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TRIBUNALE D! LIVORNO
_ GIUDICE DELL'ESECUZIONE

Dott.ssa Simona CAPURSO

P
‘ -Esecuzione Immobiliafe n°® 120/2024

Promossa da:
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- {Avv

Contro:

- Esperto Stimatore: Geom. Andrea LEMMI

- Custode: Istituto Vendite Giudiziarie Livorno

- Data Decreto di nomina: 05/08/2024
- Data trasmissione givramento: 08/08/2024

- Data udienza ex 569 cpc. - 16/01/2025 |

b
- LOTTO UNICO -
Fondo commerciale in Comune di Livorno, Via Goito n° 51/A, int. 6,

piano terreno.
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; . P . :
‘R.G.E. Procedura n.120/2024

LOTTO UNICO

'PROSPETTO RIASSUNTIVO

1. CREDITORI ISCRITTI

Denominazione creditore 1

1 sede

codice fiscale

Avvocato che lo rappresenta AW T nE

Denominaziéne creditore 2 lﬁ_' I~ T
sede ' ' ' ‘

codice fiscale : ) T

Avvocato che |lo rappresenta | :

2. CONTITOLARI DEL DIRITTO ESPROPRIATO

Cognome e nome

codice fiscale . e ———— -
Tio it o ropriss Jouots 1005 | vebiore |1

3. CREDITORI SEQUESTRANTI

Denominazione creditore

Tipo di sequestro Sceglicre ur elemento.

4. CONTINUITA’ TRASCRIZIONI

Periodo | ATTO CONFERIMENTO IN SOCIETA'
dal A favore di '

notaio Marta CAVALUINI [ data - | 12/05/2009 | repertorio | 45718 -
al TRASCRIZIONE ‘

Ufficio LIVORNO | data | 20/05/2009 | n. particolare | 4893
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Periodo | ATTO DONAZIONE
dal A favore di : ] )
notaio Valentina ANDREINI | data| 20/07/2007 | repertorio | 133489
al TRASCRIZIONE ; . .
Ufficio 'LIVORNO | data| 25/07/2007 | n.particolare | 8530

Periodo ATTO COMPRAVENDITA

dal A favore di ‘ _
‘ notaio | Mario MiCCOLI | data| 08/04/2002 | repertoric [ 34771
al . | TRASCRIZIONE

Ufficio | LIVORNO | data| 09/04/2002 | n.particolare | 3786

Periodo ATTO COMPRAVENDITA

dal A favore di .
) notalo | Fulvio LEPORE | data| 08/08/1986 | repertorio | 26049
al TRASCRIZIONE

Ufficio LIVORNO | data| 13/08/1986 | n. particolare | 5515

lALLA LUCE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA’ SOPRA INDICATI 51 DICHIARA LA CONTINUITA' DELLE
TRASCRIZIONI : ' :

5. ESISTENZA ABUSI EDILIZI

| Nell'immobile oggetto del pignoramento sono presenti abusi edilizi SI

In caso positivo descrivere le difformita riscontrate

Confrontando gli eiaborati grafici allegati alla Certificazione di Fine Llavori prot. n° 38373 del
04/05/2012, con variante finale con lo stato dei luoghi sono rilevabi[f le difformita come di se_guito
riportato.

E stato rilevato nel retro del fondo, dav'anti alla porta di accesso del bagno, un piccola soppalco in
legno con cisterna ad un'altezza dal pavimento di circa 2,15 mt., inoltre & stata rilevata una ali_:ezza
interna leggermente minore rispetto a quanto indicato nella tavola grafica ed un piccolo ringrosso di
parete che corre lungo la parete del retro negozio.

Tale soppalco deve essere rimosso, in quanto non rispetta gli attuali requisiti minimi indicati dal

vigente- Regolamento Edilizio, mentre la differente altezza interna rientra nella tolleranza del 5%,
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cosi come indicato neII’Artl 34Bis, Comma 1-bis, punto d) del Testo Unico Edifizia D.PR. 380/2001,
modificato. da]la Legge 105/2024 di cohversiéne del D.L. 69/2024 (salva casa), si precis.a inoltre che
rispetto ai titoli edilizi ﬁrecedgnti al[e‘x= fine déi laveri, sono state rilevate delle leggere differenze
‘nelle_misurre interne, tali discrepanze rientrano nella gia citata percentu-ale di tolleranza e pertanto

non sono da considerarsi come difformita ma tolleranze costruttive.

6. CAUSE OSTATIVE ALLA VENDITA

] Sono presenti cause ostative alla vendita del bene staggito | NG |

In ca;o positivo indicare quali sono le cause che impediscono la vendita del bene pignorato
C ‘ - |
7. COERENZA TRA DIRITTO PIGNORATO E DIRITTO

DELL'ESECUTATO

| Ii diritto pignorato corrisponde in quello in capo all'esecutato - ST

In caso negativo indicare per quali immobili pignorati il diritto & diverso
Destinazione :

Indirizzo )
Dati catastali Tipo | ‘ Sezione Foglio Mappale Sub.
Diritto | piena proprieta Quota Diritto effettivo | -piena proprietd | Quota

Titolari del diritto -

8. STATO DI OCCUPAZIONE

| L'immobile risulta occupato 7 ' | ST

In caso positivo indicare il titolo e gli altri dati derivanti dall'occupazione

Caratteristiche del titolo Contratto di locazione -
" "I Data di Registrazione 01/12/2006 k
INFORMAZIONI SUL TITOLO Data scadenza . | 30/08/2030
{se esistente) Data trascrizione (se ultranovennale) '
‘ Importo canore mensile iniziale £. 800,00
[l canone (se presente) & | SI | Il titolo € opponibile alla procedura ST .
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9. DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE

Il bene oggetto di perizia risulta essere un fondo composto da un ampio vano dotato di due infissi
con porte, un retro fondo ed un piccolo servizio igienico, ubicato nel Comune di Livorno, Via Goito
_n°51/A, int. 6, piano terreno. ' :
Si precisa che Fimmobile & attualmente comunicante con il fondo adiacente dialtra proprietd e non
rientrante nella procedura, tramite porta interna.
Il bene & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio 41, Particella n° 80, Sub.
. 609, Cat. C/1, Cl. 8, Consistenza 82 mq., R.C. €. 1.922,67.
L'immobile confina con la corte interna, il vano scala e I'alloggio del pertiere, pure condominiali e
proprieta Vasco BANI, salvo se altri e pil precisi confini,

10.VALUTAZIONE DEL BENE

Valore di mercato al lordo spese BRI _86,."40{1'00

1.500,00

Spese regolarizzazioni/ripristino

Debiti condominiali - | €£.4783,36

+ | Altri costi (affrancazione, ecc.) e T e
Valore di mercato . Vg 81.600,00
Prezzo base d’asta al lordo spese o7 €.74.408,98
Spese regolarizzazioni/ripristino . £.1500,00]
‘Debiti condominiali L 6.4783,36
Altri costi (affrancazione, ecc.) S o
Prezzo base d'asta , | e69.600,00

11.PIGNORAMENTO DI QUOTA INDIVISA (solo nel caso)

| L'immobile risulta comodamente divisibili in natura o |Scegliere un
e
PREMESSA

A) ANALISI PRELIMINARE PAG. 9

CALL Inquodrofnemfo Immobile oggetto di analisi pag. 9.

A.2. Identificazione coTcSioie e verifica coerenza 'pog. 10.

'A.3. Identificazione progettuale e verifica rispondenza ediliziq pag. 11.

A.4. Gravami s‘ullo proprietd pag. 15.
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A.5. Stato di possesso pag. 16.

A.6. Vincoli ed oneri di natura condominiale pag. 18.

A.7. Disciplina fiscale del frasferimento pag. 19.

- A.8. Pendenze giudiziarie pag. 19. |

A.9. Cronologia Trascrizioni e Iscrizioni pag. 19..

B) DESCRIZIONE GENERALE PAG. 23

B.1. DescriziQne del bene pag. 23.

B.2. Corcu’rf_e.risﬂche del fobbricofo di cui fa parte Eﬁcng. 26.

B.3. Cafofferisfiche della zona di.ubicdzione pag. 26.

C) STIMA DEL BENE PAG. 27 | |

C.1. Scelta della moddlita di vendita in lotti pag. 27.

-C.2. Scelta del pro’cedirhem‘o di stima pag. 27.

6.3. Determinazione del.voIOre di m_erco’ro po.g. 32.

C.4. conformitdl del canone corrisposto rispetto a quéllo dimercato
pag. 43

C.5. DeTerhinqzione del prezzo base dfasfc: pag. 45.

D) CONCLUSIONI PAG. 53 | |

E) ELENCO ALLEGATI PAG. 53

b

PREMESSA
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Il sottoscritto Géom. Andrea LEMMI, nato Livorno ed ivi praficante
la libera profeSsione fn Via Ricasoli n° 108, iscritfo al n® 1.140 dellAlbo
Prov.le dei Geometri di l.ivbrno ed al n° 212d del’ Abo dei Cénsulenﬂ
Tecnici del Tribunale di Livomd ‘nominato dalla S.V. ll.miar - quale
.esperfc.) stimatore per il bene immébile interessato dall'Esecuzione in
oggetto, come da decrefo 'di‘.nomino (cﬂl. n"‘ .01), ovehdo espletato
tutti i necessari accertamenti presso 'Agenzia del Territorio, la
C‘onservo’ro.rio dei Registri Immobiliari di cqmpe’renza ed il Comune in
cui sono posti gli immobili, siohfe il c';uesii‘o posto espone. quorﬁo
segue.

-che in data 08/08/2024, il sotioscritto prestava il giuramento di rito
~accettando lincarico; |

- che in data 28/08/2024 lo scrivente reperiva doll‘Uffiéio Provinciale di

Livorho Agenzia del Teritorio la documen’rqzione ccﬁos’ralé;

- che .in data 11/09/2024 lo scrivente eseguiva und ricerca presso
&I'Ufﬂcio' Provinlciole di Livorno Servizio di 'Pubblici’rd Ifnmobiliore di
Livorno, ‘al fine di _veriﬂcore per I‘immobile oggéT’ro di per’izio se vi
erano alfre trascrizioni, no’ré o iscrizioni a nome dell'esecutata ol’rr'é a
quelle gia individuate nella Certificazione notarile redatta dal Né’roio
Dott. Vincenzo CALDERINI datata 09/07/2024, otienendo le copie

delle ispezioni ipotecarie eseguite;
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- chein do’rt:'J 25/09/2024 lo sc:riviem‘e riéhiedevo all’' Ufficio Tenitoriale di
Livorho Agenzia delle Entfrate I.'esierenzcz di contratti di offitto efo
comodato in“réresson’ri [’immob’ilé ed isoggetti dicuialla pr‘esenfe:
. che in data 15/10/2024 o scrivente 'deposi’rovo istanza accesso atti a
_ documenti amministrativi presso il Settore Edilizia Privata e SUAP del
Comune di Livorno al fine di visionare & richiede copia delle porjrich_e
ediliﬁe che hanno interessato I'immobile; |
- che indata 15/10/é024 il SOfToscriffo ha eseguito il sopralivogo presso
I'immobile Oggeﬂo della presente;

Si_precisano i limiti_dell'incarico: le informazioni e considerazioni

riportate nella presente petizia immobiliare si basano sulle evidenze
delle verifiche 'doéumen’roli di quanto fornito dai PP.UU., informazioni
che si assumono complete, e di quanto visibilmente occeh‘obile
durante l’ispezioné fisica avvenuta in data 15/10/2024, nonché sulle
nozioni disponibili al momento della redazione della stessa.
Ne cénsegue che non & stato oggeh‘d di analisi tutto cid che risultovd _
-non individuabile durante il sopralluogo se non attraverso ispezioni
invasive o specifici rievi come, @ fitclo esempilificativo MG non
,' esquS’rivo, evén’ruoli servf’rD di ’rubozioni ed impianti confinate nelle
murature o occultate nel sottosuolo cosi come Ia ‘presenzo di sostanze

o materiali interrati, la conformitd dei materiali utilizzati in costruzione
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efo delle componenti impiantistiche e/o dei "pacchetti murar™ adlle
norme dell'epoco della ‘loro redlizzazione o insfqllqzi,ohe, qllq
correttezza dei confini come materializzati in loco, la pr'esenzo‘ di
interventi edilizi non denunciati e occultati alla normale vista {per
esempio da orredi): la determinazione del brezzo base d'asta che
‘andremo successivamente ‘od eseguiré confempla comungue una |
fiduzione rispetto al valore di mercato per la mancanza di garanzia
| per vizi del bene aggiudicato (art. 568 c.p.c.] che in se contiene
anche il rischio pﬁer eventuali esborsi dovuti qualora si monifes’rqsséro
queste eventudli criticitd,
Per quanito sopra premesso, visto € considerato lo scrivente espone
alla S.V. ll.ma le seguenti considerazioni secondo lo schema indico’ro
' dal tribunale di Livorno.
A) ANALISI PﬁEl.IMINARE
Al Inquqc_lr'ameniq Immobile oggetto di analisi.
li bene oggetto di perizia risulta €ssere un fondo commerciale ubicato
nel Comune di Livorno in'Viq Goito n® 51/A, int. 6, piano terreno.

Il bene in esame risulta essere di piena proprieta della |

a seguito di scrittura privata con softoscrizione

autenticata del. notaio Dott. Marta CAVALLINI del 12/05/2009, Rep.
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45718/27710, trascritfo a Livorno al Registro particolare n® 4893 del
20/05/2009 (all. n°02). |

A.2. Idenﬂﬁi:qzione catastale e verifica coerenza.

Il bene oggetio cI| perizia & censito al Catasto Fabbricati del Comune
di Liv‘orho al Féglio 41, Por’ricello n® 80, Sub. 609, Cat. C/1, Cl. 8,
Consistenza 82 mq., R.C. €. 1.922,67, come da visura catastale storica
allegata {all. n° 03}. |

L'intestazione catastale & corretta.

Sf allegano inolire I'estratto di mappa cofoé’rale (all. n°-04), I'eIobordTo
plohime’r’rico (all..n® 05), che presenta perd delle inesattezze grdfiche,
in quoﬁ’ro non sono correttamente indicate le u‘ni.’rd immodbiliari e la
' plopimef_rio catastale del fondo (all. n° 06).

Confrom‘ohdo la plonirﬁe’rrio catastale con lo stato dei luoghi sono
rilevabili le difformitd evide_nzio’re‘ih colore rosso nellol tavola dllego’rd
(all. n° 07) e come di seguito riportato.

E stato rilevato nel refro del fohdo, davanti alla pof’ro di accesso del
bagno un p’icc;olo soppalco in legno, ad un'altezza dal pavimento di
circa 2,15 mt., inoltre & stata rilevq’rcl una oI’rezio im‘éfno leggermente
minore rispetto a quanto indicato nelld ‘plonime‘rrio cafastale ed un.
piccolo ringrosso di parete che. corre ILJngb la parete del re’er

negozio.
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1l soppalco non pud. essere regolarizzato, in quantfo in contrasto con |
la norrho’rivo urbanistica e bermm‘o_ si dovrd procedere alla imozione,
la spesa stimata pér tale procedurct & ricompresa nelle spese tecniche _
indicate nel_p_drogrc:fo_ della vériﬁcq edilizia, mentre la differenfe-
oh‘ézzd in’remded il piccolo mureﬁo, non com’por’rono 'obbligo della
presen’rqiiéne della nuova planimetria catastdle, in quanto come
indicd’ro.ﬁella Circolare n° 2Idel Oé/b7/10 dell Agenzia delle Entrate,
iéli modiﬁche non incidono sulla variazione della consistenza o classe |
 dellimmobile. |
- L'immobile confina cbn la corte in’re'r.no,_il vano scala e I'alloggio del
portiere, pure cdndbminioli e pr_opriefc‘l o I, salvo se altri e piv
_precisi confini. o
A3. Ideﬁﬂﬁchzione progeﬂualg e verifica rispondenm edilizia .
AI fine di verificare la situczione urbanistica del bene in oggetto e
reperire i necessari documeri’ri, il sor’r’roscriﬂo ha effettuato presso i
competenti uffici comundli le necessarie visure. |
Dalle ricerche effettuate presso I‘Ufficio Abitabilita & eme_rs'o che i
fabbricato in cui é‘ inserito i'immobilé oggetto della preéen’r'e
proéedur_cn risulta del 19.70, composto al piano terreno da locali
servizio, dal brimo all'ottavo piano da quattro appartamenti o piano.

A seguito delle ricerche eseguite, per l'immobile in oggéﬁo sono state
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reperite le seguenti p‘ro’ri-che edilizie:

1) Licenza Ed.ilizio n° 8 del 02/01/1968, inerente la costruzione del
fabbricato dove & cdmpreso I'immobile;

2) Autorizzazione rdi Ab_i’robili’rc‘:t n° 62 del 20/05/1 9I7O (all. n° 08);

3) Proﬂqo edilizia prot. n® 23106 del 24/06/1993, sospesa per mancata
in’regrdiio'ne ddcumenﬁ; i

4) Conce§si.one in Sanatoria n° 910739 del 26/02/1996, rilosciQTo' per
Iiompliomerﬁ’ro del bdgno e per Id modifica dell'infisso del bagno e di
un infisso dﬂel vano grande; |

'5) 'SCIA prot. n° 112781 dlel 14/12/2011, per modifiche interne e
realizzazione porta di comunicazione tra'le due unitd immobiliori:

) Cer’rificozio.né di Fine Lavori prot. n® 38373 dél 04/05/2012, con
varfante finale (all. d° 0'9); | |

Confron‘_’rondo I'elaborato grafico  allegato  alla  sopra citata
_ cerﬂficozi_one di fine quori con lo stato dei Iubghi sono rilevabili le
_ difformita evidenziate in colore rosso nella tavola allegata .(ved. all. n°
07) e éome di seguito riborfcn‘o.

E stato rilevato nel re’rro. del fondé, dqvcn’ri alla porta di accesso del
bagno, un piccolo soppadlco in legno con ‘cis’rerno ad un'altezza dal
pavimento di circa 2,15 mt., inoltre & stata rilevata una altezza interna

leggermente minore rispetto a qucm’ro_indica’ro' nella tavola grafica
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ed un 'pic.colo nNgrosso di pdre’r.e che corre lungo la pé:ire’re del réfro |
negéﬂo.
lee soppalco deve essere rimosso, in qudn’ro non rispeﬁo gli attuali
requisi’ri minimi indicati ddl vigen’re Regolamenio Edilizio, mentre la
differente altezza intera rientra nella tolleranza del 5%, cosi éome
indicato nell'Art. 34Bis, Corr;mo 1-bis, punto d} del Testo Unico Edilizia
Ij.P.R. 3.80/2001, modificato dcnl]d Legge 105/2024 di coﬁversione del
D.L. 69/2024 {sollvd casqa), si precisa inolire. che risheﬁcg ai fitoli edilizi
: preceden’ri ala fine dei lavori, sono state rievate delle Iéggere‘
differenzé nelle ‘misure ih’rerne, tali discrepanze riem‘roho nella gid
ci’ro’rq percentuale di tolleranza e pertanto non sono da considerarsi
| come difformit& md_’rolleronze costruttive. |
‘Quanto sopra cor*hp_on‘erd U‘no‘speso presunta di circa €. 1.500,00 per
la rimozione dél soppalco, della cisterna e per |l ripris'ﬁno della
muratura e della ’rubdZione di collegcmen’ré della cisterna.

Tale esborso economico & da ritenersi puramente indicativo frutto di

una stima sommaria e non vincolante per il _futuro gqggiudicgtario.

Lo scrivenfe tiene a precisare che quanto sopra esposto va infeso
come contributo indicativo della situazione ediizio - urbanistica del
bene senza avallo alcuno di sanabilitd o messa in pristino dei luoghi né

. dell'epoca e dell'esecutore dell'abuso, che andrc opprofondh‘o con
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necessarie verifiche, incontri specifici con tecnici comunali e tecnici
del genio ciw’fe e quanf'alfro necessario a cura del lfecnfco incaricato
dalleventuale aggivdicatario, in merito anche alle normative in -
materia vigenti al momento dell'aggiudicazione del bene.

Lq verifica urbanistica  del ‘bene oggetto di sfima si_ limita
esclusivamente ad un controllo sommario ed indicative dei titoli
autorizzativi rispetto allo s’rd’ro dei IuogHi e non comprende il riscontro
e 'accerfamenio delle operé redlizate secondo la buona norma
tecnica di costruzione e rispetto a quanto previsto negli elaborati
tecnici 0 nei computi metrici otlego’ri qi titoli autorizzativi,

Lo due diligen.ce ediizia € s.’rq’ro espletata  in base dllo
documen’rozi‘one.fomil’rd dagli Uffic:i Tecnici Comunali; ne deriva che
I'attendibilita 'dé! risul’rd’ro’fiﬁcle del processo di verifica & strettamente
legata olld_veridici’rd ed alla comple’rezzd degdli elementi forniti e messi
a disposizione al perito.

I valutatore non si .oss‘ume‘ alcuna respohsc’:bili’rd SU even’ruol‘.i errori ©
omissioni derivcmﬁ da documentazione messa a disposizione errata o
incorﬁple’ro 0 non aggiornata.

Dalle visure effettuate & scaturito che il behe in esame nel v'ig_em‘e‘
Piano Regolatore Generale ¢ compreéo in:

- gruppeo di edifici n°® 5 edifici recenfi normati dall'articolo 7;
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- aree consolidate di iniziativa privata norrﬁo’re dall'art. 13 delle N.T..A.

In data 14/07/2023, il Consiglio Comunale di Li\}orno con delibera n®
| 160 ha adottato il Piono. Operativo e pér’rdmo I'immobile riénTrd in:

- Area rfcoden’re oll‘in’r_emb del Terri’roriQ Urban_iizo’ro:

- Disciplind dei tessuti urbani e dedli insediomen’ri spec_iolisﬁci: .T2' -

Tessuti aisolati aperti e blocchi, normato dall’art. 106;

- Edifiéofo recente;

- UTOE 2 - Cittd storica e consolidata;

A.4‘. Gravami sulla proprieta

Lo scrivente durante lo Svolgimen’ro delle opportune operazioni di d‘L}e
di!igénce, .prelimi-nori qllo redazione della presente, non ha rilevato

eventuali circosidnze ostative alla vendita degli immobili,

Non 'risul’rono.e['ememi che possano configurare |'esistenza di censi o
livelli gravanti sull'immobile, cosi come di provvediménﬁ Imposi"rivil di
vincoli storico-artistici.

Dog]i accertamenti effettuati presso la Conservatoria dei Reg.is’rri.

Immobiliari di Livorno & scaturito che sull'immobile sono presenti dei
- gravami e servity, come di seguito indicato. |

Nell'atto di compravendita del Notaio Fuivio LEPORE del 08/08/86,

Rep. 26049, vengono indicate le parti condominiali e la servitu di
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passo ed ‘eleftrodotto o favore delia cabina ENEL, come meglfo
specificato nell'allegato atto (all. n° 10
Essend-o 'unitd immobiliare ih esrome oll’im‘emo dl un-. complesso
conddminiole, hélle Qre'e;scoper’re, §id di proprietd es'clusivo‘sicx di
' proprie’ird-'comune,_ lnonch'é nelle murcﬁure_ perifne’rroli e nei ’rrqmezzi,
POSSONO essere ins’rdllo’re delle ’ruquiohi per i servizi tecnologici prirhc:rf
che di fatto costituiscono servitu ai sensi dell"ex_or‘r. 1062 c.c., con .
| diritto dei fondi dominanti di accedere ai f_ondi servienti per le future
manutenzioni, sdlvo I'obbligo di rimessione in ripristino é, a-regola’
d'arte di quanto eventualmente alterato.
| AS. Stafo di possesso
Al. momento del sopralluogo I'immobile  risultava occupato
dall’ ' | ", nellc | |
- ., i, cén regolare confratio dilocazione.
Lo scrivente in data 24/09/2024 ha inviato richiesta al’Agenzia delle
Enfrate per. la verifica di contratti di locazioné e/o similari per
limmobile in oggetto, il competente Ufficio di Livorné ha risposto che:
“"Con riferfmen_fé alla nota perveﬁufc: in data 25 Seftembre 2024-
comunico che, dd interrogazioni effeftuate d!!‘archfvfo dell’ Anagrafe
Tribufaria, a nome deHG.

, estesa anche ai proprietar precede'nﬁ al 2009
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sf-
danti causa, risulta fa-regfsfrozione di un contratto di locazione per I
immaobile s-ifuofo a Livorno in via Goito 51 iscritto af foglio 41 particella-
80 sub 609:
- In data 01 Dicembre: 2006 al numero 8351 selie 3 fcrvoré di ASD
La Porta D'oro con decorrenza 01 Ottobre 2006 fino al 30 Seffembre
2030 per un canone annuo di € 9.600,00.
Il contratfo era originariomente intesfafo a | . mai
127 Maggio 2009 e sfdfo fatta la cessione ‘a favore dell -
- . A Quesfo contratto non era inizicimente stato
risconffofo in qbanfé le cessioni del contratto non vehgon.o riportate
s.u.' programma utilizzato per I'Anagrofe ‘Tn’bufon‘o e nel 2006-non
venivano indicati i dati catastali per poter individuare i’immébﬁe di
' riferimento”.
Sifa pres;:-nfe‘ che_ l'individuazione di eventuali contratti di !ocdﬁone e
comodofbl, sulla base dei soli estremi catastali non & al momento
possibile, in .'quonfo la ricerca viene effeftuata esc_lusfvorhenfe sulla
bdse dei cbdfcr' ﬁs_c:o!i-deHe parti e degli estremi di regfsfrozioné. In
ogni cc.éo l'indicazione degli esfre‘mi cofosmiﬁ nelie rfchieéfe di
registrazione dei‘ contratti di locazione, & dfvlehufo obbﬁgcﬁon’o a far

data dall'anno 2010" (all. n® 11).
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Durante il sopralluogo & sfo’ro consegnato Glio scrivehfe cc;picj di tale _
contratio di locazione (all. n° 12)."

A.6. Vincoli ed oneri di nafura condominiale

L'immobile .‘e compréso in un fabbricato dove & preSenié_ sio‘
I_’omminis’rr_o’roré del Condominio ‘che un omminiéfra’rore per le parti
comuni, pertanto lo scrivente espeh‘o ha provveduto ad inviare I
debita richiesta ad enframbi gli amministratori, i quali h_cmné indicato
guanfo seg=ue:

1) L'amministratore del Condominio Dr. Cappuccio in data 16/10/2024
h’o_diqhiorochheldllo data del 13/09/2022, le quote condominiali
gcoduTe ammontano ad € 2.054,64 e sono state del]bert:;fe spese
condominiali s’rroordindrie non ancora scddufe per Un.rimpo'r’ro pari qd
£ 786,75 relativo alla qt;OfO porfe’ih’reressa’ro, dichiara inoltre o
presenza del regolamento condominiale. |

Alla presente si allega copia della comunicazione dell'qmminis_Tro’rore
del condominio (all. n°13). |

2) L'amministratore per le par’ﬁ comuni Dr. Dente in data 13/12/2024 -
.ho dichiarato. che qllo data del 01/09/2023, le quote condomirial
scadute ammontano ad € 447,97 e no.n sono sfq’ré deliberate spese-

condominiali straordinarie.
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Alla presente si allega copia della comunicazione dellamministratore
del condominio {all. n°14).
Gli importi. pofronno modificarsi _al momento dell'émissione del
decreto di ’rrd_sferimen’ro, tenendo sempre conto della limitazione
"~ della disposizibné normativa {ex dri‘. 63 disp. att. c.c., comma [V} e
qualora siano nel frattempo deliberate delle spese per lavor
- .straordinar oggi non prevedibili.
A.7. Disciplina fiscale del trczsferimentd
Solo nel caso in cui I’eseCuTofo' abbia dichiarato d; optare per
lTmponibilitd iva del bene strumentale, comungue & assoggettato all
imposta diregistro. | |
Dall'andlisi documentale effettuata e dalle verifiche condotte si pud
sostenere che per I'immobile in oggehto non sussistono i presupposti
per il riconoscimento del d_iriﬂo di prelazione ex art. ¢ del D.Lgsr
122/2005 e che non sussistono i presupposti per una comoda divisibilita
del bene in quqn’fo il pignoramento colpiéce I'intera propriefc‘j.
A.8. Pendenze giudiziarie |
Dalle indogfni condoite. presso |l sefvizio di Pubbl.ici’rc‘:‘ Immobilioré
dell' A.d.E., non ﬁsulfqn_o essere presenti pendenze giudiziarie in capo |
alllimmobile, |

A.9. Cronologia Trascrizioni e Iscrizioni,
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A seguito degli oééerfcmen’ri effettuali presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di competenza in data 11/09/2024, éhe vengono
riporfate solamenie per opporfunc nozjon_e in quanto in atfi &
‘presente relazione notarile vén’rennole, & scafurito quanto segue: |

TRASCR[IZIONI RELATIVE ALLA PROPRIETA'

- TRASCRIZIONE Part. 5515 del 13/08/1986: Afio” del Notaio Fulvio:

LEPORE di Livorno del 08/08/1986, Rep. 26049/425, con il quale

- LTI NN I . LN
h

[C. | oo viw vt
. vende al Sig. .. I, coniugato in regirﬁe di
seporoiione dei beni ed ai Sig.ri
~he intervengono al presente d’r’qo non in propric ma
nella qualita di ge‘ni’ro.ri,l legali rappresentanti ed esercenti la potesta
sul figlio . celibe, in parti eguali, comuni
ed indivise tra loro, la piend. proprietd dell‘immobile sito-in Lfvomo e
precisamente: Fondo ad uso commefcicale‘, facente parte del
fc:bbrico’ré posto in Vio Goito n° 51, ubicato al piano terreno, sul Id’ro
sud dell' edificio, éos;rifuifo da un vano, .con due sporti sul cotile
condominiale e da un piccolo refro negozio conwec, censito al Fg. 41,

FPart. 80, Sub. 6.
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- ‘TRASCRIZIONE Part. 7640 del 03/08/2000: Domanda giudiziale del
30/06/2000 a favore de' ™ S | :l e contro /
. p‘er divi.sione giudiziole per gli.immobkili posti in Livorno, e
censiti al Foglio 41, Part. 80, Sub. 6 e Foglio 18/A, Part. 575, Sub. 12.
- TRASCRIZIONE Part. 2581: del 13/03/2002: Scrittura pri\)o’rd con
sottoscrizione autenticata dal Notaio Mc:lrio MICCOLI de'I‘ 12/03/2002,

2er

Rép. 34645, per confratto preliminare, contro oo ... .
la quota ‘di 1/2 ed‘ a favore della Sig.ra . led
e | per la quota di 1/4 ciascuno sull'immobile in Via
Goito ne 51, censito dl Foglio 41, Part. 80, Sub. 6 ed dliriimmobili.
. TRA.SCR.IZIONE Part 3786 del 09/04/2002: Atto notarile pubblico del
Notcio Mario MICCOLI del 08/04/2002, Rep. 347.71, per atto di
comprovéndi’ra, confro ~ | I perla quqfq di1/2eda

- favore d_el S_ig_. _ per ld ‘quo’ra di 1/2, sull’imnﬁobile
in Via Goito n® 51, censito dl Foglio 41, Part. 80, Sub. é ed altro

| immobile.
- TRASCRIZIONE Part 8530 del 25/07/2607: Atto notarile pubblico del
Notaio Valentina ANDREINI del 20/07/2007, Rep. 13349/1409, per
donazione, coniro ' - 1 per 'intera quota di usufrutto -

ed a fovoré della Sig.ra per |'intera quota di
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- usufrutto, sull'immobile in Vid Goito ne 51, censito al Foglio 41, Part. 80,
Sub. 6 ed altriimmokili.
- TRASCRIZIONE Part 4893 del 20/05/2009: Scriffura privata con
soﬁoscrizione autenticata del Notaio Mor’ro CAVALLINI del 12/05/2009,
Rep. 45718/27719, per c:lonferimeniro in socie’rd,l coniro
Zowve 1l per l‘infero. quota dellct nuda pfoprie%‘c‘: in separazione dei.
beni e la Sig.rc | ’ '_ ) per I.’in’rero quota di usufrutto
ed a favore della |
+ con sede in Livorno, -
| . erllintera quota di préprie’rd, suII‘immobiIe in Via Goito
n° 51, censito al Foglio 41, Part. 80, Sub. 6.
| ISCRIZIONI
- ISCRIZIONE f’or’r. 5375 "del 30/12/20]0 per ipoteca volon’rqrio
‘derivante da concessione a garanzia _di. mutuc per una sommad
complessiva di €. 230.000,00, a favore della
-e.éom‘ro o o
St e .,.Con sede in Livormno,
3, per l‘ih’rero quota di proprietd, sull'immobile in \/_ic:'
Goifo n® 51, censito al Foglio 41, Part. 80, Sub..é.. -

TRASCRIZIONI DEI PIGNORAMENTI
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I fo.ndo‘ & composto da un ampio vano do’rcﬁo di due irjﬁssi con
' por‘ré, un retro fondo ed un piccolo sérvizié igienico.
I fondo & po\/imenfo’ro in linoleum nell'ampio vano ed in laminato |l
refro fondo, le pareti ed i soffitti sono Tihfeggid’ri. |
Il servizio 'igienico si. presenta 'povimen’ro’ro in gres e r'ivesﬂ’ro, in
ceramica fino a circa mi. 2,00 da terra, & do’fcn‘o di Ic:vdndi’no ewc, e
presente inol_Tre Uno.docc:icu a pavimento.
Le porte interne sono in legno, gli infissi esterni sond in alluminio e le
- due aperture fronte strada sbno protette da inferiata in ferro.
Tra gl i‘mpian’ri da segnalare quello elettiico ed idrico, & presente
'iholfre‘ Qn boiler elettrico nel bagno per lo produzione di acqua calda
| ed un condizionatore .nell‘dmbio vano ('per tale impianto la locataria
ha dichiarato d? ricordare se.'_é stato istallato da lei oppure dalla
propriefd, pertanto  cautelativamente  non  verd preso  in
considerazione nella stimaj . |
Noh Si bué garantire il rispetto del-bene alle disposizioni del DPCM
5.12.19%7 gui recjuisi’ri ocusﬁci passivi degli edifici, _dspeﬁo guesto non
richiesto dal quesito e verificabile solo attraverso prove strumentali e
sagyi invdsivi’. |
Non si ha conoscenza dell'esistenza di certificazione degli impianti,

cosi come dellattucle efficienza degli stessi; inoltre non si ha
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conoscenza dell’esistenza dell’ APE, la determinazione del prezzo base
d'asta che ondrerﬁo ad  eseguire successivorhenfe | com‘emblo
.com‘unque uha riduzione risbeﬂo al valore di _mefco’ro per la
mdnconzo .di- gorahzicx pef vizi del bene aggiudicato (art. 568 c:.pi.c.)
che in sé conﬁene anche il rischio per eventudi esborsi per certificare
o rendere efficienti gli impianti. |
Quanto sopro descritto s ’rrqv_o in sufficiem‘i condizioni di
| monuienzioné ma con rifihh‘ure di hon recente realizazione, in quanto
riscdenﬁ.qnche c:ll‘.epoco di costruzione del fobbriécfo, sono state
inoltre rilevate in alcune parti dell’immobile seghi d.i infiltrazione nella
pdr’re bassa delle pareti e setolature sul soffif’ro nel vano grande, nel
bagno & stata rilevata una se’rélo sul rivestimento in corispondenza
dell'attaccatura tra il pilastro e la parete es’rérno so’r_io la .fin.es’rrd.
A fine del sc‘)p'rcilluogo e stato redatto il verbale di sopralluogo e la
| dichiordzione delloccupante {all. n® 15 e n° 14}.
L'immobile sopra: descritto, .meglio visibile négli allegaii rilievo
fo’rogroﬁco {all. n® 17} ed elobord’ro grafico sommario (all. n° 18), ha

una superficie una superficie inferna he’r’rq1 di circa mq. 86,82 ed una

1 Acronimo SIN, cosl definita dal CV! IV edizione, capitolo 19, punto 4.4 - Per superficie iterna netia si
intende "area di unitd immeobiliare, determinata dafla sommatoria dei singoll vani che costifuiscono
'unitd medesima, misurata lungo il perimefro intemo dei muri e dei framezzi per clascun pigno fuor ferra
o enfro terra rilevata ad un'altezza convenzionale di m 6,50 da! piono di pavimento.
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superficie commerciale, quindi comprerisiva delle murature esterne, di
circa mqg. 95.41.

Si precisa che attualmente I'immobile comunica mediante una porta

interna {regolare sotio il _profilo _catastale ed ediizio) con il fondo

adiacente di dltra proprietd e non rientrante nella procedurg,

‘perfanto nel caso il futuro aggiudicatario volesse chiudere il vano di

comunicazione, dovrd essere redatta una pratica edilizia e catastale.

B.2. Caratterisliche del fabbricdio di cui fa parte

Il fabbricato nel qucﬂé & inséri’ro 'immobile & un edificio in cemento
armato di nove piani fuor terra oltre al piano seminterrato, le facciate
50N0 in parte in cemento armato a vista ed in parte rivestite in mattoni
a faccia 'vis}o, il piano terra & rivestito in travertino, la copertura &
piano,’con Qronde e discendenti incossqﬂ.

Il fabbricato per il lato Nord prospeﬂd sulla Via Dei Sette Santi, meniré
gl atiri lafi prospettano sull'ampia corte cohdominiole dotata di aree
ICJ verde e posti auto.

Le condizioni manutentive risultano essere sufficienti per guanto

riguarda le facciate.

B.3. Caratteristiche della zona di ubicazione
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L"immobile st frova nelld zona semicentrale cittading in Un’dreo
densamente urbanizzata per lo biL‘J con immobili a destinazione
residenziale. |

La zona & caro‘r’rérizzofa da servizi di zona ed aree a verde, inolire |l
fabbricato risulta vi_cihb dlla costa Cih‘qdin_o e poco distante dal
centro citta..

Per quanto riguarda I'andamento del ciclo del mercato immobiliare
della zona, per la categoria Im‘mobﬂiore non residenziale, si rileva che
nel ‘corso degli ultimi 6 mesi c'é stato un calo pari a circa -7,58% {fonte

mercafo immobiliare.it perla zona Livorno).

C) STIMA DEL BENE

C.1. Scelta della modalita di vendita in loti

Non necessaria in quah’ro il pignoramento colpisce l'intera prOpriefd.
C.2. Scelta del procedimento di stima

Come richiesto dal quesito lo  scrivenie procederd dlla
determinazione del valore di mercato, del valore a base d’os’rd ed
alla yerifico della conformitel del canone di Iécozic_me.

Valore di mercato
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Uno dei prim.:‘ipi. dell‘es‘rimo ¢ quello di 'in_dividuorello scobo della
stima, come riportato anche negli Standard di Valutazione ltaliani2
definendo il “principio dello scopo” e cioé _c'he il valore dipende
dalio SCoOpO O ragione proﬁcd del givdizio di sfima”? che in dues’ro:
caso si rifetisce al valore di mercato e si fonda suli'incontro tra

1 do.mondo ed offe[’rd, frattandosi ciog di volui‘ore la guantitd di
moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione di
compravendita, con |l probobﬂe ochIrenTe che prende pleno
conoscenza del bene, lo pud ob|e’r’nvc1mem‘e comparare con quelle ‘
che ritiene. le proprie esigenze, pud ftrattare il prezzo deﬁniﬁvo e
concorddre la data dell'immissione in POSSESSO.

“L'estimo & una diséfpfinc: che, génerolmenfe, insegna o formulare
un giudizio di valore ad Un. dato bene economico riferito ad un
preciso _momenfol e per soddf§fc1re una deferminata rcgbne
prafica.... Per pofér compiere, qui.ndi, uncﬁ1 data valutazione bis'ognc:
.conoscere le esigenze praﬁché per cul la stima viene esequita o
rr‘chfesfo...“"

Invero “... il valore non & ... un carattere intrinseco di un bene ... md

un caraffere soggettivo che noi gli atfribuiamo in funzione di un fine

2) Codice Delle Valutazion! Immobilicr (CVI), pubblicato da Tecnoborsa con Tl sostegno deil’ ABI I'A.d.T,, I
Censis, i Consigli Nazionali delle professioni tecniche, le Federazieni degli Agenti Immohbiliari, 'UNI,
I'Unichcamers, varie Universitd e vari alfr Istituti .
. 3) CVIHIl edizione, capitolo 4, punto 2.2.3
4} | MICHELETTl in “corso di estimo” edizione Calderini pag. 142
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da roggiungefe. Noh esiste percio un vdbre unico ma pér lo stesso
bene possono, in determinate condizioni, sussi$1‘ere dei valori diversi in
bcise ai diversi scopi per Cui'w’ené valutatod.”

- Gli Standard Infernazionali di Valutaziones definiscono i‘principi sU
“cui si basa la defilniz'ion'e di vo_fore di mercato perit quale si intende
‘_".‘..»"ommonfo:re sﬁmcﬁoi per il quale un deferminofo immobile pud
essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente
e un vendifore, esseno‘or énfrdmbi i soggetti non condizionati,
indipendenti e con interessi oppost, dopo un'adeguofcj aftivita di
marketing durante la quale le parti hanno agito con eguale capacitd,
con prUdenzo e senza alcuna costriziones”

Il concetto & similare a quelle riportato nelle “Linee guida per la
valutazione degli immdbili_ in garanzia delle eSposiiioni creditizie”™ che -
riprende la cichIdre n. 263/2006 sezione IV punto 1 della Bc_mco
d'ftalic relativa alle espo'sizionilgdr._cm’ri’ré da un ipotecasu un immobile
o collegato ¢ contratti di leasing immobiliare e cioé “L'importo
stimato ol quale i'i’mmobf{e. vefrebbe venduto dlla data della
valutazione in un'operazione svolfta fra un venditore e un acquirente

consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata

4) G. Porciani e E.V. Finzl Ottolenghi in “Estimo” ed. Edagricole
3] Interational Valuation Standards, I'ultima edizions fradotta risale af 2007 (IS 2007)
6) IVS 2007 - 5.1 punto’3.1 : _ !
7} Note come “linee Guida ABI", documsnto redatio call'Associazione Bancaria talicna rnel maggio
201} — Requisito 1, punto R.1.2.1, . :
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promozione commerciale, nell'ambito della quale le parti hanno
agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcung
costrizione". |

La volu’rozio.ne delle proprietdr immobiliari deve essere svolta in
funziéne di de’refminoﬁ principi e regole?.

Tra questi, gli Standard di_VoIUsziOne Italiani indicano anche il
“principio dello scopo” e éioé |f _volore dipende dallo scopo o
rdgione pratica del giudizio di stima”¢ che, come si & visto, in questo

caso € quello di formulare un valore di mercato.

Per questo scopo i procedimenti di stima che individuono gli 1VS
sono tre, |l me’rédo del -confrohfo di mercato?, quello fimanziario® e
quello dei cosﬁ"’, e sono applicabili in funzione” della tipologia
" immobiliare in oggetto e dei dati desumibili dal mercato; infatti un
-.rherco’ro fissera un prezzo di un immobile allo stesso modo in c‘ui ha
determinato il prezzo di immobili simili. . .

Quindi, in-ogni andlisi di comparazione & indispensabile che gl
immrobili per cui sono stati raccolti i dati di cénfron’ro, abbiano

caratteristiche simili Gll"immobile in esame.

5) I¥S 2007 - GN.1

&) CVIV edizicne, capitolo 4, punto 1.4
7) Sdles comparison approach;

8) Income capitalisation approach;

9} Cost approach;
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I metodo del confronto di mercato riconosce che i valori degli
immobili Sono determinati dal mercato, ciog la differenza di prézzo tra
due immobili simili deriva dalla differenza delle caratteristiche che
del‘erminoho uha variazione di prezzo: questo me’rodo ‘é quindi
appﬂlicobile quando  sono ldisponib‘jli i dati di confronto
(combrcnvendi’re) ed i prezz Sono influenzofi dalle _cqrctﬁe'risﬁche
(quantitative e quolifoﬂve).‘_ | |

Il meTodo finanziario & particolarmente importante per gli immodbili

acquistati é venduti sulla base delle loro copdci’rd e delle loro
caratteristiche di produrre reddito ovviamente nelle situazioni:in cui
sussistono prove di merco’ré a suppor’ro. dei vari elementi presenti
nell’ analisi; ques’ro_ metodo, quindi, & applicabile quando SONO
disporﬂb.ili i dati di confronto {redditi, saggi di cojoifonlizzozio_ne, ecc.)

ed 1 beni sdno acquistati e venduti sulla base .dello loro capacitd di
pfodurre reddito, oppure in caso di mercato dove siano attivi gli affitti

e non le vendite. _ . ’

I metodo dei costi determina il valore di mercato stimando i costi di
‘acquisizione del terreno e di COs’rruzion.e di un nuovo immobile con
pari utili’rc‘x; per gli irhmobili con una certa vetustd sono dpplicq’re
alcune detrazioni in Cohsiderozione di varie forme di. deprezzamento

maturato {fisico, funzionale, economico). Il procedimento a costo si
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.‘rende molto utile nella valutazione del valore di mercato degli
immobili speciali e di alti immobili che rnon sono scambiati di
frequenfe sul mercato g causa della loro unicitd che nasce dallg
fipologia, dalla ubicazione, daila dimensione ed altro oppure qﬁondo
un imebiIe che, a causa delle condizioni del mercato o di alti
fattori, o’rfird relativamente pochi potenzidii Ocquirehﬁ (mercato
limitato): infatti, in entrambe le fattispecie (bene speciale e mercato
imitato) non e possibile reperire gli elementi di confronto. su cui
fondé_re fc: vdlu’roﬁone. |

Cc3. Deierminaziorie del valore di mercato

,Procediamé all’analisi punto per punto. |

1) Valore finale del bene

Nel caso in e.some si procede olldde’rerminazione del valore finale
- di mercato dei beni con.il metodo per confronfo.

Per questo me’rodo_, sia 'IVS che il Codice delle Valutazioni
Immobiliari, indicdno qudle principale e piv importante procedimento
estimativo i MCA, che pud essere applicato a tulti i tipi di immobili e
. deve essere impiegato quar;udo sial disponibile un sufﬁcien’re.numero di
recenti ed attendibili transazioni; il principio su cui si fondd il MCA & la

tesi elementare per la quale il mercato stabilird it prezzo dell immobile
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da stimare allo stesso modo dei prezzi gid fissati per gli' immobili di
-confronto.

in pratica cbnéen’re di determinare il valore di mercato mediante il
~confronfo tra !’immobile oggetto di stima e un insieme di immobili ai '
"c'onfron’ro simili di prezzo noto e ricadenti nel medesimo se-gm‘en’ro di
mercaio. |

Le difﬂcd’rd applicative del MCA, in Italia, sono sopratiutto relative
alla veridici’rd dei dati (speciamente prima del 2006 quando non vi
era l'indicazione in atti del prezzo-valore e I'obbligo di indicazione
delle forme di pdgdmenfo per la rintracciabilita delle somme),éd .olllcz.
fruizione di banche dati che forniscano elementi puntuali e chpIe’r_i
rello’rivomen’re all'immobile presé d confronto {caratteristiche del
comparabile rispetto al subjet) ed al segmento di mercato in cui si &
operato. |

In guesto quadro di difficoite, .i valutator, ’renendo_ presente |
concetti riportati nella letteratura estimativa scientifica italiana, _si SONO
odeguoﬂ impiegando procedimenti estimativi pér'lo piU basati su
giudizi soggettivi di sihTesi, monoparametrici, d_eﬁon’ri .dqll‘esperienzclu e
dalla - competenza, con una semplliﬁcozione metodologica che
spesso, perd, si basa su di una approfondita ricercadei valor ricavati

perlopit da offerte reperibili sul mercato da confrontarsi con i valori
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fndiVidu'obili da fonti attendibili, ancorché general, come. posséno
essere i.vari b,orsini. immobilidri.

Trd qbesﬁ non si- | pUS non citare I’osservafrério del mercato
immobiliare dell’ Agenzia del Territorio (O.M.L), che & per sua an’rurd,
una fonte per offire elementi alle o’r’r]vﬁd stesse dell’ Agenzia del
Temitorio nel campo dei processi estimali e ‘che viene resa pubbiica
con l’obie"rﬂvo di concorere dla trasparenza  del merbo’ro
immobiliare, | o

le metodologie ed i processi che vehg.on'o adottati per la
cosfruzione di tale banca doﬂ,'soﬁo diversi e si riferiscono'sopro’r’ruﬁo a
rileydzioni dirette (atti di compravendita e schede predisposte dd enfi
ed 'oro_lini' che hormb aderito Gll’ini.zioﬂva) ed indirette (sufld base
dell'expertise degli ufﬂ.ci che operdno in campo techico estimale);
una _sp‘e_ciﬁ;:o‘ funzione di eldborozione sfdﬂsﬁco 'fornisce. pOI
I'iﬁ’rervo”o entro 'g:ui piv probobilfnen’re si .cc.)IIocc: il valore medio -
dell'universo di riferimento. ’

Ma le quo.’rozio.ni O.M.l, come evidenziato anche nello stesso sito
delJ'Agenzid del Territorio, non possono infendersi come sostitutivi della
stima ma solo di ausilio cﬂlo stessa in quanto il loro utilizzo nell’ ambito di

‘un processo estimale non pud che condurre ad indicazioni di larga
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mosmmc cosi o maggior roglone per gli olfn borsmr immobiliari che
$ON0 ancor piy genenm
Un giudizio dj s‘nmo formulato medlcn’re una shmo monoparametrica,

che st avvicini qf “valore plU probobrle che I'immobile avrebbe avuto

sono relativi ad ung quo perlodo e che possono €ssere estesi g fufuro
solo nel presupposto” dello permonenzo delle condizioni dssunte
(principio delldﬁuoh’ro della stimay), permeﬁono di effeﬁuare Uﬂ(]
previsione (valore dj stima) che non essendo un dato relcmvo ad una
Transqzrone QIC] avvenutg (prezzo), e soggetta  allg t:osiddeffro

Tolleranzo estimale"”.

Oltre alle coroﬁerls’nche degli Jmmobm bisogna anche tenere conto
_ del Parficolare "momento storico™ del mercato ammoblhore sul quale
grava il momento negativo dell’ economia reale, | imposizione fiscale
e/0 l'inadeguatezzg di mcenhvn, il costante aumento del costo del

denaro che hg gravato sul ricorso ai mutu; ipoTecqn per I'acquisto,
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prima, e la maggiore difficoifc‘l ad accedere ql ﬁnonziomenfo, ora,
facendolo rallentare eg in.oxlcuni casi favorendo, se non una riduzione
dei prezz, Ia suqg sfo;qhalziohe, nonché fattuale situazione sanitarig
lmondiole. |

Queste difficoﬁd rendono ancor di piL“J anomdlo tale mercato, che
noﬁ- ha prodotto i temuto pfodo’r’ro il f‘emu"ro *boom” per un brecorio
eqﬁilibro che si & formato Trq domanda ed dffer’ra ancorché minime:

da qui la dlsporlfo di prezzi che & possibile trovare neHe rlcerche di
mercato, con una forbice molto plu omprcz dellg normcle differenzqg
dovu’ro adlia tolleranza es’rlmole

Nonos’ronfe Fattuale mercato limitato, il sottoscritto ritiene comunque
di eseguare una stima’ per confron’ro boscn‘o sul me’rodo es‘nmo‘rrvo del
M.C. A

I MCA é un précedimen’ro es-ﬂmdi&o del valore di mercato degli
immoblll esegu1’ro mediante il confronto trg limmobile oggetto di s’rrmq
(subject) ed un insieme di lmmoblh di confronto simili (compc‘rrobﬁf).

che sono s’rom con’froﬂo’n/offer’n in vendita dj recén‘re”, fale
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'svofge mediante aggiustamenti sistematici dei prezi ri[évoti sulla base
déHe coroﬂerfs’riche.' degli immobili di confronto e dellimmobile:
oggetto di stima. |

Gli aggiustamenti sono fatti dai prezzi o dai redditi marginali delle
caratteristiche immo_b]liari_ e POSSONG  essere espressi in - termini
percénfud!i & in termini di valore.
Le fasi principali del MCA sono:
d) analisi del mercc:’ré per la rilevazione di Offerfe- di compravendita
recenti di immobili che _qppor’rengono al medesimo segmento di-
mercato dellimmobile da valutare: |
b} la rflevozione dei dati immobiliari:
¢} la scelta delle caratteristiche immobiliari da  prendere i.n_.
considerazione nel proc'edimen’ré;
d) la compiiazione della tabelia dei dati;
e) la stima dei prezzi o dei redditi .margi_nc:li;
f} la redazione delig .’robello di valutazione. |

L'immobile in"esome & ubicato nella zona semicentrale del Comune
di Livorno, zona urbohizzofo_ a prevdenfe des’rinoz.ione résidenzidle,
vicino alla costg e poco distante dal centro cittadino, anche se la
disposizione dello stesso con affacei sulla corte condominiale e non .

sulla pubblica via ne riducono la visibilitdy, si ritiene comunque di poter
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eseguire Qno stima per confronto basata sul metodo esfimativo del
M.C.A.

Il fatto che Il'immobile si trovi in zond residenzicre, ha indoito fo
scrivenfe ad effettuare una ricerca al fine di verificare I'esistenza di
contratti di compravendita di immobili posti hel!e zone .con similari
segmenti di mercato, considerato che una buona parte di tali
immobili avrebbero bc;’ru_io avere dli stessi parametri del segmento di
mercato (Ioc.olizzctzione,\desﬂnozibne, tipo di conftratto, ﬂpologio
immobiliare ed edilizia, rapporti mercantil, forma di mercato).

.Le ricerche effé’r’ruo’resu un lasso di fempo di 18 mesi, hanno dato esiti
favorevoli avendo trovato due atfi di vendita dai quali sono state
estrapoiate lé necessarie cofo’r’rerisﬁche tecnico-economiche, gli
immobili sono posti nelle zone limitrofe del subject, ricadono nel
medesimo segmén’ro di mercato.

Le éoroﬂerisﬁche individuate, che successivamente ~.saranno
esaminate, che differénziono questi beni di confronto (comporabr'ﬁ-)
con guello in esame (subject} sono: |
-la superficie;.

- gli accessori e berﬂnenze:

- lo stato di conservarzione;

- il livello di piano.
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Comparabile A
Atto di Vendita del Notaio Marta CAVALLINI del 31/01/2024, Rep.

~ 55.943, Racc. 36.578, trascritto in conservatoria il giorno 07/02/2024 dll
Part. 1489, fondo ad Uso'commerciolg posto nella cittd di Livorno, Vig
G. Borsin. 46, angolo Vig Vivolg’,_piono terreno, composto di due locali
_ed' accessor, immobile  costruito brima del 0]/09/]?6_7, :
successivamente sono  stafi -presehfo‘ri Ar’r 26 Legge 47/85, n‘

'22820/92 per modifiche mfeme Conc. Ed in sanatoria n. 7858/16 per
reohzzomone soppc:lco SCIA n. 68149/16 con fine lavorin. 136415/1¢,
per collegamento 2 fondi, Attivitdy di Edilizia Libera n. 80873/17 per
modifiche interne, CILA n. 3750/24 per modifiche interne, prezzo
dichiarato in atto €. 65.000,00.

Comgqrabile

Atto di Vendl’rd del Notaio GICH’]IUIQI DE PAOLA del 26/06/2023 Rep.

11.606, Racc. 9 295 trascritto in conservatoria il giorno 29/06/2023 ol
Part. 8086, fondo ad uso commerciale al piano terq, pos’ro |n Comune
di Livorno (L1), con accesso da Vig Lepon’ro n. 40 e focenfe angolo
con Via Caprill, composto do due vani comumccmﬂ preﬁcmen’re'
commerciali ed un vano ad uso magazzino con bagno ed dn’ribogno,
i_mmobile costruito in forza della LE. n, 1709/62,.'?3 stato dichiarato

“abitabile con cerfificato di abitabilitd n. 120/63, che per o‘pere di

LEMMI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 43b386594514d754bbd1da4235963d0
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straordinaria manutenzione & stata rlasciata dal Comune di leomo la
| Conce5310ne in Sanatoria n. 9]2838/]1 che per lavor di s’rroordmorlo
monufenﬂone e stata presentata CILA n. 1435111 7 prezzo d|ch|c1rc1’fo
in atto €. 80. 000,00

Per la determinazione dei prezzi marginali delie éingole caratteristiche
sono stati assunt] i seguenti dati (ved. tabelle crllegcn’re)' |

= Data: [a do’ro del con’rro’r’ro erilevata i msneme al prezzo dl mercato dl
quale si nfensce I suo compito & quello di aggiornare qu data di
shmo i prezzi degli lmmoblll d| confronfo 1l prezzo morgrnole Si esprime
in percentuale rispetto al prezzo rilevafo. Ne! caso in oggetto & sfato
adottato un saggio di decremento semestrale del 7,58% (dato rilevato
dalia pUbblicozione di mercato immobiliare 2024, - ulfimo - dato
disponibile)

- SuperfICI le superﬂu dei benl comporoblh sono state ricavate dalle
p!ammei’rre ccu’ros’rolr ollego’re agli atti di vendl’fo e deposr’ro’re presso .
I’Agenzia delle Entrate Ufficio Teritorio. ’

- Stato di manutenzione: & una caratteristicq ﬁpologicd che hniro d
rappresentare il grado di deterioramento fisico di un immobile, il suo -
compifo consta neil Tenere di conto dellg coﬁdizione e d‘ello stato di
manutenzione e conseivdzione déll'immobile; & stato d’r’rribu’ro un

- prezzo marginale di 270 €/maq. relativamente ai costi medi a metro
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qucdfo’ di superficie convenzionale: per opefe dr ris’rru’r’rjurqzidne per
riportare o - stato dei( comparabil, pef 'de‘rermihore lo  stato
manutentivo dei beni compordbiii lo scrivente ha valutato quanto -
indicato negli atti di compravenditas

- lLivello di biqno: & una caratteristicq posizionale che tiene conto del
livello di piano déil‘immdbile in un edificio a piv piani, la variazione di
prezzo indotta sullimmobile allaumentare del livello di piano puc‘)_
essere positiva, generdimente in presenzg delloscensore nullo e
nego’nvo in genere in assenza delr ascensore. I prezzo mqrginale s
- esprime in percenfuole rispetto al prezzo rlievo’ro Nel caso in esame si
e rg‘reng’ro equo un valore pori allo O%, ’r_ro‘rfqndosi di immobili posti al
piano terreno:;

- Presenia di accessori: e una caratteristica che tiene confo se
limmobile & in possesso o. meno di determinati Vocce'-ssori (corte
esclusiva, garage, ripostigli, terrazzi, efc.), it prezzo marginale s esprime
in percentuale; .

- Servizi i |g|en|c1 € unag ccroﬂens’nco che tiene Confo di qucmh servizi
igienici Irmmobile & do’ro’ro i compito dellg coro’r’rerlshco cons;s’re nel
tenere conto della presenza dei servizi nella formazione del prezzo; il
- prezzo marginale dei servizi & stimato con il costo di impiqn’ro

deprezzato.

LEMMI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 2 Serial#: 43b386594514d754bbd 1dad2a5963d0
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Il risultato dell’cuppl_icqzione dei prezzi margingli alle cqrdh‘erisﬁche che
differenziano i beni comparabili con il subjéc’r, & riportato nlello tabella
Ollégo’ro :(oll.' 19) ‘dove, .per ogni immobile di confronto, & segnato il
prezzo corretto dello ‘s’resso, ‘nei caso"fossers’rc’ro vendui’fo 0ggi ed
'-ove'sse avuto le caratteristiche di guello in esame.

ll‘\./cxl'o.re della piena proérie;rc‘l déll'immobile in'esame & dato dalla
media dei prezzi éorreﬂ_i dei_ beni u’filfzza’ri‘.come clémp.crobili” ed
opportunamente ragguagliati, & pari o € 86.400,00 (diconsi euro .
seffantaseimiladuecento). | |
Chiaramente dal valore del béne soprqin_dico’ro devono essere
sotiratte Ié spese indicate per .Io sua reg'olorizzozion_e di €. 1.500,00,
nonché il debito condominiale indicato in €. 3.283,3.6. |
Da c'ié. ne consegue che il 'valore di mercato & di 3 86.400,00'- €.
4.783,36 = €. 81.61 6,64 ed in cifra tonda € 81.600,00.
St precisa che il valore di mercato deil'immobi!e dggeﬁo del
pignoramento, stabilito dollé scrivente con. procedimeh’ro
pluriparametrico e quindi ‘do considerarsi a corpo e non a misura, in
‘oﬁemp'e'ronzct ollld disposizione dell'art. 568, comma |, del c.p.c.,

come modificato dall'art. 13 del D.L. 27 giugno 2015, n, 83 conv_er’ri’ro,

1) Per accertare lu validité della composizibne del campione di immabil presi a confronto, dei dofi -
raccolti e delle caratteristiche viene uilizzato test della divergenza assoluta (d%) basato sulla formula
matematica d% = {{Vmax -~ Ymin}/Vmin) x 100 & che si considera superato se il risultato & inferiore al 10%,
ed ottimale se inferiore al 5%, per la valutazions effettuata tale vaiore & parial 2,60%.
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con modificdzioni, dalla L. é dgos’ro 20]5 n. 132 e solo e soltanto per
tale finé, in relazione alla superficie commert:io[e (superficie lorda)
indicativamente di mq. 95,41, determina un valore di €. 905,54 circa dl
metro quadro. | |

Tale risuliato & ricompre.so. nella fascia dei valori indicdfcn dall’O.M.I.
‘perlazonald, | |
C.4. Conformitt: del canone conisposto rispetto a quello di mercato
(art. 2923 cc, Il comma). | |
Per individuare | le ofterte di m'erc_ofo per’rirﬂenﬂ' lo - scrivente ho.
effettuato ricerche on-line su siti occredif-cr’ri nella ricerca di immobili
similari - sia lper diménsioni, ch’e per disposizibne plonirﬁe‘rricq e
posizione‘ facendo una comparazione con le df_fen‘e di locazione
pubblicate, le stesse pUr’rroppo hanno do’r_o esito nega’rivo, in qudn’rb
non sono state 'reperi’re offerte di affitto per immobili di ’ripologiq’
similoré al mio subje.c’r.
Lo scriveﬁT_e di conseguenza ha preso in considerazione gli ultimi valori
- OMI dispbnibili c.he_ sono-fiferiti a valori del 1° Semestre 2024, per

immobili ubicati nella medesima zona di riferimento che comprende

10). Zona omogensa di riferimento Semicentrale/Via Monlsbelio/Via Roma/Via Marradi/Corso Mazzini,
codice zona C5, microzona catastale n® 3, fornisce’ per i negozi in normale stato di manutenzione un
valore unitario al ma. di sup. lorda minimo di €. 900,00 e max di €. 1.300,00 (rifertmento 1° semestre 2024
ultimo dato disponibile). ‘ ‘
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la zona semicentrale nel ’rrd’r’ro da locailita Montebello a Corso Mazzini,
per negozi in normale stato di conservazione.

I volorf reperiti indicano ‘un importo - minimo di locazione dellg
superficie lorda al mese pari ad €./ma. 8,00 ed un importo mqssirﬁo di
locazione della superficie lorda al mese pdri ad €./mq. 11,40.

Dato c;he 'area OMI di riferimento  considera anche gli immobili
anche piU vicin 0@ centro cittadino, per le cc:r_oﬂeris’r.iche
dell’ifnmobile (ad esempio lo stato manutentivo ed il grado di
'riﬁni,’ruro, nonché I'ubicazione e la posizions del'immobile), si ritiene
Qppor’ruﬁo prendere in cohsiderozione il valore min‘imo e pertanto
avremo: |

€./mMq. 8,00 x M. 95,41 = €./mese 763,28

Sulla scorta di quanto sopra esposto ne consegue che il ccmbne
mensile conisposto di € 1.000,00 mensfli non risulta inferiore di. 1/3 del
| gius’ré canone e per’rdnfo Il contratto di locazione & opponibile. alla
procedura rendendo cosi I'immobile gravato da coniratto., di
locazione. |

E' vero che in ltalia, dove il mercato immobiliare non residenziale &
visto anche come fonte di investimento, in genere alcuni valutatori
tendono a ridurre i valore di mercato in presenza di un immobile

locato, ma & alirettanto vero che cid vVa contro uno dei principi di
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vdlufozic.)ne: quello, per quanto riguarda Ia mefodologia economica
(o finanziaria) detto "'principio di onﬁcipozion'e” per il quale un
| acquirente razionale non & disposto a pagare un prezzo superiore al
valore attuale dei benefici éhe il bene sard capace di produrre; nella
~metodica ﬁhanzidriq si ammette I'esistenza di una relazione diretta tra

il reddito che un bene PUO produrre ed il suo valore.

- Ed & per guesto che Io scrivente ritiene di non procedere ad gicun

agbbattimento  per_un possibile, ma _non _certo, _interessamento

personale da parte di un possibile Oddi.udicofql.rio. _

Questo anche o TQTera delle parti interessate (creaifére & debitore)
atteso che per il combinato d-isposTo degli artt. 568, 1| comma e art.
571, 1l comma, i \fo}_ore i _merccn‘o scontg Vgid una riduzione'quqle
prezzo bose‘ d'asta (in q.ues’ro Caso del 13,878% circa) ed una
possfbili’rd di offerfo del 75% di tale Qf’rimo prezzo, per una riduziohe
quindi ,combl'ess]vo del 35,41% al p'rimo esperimento d'asta c.p.c.;un
ulteriore obbcﬁ’rimen’r_o por‘rerebbe., o parere dello scrivente, ad
un’eccessiva svalutazione ael bene, al di k& della eventuale incidenza
sul valore della situazione giulridico in essere.

C.5. Determinazione del prezzo base d'asta
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E fccilmeh’re capibile ch'e vi & differenza tra un valore di Iibero
mercato ed Un prezzo a base d'asta, 'perché differenti sono i rapporti
infercorrenti tra i fatti, cose e persone implicati nelle due diverse é’rime

Il primo si fondo sull'incontro fra domcmdc ed offertq, si fratta cioe dj
determinare lo quonh’ro di moneta che s$i potrebbe ncovore in una
ibera contrattazione di comprc:vendn‘o con il probobl!e acquirente
che prende piena conoscenza del bene lo pU(‘) obieHivomenfe
comparare con quelle che ritiene le proprie esrgenze pUO ’rro’r’rqre il
prezzo definitivo e concordore la data dell'i immissione in possesso.

Il Prezzo base d'asta givdiziaria invece & un dato non definitivo,
sgsce’r‘ribile' di variazioni anche ampie doQ_u’re C]lb contesa tfra i
porfe’cibon‘ri i quali, in 'genere, al momento della partecipazione non
ne conoscono il prezzo definitivo, devono eijfro breve tempo vérsc:re
tutto il prezzo d’cgg]udicozione (in genere 30 o 50 giorni), certi che
verranno in.posse_sso del bené dopo le altre formolifd e quindi in un
fempo pil o meno lungo dal pagamento, ol’rre al fatto che coloro
Che per qualche ragione non usufruascono dei mutui per finanziare o
I’ chUIs’ro presso gii istituti Bancari che hanno aderito all’accordo con
il Tibunale di Livorno, devono nel frcu’r’rempd ric':'orrére ad altre modalite
di ﬁponziomen’ro bancario con onerf rlevanti in termini di inferessi
“ passivi. |
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Anche dli standard internazionali di valutazione”  definiscono i
principi su éui.si basa la definizione di valore di mercato e di un valore
diverso dal yolor_e di mercato.

Per valore di mercho si infende “.../'ammontare stimato per il quale
un deferminato immaobile pud éssere compravenduto alla data della
valutazione -fro un acquirente e un vendifore, 2RI enframbi i
soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dobo
un'adeguata attivitd di marketing duraﬁfe la qudle le parti hanno
agifo con eguadle co,bo.cifd,' con pfudenza_ e senza alcuna
- costrizione™12 |

Lo stesso concetto & espresso, séppur con porole: leggermente
diverse anche dal Codice delle Valutazioni Immobiliaris,

La definizione & pressoché identica anche a quella indicata nelle
"Linee guida per g volufozione degli immobili in g,oroniio dglle
esposizioni creditizie" che riprende la circbiore n. 263/2006 seiidne v
punto 1 _d'elicu Banca d'ltalia relativa ol-le espbsizioni garantite da un
ipojrecq su un immobile o‘con-nesso a cdn’rroTﬂ di leasing immobiliare e
cioé “L'importo stimato al quale .J’immobile verebbe yendufo alla

data della valutazione in un'operazione svolta fra un venditore e un

11) International Valuation Standards, I"ultima edizione risale ol 2007 (VS 2067)

12} IVS 2007 — 5.1 punio 3,1 '

13} CVI, terza edizione, capitcle 5, punto 2.3.2. . ‘

14) Cosiddetie “Linee Guida ABI", documento redatto dall' Associozione Bancaricr Italiana nell' oftobra
2010 - Requisito 1, punto R.1.2.1.
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acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo
un'adeguata promozione commerciale, nell'ambito deh'o_quo!e le
parfi -hcmno' agito coln cognizioni di causa, con prudenza e senza
~alcuna coﬁrfzione“.

Gli Standard Internazionali illustrano anche | valori diversi dal valore
di mercatols ol_ﬁne di non generare co_n_fusidne e incomprensioni fra i
committente ed il professionista.

Tra i volorirdiversi dal vqldre di-mercato figura anche la vendifa
forzatalé che non viene definito espressdmenfe. ma indicafo come
M. termine usato spesso in ‘circosfonze nelle quali un vendifore é‘
cosfreﬁfo. a vendere e/o non & possibile o svolgimento di un
marketing. Il prezzo ottenibile in queste circostanze non soddisfa la
definizione dj vo!c_)re di mercato.”.

Aggiungé inoltre che ... i prezzo offenibr'(e in una vendita forzof_o
non puod essere previsto realisticamente, ..." e ".. presenta so!omem‘é
una refazione casuale «con- it valore dfmerco'fo .in prafica una

- vendita forzata non pud essere una base di valutazione ma ' e una

descrizione della sifuazione nella quale-ha luogo il frasferimento™.

15) IV§ 2007 -5.2.
18] Gli cifri sono 1l valore equo, il valore speciaie, 1 valore di liquidazione, il valore df redlizzo, tutti valor
completamente distinti da quelio di mercato e che perseguono dlti scopi.
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Il CVI invece definisce il valore di liquidazione o di. vendita forzata
{liquidation o ,férced valuel  quale . somma che si puo
ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, enfro unintervalio
,O."Cfl breve di quello richiesto dalla def_iniziohe del valore di mercato.”?,

Quesi’uh‘imo concetto & ripréso anche dalle Linee Guida ABI'S,

Riepilogcmdo per stabilire il valore a base d'asta il sottoscritto dovrd
tenere conto del fafto che la presente € una vendita givdiziaria, per
cui lI'immobile non & posto sui.libero mercato, ma viene immesso alla
pubblica vendita con ung bro,ceduro particolare & ben precisai.

Il futuro aggiudico‘rorio infatti non ha la certezza di venire in [0OSSESs0
dello s’ressQ bene in fempi brévi dq‘l pagamento, date le molte
formalitd da esple’rore,_ (con quello che cid comporta in termini di
interessi possivi)ﬁ nbn pc;fendo, olfretutto, offrire il bene stesso in
gdronzic:, qualora sia dovuto ricdrrere a finanziamenti bcmc;c:r_il

Tali limitaziont inflUiscono quindi sul volore unitario che pud essere
attribuito ol bene in esame, riducendo quello che po’rrebbé essére il
valore di un immobile simile posto invece sul libero mercato.

: _Gli esperti valutatori che operano come consulenti dei G.d.E. sono a
éonoscenza delle differenze sin ora esposte, tant'é che alcune

associazioni stanno elaborando alcuni studi per determinare in modo

17 CVI, l edizione, capitolo 5, punto 2.172.
18 Appendice 1 - Punio A.1.5.1.
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~analitico il prezz'o base d'asta rispetto al valore di mercato.

Questi .s’rudi si- dirigono verso due direzioni: Ia prima tramite un
metodo fincmzic:ﬁo, che vordo ad q’rfuolizzdre le maggiori spese ed i
mancati guadagni che deve sostenere 'aggiudicatario rispetto Cld un- |
" acquirente nel libero mercato, dlfre-od altri imf:;egni previsti dallart,
568 c.p.c., la seconda Trdrﬁi’re un metodo di confronto, svilup_pcﬁo |
fromﬁe I'analisi del r:;'fezzo d-i aggivdicazione dei beni pignhorati rispetto
al valore di mercd’ro e. I'opplicozione di metodi statistici basati su un
campione standard signiﬁco’rivb. | ' 3

Lo _écfivenfe, seguendo !é direftive per gli esbérﬁ stimatori e linee |
guida per I’U’riliﬁo della banca dati degli immobili aggiudicati indicate
dal Tribunale di Livoro in collaborazione con la Societd Aste
Giudiziarie Inlinea Spa (in ossequio all’indirizzo fornito dalle Linee Guido '
ABl e dagli Standard | Europei di leu’rozione), per la tipologia
immobiliare interessatag ddl‘lo presente non sono presenti dati in merito,
pertanto si procedera alla determinazione del valore o basa d'asta
con il metodo finanziario.

Per il meiodo finanziario, alcune delle condizioni che influenzavano
Io. forbice ’rrc:; i due vdlori sono decadute (I'inommissibilifd dd parte
del]‘oggiudicaforio di qvvolersi del dispos’ro previsto dall'art. 1, comma

A97, della L. 266/2005, per l'applicazione della base imponibile per i
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calcolo delle imposte di . registro, ipo’recdria ¢ catastale, con
‘_riferimen’ro al valore dellimmobile determinato ai sensi dellart. 52,
‘commi 4 e 5 del D;F’.R. 131/84, indipendentemente dallimporto
dellaggivdicazione (il cosiddetto prezzo-valore), e limpossibifitd di
visitare limmobile con un incremento del rischio dellinvestimento
immobiliare).

Pertanto ipotizzando che rispetto  alla  data  di s’rim‘o; di
aggivdicazione, di versamento del prezzo di oggiudicozione,_
emissione del decreto di Trosfe_rinﬁenfo e limmissione fisica in possessb
d_ell‘immo_bile_oggiudiccij’ro, possa frascorrere un periodo di tempo, .
variabile in funzione della difficoltd della presa in possesso dél_bene
(spécie se occupato senza titolo ovvero di un titolo non opponibi[e), si
puo ottenere un deprezzamento del valore di mercato su di una b.cllse
analifica di calcolo.

Nello specifico possiofno assumere, con riferimento 'cOrﬁunque all
primo incanto (il prezzo base siriferisce al primo incanto, nei successivi
i rh‘iene che la riduzione operata di base contempli gid il
c_leprezzomeh’ro per i_I"fempo trascorso):

A} intervallo fra data stima e primo inéo'nTo, come visibile in tabella;
B) intervallo tra data (;le]l'oggiudicozione e decreto di Trdsferimen’ro;

come visibile in tabelic;
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C) inieﬁd!io tra ddta del decreto di trasferimento e diéponibili’rd del
bene, ed in questo intervallo di tempo -(Compleio o parziale) si PUO
assumere: )
- una previsione del saggio di voriozione-dei prezzi di mercato
(positivo in fase di recessione e negativo in eéponsione), nel caso in
oggetto & pori'ollo 1%, utilizzato in maniera cou’reloﬂvahdofo il
periodo diincertezza immobiliare:
D). la s’rimo. della quota ammortamento anriua per mancata
'manutenzione, pqri all'1%
E) il 'monccﬁo reddito per locazione immobile (oliemo’riQo), calcolato
come ]ncidenza sul saggio di capitalizzazione annuo pari al 7,481%;
F) I mancato guadagno annuo da in-vesﬂmen’rro alternativo, nel caso
in esame & stato assunto |l Tcrss_O medio di réndimen’ro de“I Rendistato
ulfimo disponibiie pari al 3,1 46%;
G) i ‘riséh]o' per assenza delle .garanzie postume o .presenzo di vizi
occulti, che oscila solitamente tra il 7% ed il 10% in fuhiione
dell'estensione e d‘éfle cordﬁerisﬁché del compendio immobiliore, nel
‘ .coso in esame si & ritenuto i dssumere il valore rhossirno pari al 10%.
,- Questi presupposti, una volta s’robili’rq il loro péso effettivo e tramutat
in una percentuale, obbdf’rerdmo il valore di mercato pieno {cio&

senza le altre condizioni limitanti indicate dalla normay.
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Sviluppando colco-lo come da tabella dlegata (all. 20), la
l.rldumone Q bqse d'asta rlsul’ro opporTunomen’re carro‘rondd’ro pari al
13,878%, conseguentemente il valore a bose d'asta & di €. 74.408,98,
doi_ quali dovra essere so’r’rrd‘r’rct la spesa per la regolorizzoziohe
comunale ed if d‘ebi’ro co‘ndominiale.per un totale di-_€. 478336, €
‘per’ron’ro avremo: |
~ Vdlore base d'asta: €. 74.408,98 - €. 4.783,36 = €, 69.625,(62 ed in cifra
tonda €. .69.600,00 {diconsi euro sessoh’ronovemiloseicer_\’ro).

D) CONCLUSIONI
Per c_juc:m’ro sopra esp_os’rd avremo: |

Vdlore di rherco’ro: B €. 81.600,00

Vdlore a base d'astar: | €. 69.600,00
Non sono state ri_Ievo’rle cause ostative alla vendita.
Con questo lo sérivén’re ritiene ossol’ré I'incarico affidatogli dal GDE,
| si rimqne.o disposizione per ogni chiarimento, in .ossequio ai principi
etici di cu]_ al punto 3 del "‘Copifo!o 11 — Codice Etico-Deontologico
del Valutatore” del Codice delle Vqlu’rozioni lmmobiléqri.
L'ESPERTO
. (Geom. Andrea LEMMI)
Livorno, i ]6/12/2024

E) ELENCO DEGLI ALLEGATI
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- n° 01 Décre’ro di Noming;

- r° 02 Atto del 12/05/2009; ;

- n° 03 Visura catastale;

-n° 04 Es’rro’r’rq mappa co’rcl_s’role:

: n° 05 Elaboratqg planimetrico;

-n° 06 F’loniméirio c;oTcus’role:

- n° 07 Tavola grafica difformitd rilevate;

- n° 08 Autorizzazione dii Qbifobilitd:'

- #° 09 Cerificazions fine lavor n° 38373/2012
- 10 Alto el 08/08/1986;

- n° 11 Missiva Ag. Entrate;

-n° 12 Copia confrclﬁo'_'di locazione;

ey 3‘ Dichiarazione Ammihis’rrozione CAPPUCCIO:
-n° 14 Di'cﬁiorozione Amrﬁ_ihisfrozione DENTE;
-n° 15 Verbale soprolluogo;

-n° 14 Dichiorqzidn_e occupdn’re; :

-n° 17. Rilievo fo’rbgroﬁco:

. -n° 18 Elaborato grafico; |

-n° 1.9 Tabella calcolo M.C.A.;

- n° 20 Tabella calcolo vcnlore base d'asta;
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- n° 21 invio perizia ed dllegati ad Esecutato, Creditore procedente,

Creditori intervenuti, Custode.
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