TRIBUNALE DI LIVORNO
GIUDICE DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI DOTT. 5SA SIMONA CAFURSO

Esecuzione Immobiliare n® 155/2024

promossa da: [

“ia Corflr 102 - Brescia
Patrocinio: Avw Maurizio Miceli Sopo / Awvv. Cinzia Genovesi

maurizio.miceli sopo@hbrescia.pecavwocati.it

cinziagenoves i@ pec.ordineavwocatilivorno.it

rato a Cecinail 11/10/1960 Cad. Fiscale_

residente Rosigraro M.mo —Yada —%ia per Rosignano 2b

rata a Pisail 20/01/1992  Cod. Fiscale_

residente Rosignano M.mo — Yada— Via per Rosignano 2b

T R — |

contro:

residente Rosignarno M.mo —Vada —ia per Rosignano 2h

natas a Pisa il 26/07/1994 Cod. Fisc:ale_

residente Castagneto Carducci — Via G. Matteotti 74

Sede: Wia Grezarn® 14 - Rorna C.F. 13756881002
Frocuratore pro tempore Sig. Mario Oi Traglia

- Custode - Dott. Andrearinta

per conto VG Pisa-Livarno-Grosseto

- TecCnic® Stim atore: Geom .Dario Cerrai  dario.cermi@geopec.it
con Studio in 57016 Rosighnano Solvay (W), Via Marsala 2/a - Tel 0586/761535

- DataDecretOdi nOm ina 25/10/2024
- Datatrasm issione Giuram ento 04,/1172024

- DataUdienz@ex 589 CpC 2770272025 ore 10,10
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1} Identificazione Catastale e Conformita.

2) Regolarita Edilizia e conformita progettuale del hene.
3) Costi sanatoria.

4) inquadramenta urbanistico e vincoll.

5) Storico ventennale deil Trasferimenti immaobiliari e Trascrizioni.

&) Iscrizioni gravanti sul bene.

7) Posizione giuridica del bene.

8) Corrispondenza con i pignoramento e formazione di lottl.
9) Discipiina Fiscale del Trasferimento.

10} Descrizione del bene.

11} Caratteristiche delia zona.

12} Vincoli condominiall.

13) Verifica Locazioni Agenzia Entrate.

14) Prelazione.

15) Stima del bene. Principi generall.

16-A) Determinazione delValore di Mercato.
16-B) Determinazione del Valore Base d’Asta.
17) Conclusioni.

Allegati
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PERIZIA DI STIMA

RELATIVAA BENI POSTI IN COMUNE DI ROSIGNANO MARITTIMO (LI}, Frazione VADA,
VIA PER ROSIGNANC n® 2a-2b.

A seguito dell'incarico ricevuto in data 25/10/2024 dalla Dott.ssa Simona Capurso,
GCiudice dell'Esecuzicne Immoaobiliare in epigrafe e notificato in data 28/10/2024, il
sottoscritto Geom. Cerrai Daric nate a Rosignanc M.ma (LI} il 28/06/15855, iscritto
allAlbo dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Livorno al n® 733,
associato in Studio Tecnico Geo3 con sede in Rosignanc Solvay (L), via Marsala n®
2/a, in data 04/11/2024 ha prestato il giuramento di ritc e adempiutc ad altre
formalita acquisendo la documentazione disponibile nel Fascicolo.

L'lstituto Vendite Giudiziarie con sede in Pisa, Via del Brenneroc n® 81, e stato
nominate Custode dell'immobile pignorate eil soprallucge presse il bene pignorato &
avvenuto in data 05/12/2024 unitamente al Dott. Andrea Pinta, incaricato dallo
stesso Istituto di cui sopra.

MNel corso del citato soprallucgo e alla presenza del Sig. _ & stata presa
visione dei beni pignorati e sono stati effettuati i rilievi metrici e fotografici.

Dopo gli opportuni accertamenti, lo scrivente provvede a rimettere la presente
Relazione in risposta al guesito posto dall'lll.me Sig. Giudiece riportato nell’allegato

generale della presente indicando fin da ora che trattasi diun LOTTO UNICO,

RELAZIONE TEcn Ica

| beni cggetto del pignoram ento SONOG COStitUiti da:

A} Appartam ento di civile abita:zione posto al pian® Sem intelTato, tefren® & Prim 0 di Un
imm ohile di pil ampie dimensioni sito in Com Une di Rosignano M.m o (LI}, frazione
Vada, Via per Rosignano n® 2, al gquale s accede da detta Via tram ite Corte esclusiva e
vano scala interno.

B} Rimessapostaal piano seminterrato del m edeSim @ im m Ohile con accesse dalla Corte.

C} Corte esclusiva a Com Une tra |a suddetta Rim essa e |’ Appartamento.

ELEMENTI UTILI PER L'INDIVIDUAZIOMNE DEI BEn |
UBICAZ|ONE: Com Une di Rosignane M.m 0, fra:ione Yada, Via per Rosignanon® 2.
DATI CATASTALL
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| beni sonoindividuati al Foglio 106 del Com une di Rosignano M. 0 nel SegUente m 0do:;

A) Particella 1504 sub 5 FFAppartam ent o al pian 0 Prim © Con il vano scala a piano teffeng
ed AaccesSOri al piano Sem intelrato

B) Particella 1504 sub 6 |a Rim =ssa al pian 0 Sem interrate

c) {ex Particella 1504 sub 9) Corte a comune tra l'Appartam ento (subs}e 1a Rim essa (sub s}
B.C.N.C.attualm ente non individuata con il subalterno.
A favore dei beni individuati alla particella 1504 sub so2 (appartam ento rian0 Telreno
prop._} e1s04 subsos (@appartam ento riano Telreng prop.-
-} eSiste Una Servitl di passo sulla corte B.CN.C. @ comune trai sub s = sub s della
particella iso4.

E' inoltre com presa la com proprieta sulle parti com Uni del fabbricate per la quota che

Spetta per Legge adetta por:icne.

INTESTAZ IONE CATASTALE:

. _ nato a Cecina (LI} il 12/120/1960 Cod. Fiscale _

proprietd’ in ragione di %
* _nata a Cecina (LI} il 15/10/1963 Cod. Fiscale _

Proprietdin ragione di %

CONFORMITA’ EDILIZIA : non conform e

CONFORMITA’ CATASTALE:  non conform e

DISPOMNIBILITA’ DEI BENI. adisposizione degli Esecutati

UTILIZZO DELL IMMOBILE: appartam ent© di Cvile abita:ione CoOn rim =55a

CLASSE ENERGET ICA: non Conosciuta

Quanto richiesto dal quesito posto dal G.d.E., si pud riassum ere nei SegUenti Principali
capitoli:

cAPITOL p ELLA PERIZIA

16} identificazione Catastale e Conformita.

17) Regolarita Edilizia e conformita progettuale del bene.

18) Costi sanatoriaq.

19} inquadramento urhanistica e vincoll.

20} Starico ventennale deil Trasferimenti immabiliari e Trascriziani.
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21) Iscrizioni gravanti sul bene.

22) Posizione giuridica del bene.

23) Corrispondenza con il pighoramento e formazione di lotti.
24) Disciplina Fiscale del Trasferimento.

25) Descrizione del bene.

26) Caratteristiche della zona.

27} Vincoli condominiali.

28) Verifica locazioni Agenzia Entrate.

29) Prelazione.

30) Stima del bene. Principi generall.

16-A) Determinazione del Valore di Mercato.
16-B) Determinazione del Valore Base d’Asta.

17) Conclusioni.

1) Identificazione Catastale e Conformita.

| beni pignerati oggetto della presente Perizia, Com e detto, sono distinti al Catasto

Fabbricati del Com une di Rosignano Mum 0 al Foglio 106 nel segUente m 0deo:

- Appartamento distinto alla rarticella 1504 sub s, Via per Rosignano, piano S1-T-1
categoria Asz, classe 5, vani 11,5 Sup. catastale totale m . 270, Rendita€. 2.732,06;

- Rimessa distinta alla particella 1504 sub &, Via per Rosignan o, piano S1, categoria Cre,
classe &, m €. 16, SuUp. catastale totale m g. 18, Rendita €. 55,35

Gli im m obili sSonointestati a;

. _ nato a Cecina (LI} il 11/10/1960 Cod. Fiscale _

proprietd’ in ragione di %
. _nata a Cecina (LI} il 1971071963 Cod. Fiscale _
Proprietain ragione di ¥
Al CatastoTerrenilararticellalsos del Foglio 106 &identificata com e Ente Urbano della
superficie dim . 8s0.
DIFFORMITA’ CATASTALI RISCONTRATE
La planimetria catastale dell’appartamento agli atti delfAgenza del Territorio datata

03/06/1987 nOn RAPPRESEn TA LO STATO ol FATTO dell’immobile (Foglio1os rart. 1504

sub s}. Nel m erito si rilevano diverse difform ita rappresentative e indica:ione di alte:za
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errata.
La planimetria catastale della rimessa agli atti dellAgenza del Territorie datata

03/06/1987 nOn RAPPRESEn TAa LO STATO ol FATTO dell’immobile (Foglio1os part. 1504

sub s}in quanto I'altezza indicata & errata.
L'elaborate planimetrico rret. 22332 del 13702/200z2attualm ente  agli atti - M Owu

RAPPRESEnTA LO STATO ol FATTO in quanto la corte urbana (Bene ComUne non

Censihile} a com Une alle particelle 1504 sub 5 e 1504 sub s non & individuata dal
subalterno che invece risultava indicato com e sub s nell’elaborato planimetrico iniziale

delolf1z/1992.
Ineltre l'intestazione catastale & errata in quanto _ & deceduta in data

J1/07/2018 e guindi manca la Voltura, Le Sigg.re _

Pel COffettez:a S dOVMAnn O Aggiornare gli elaborati gl’afiCi di CUi Sopra m edidnte deposito

presso I"Agenzia del Territerio di Livorno dei relativi atti per il cUi costo si rimanda al

SUCCeSSIVO punto 3.

2) Regolarita Edilizio e conformita progetiuale def bene,

Dalle ricerche eseguite presse FArchivio del Com Une di Rosignano M.un 0 & em erso che

beni pignorati sono stati interessati dalle seguentirratiche Edilizie:

1} concessione Edilizia n° 519/77 intestata a _ relativa alla
costruziene dellimmeobile. Detta rratica, cosi com e certificato dallo stesso Com Une,

risulta irreperihile presse PArchivie com unale per cui non & stato possibile prenderne

VisiOne.

2} concessione Edilizia in sanatoria relativa all’istanza di Condono n® 6470/8s relativa a
m odifiche interne ed esterne rilasciata a _ e COinteStati in data
1271271992 €cOn Attesta:ione di agibilitay abitabilita relativa al Condone e alla rratica
Ed. s1a/1977 datata 237772001 a firma del Geom . Franco rierattini pretocollata dal
Com une di Rosignano Mmoo in datazsyseszoo01r aln®o023140.

3} p enuncia Inizio Attivita n° 384/2001 del 19/04/2002 PrOt. 10177 intestataa -
- a firma Geom . France rierattini per modifiche interne al pian© Sem interrate
con Centificato di Collaude Finale datate 2s5/5/2001 a firma dello stesso Tecnico
protocollato dal Com une di Resignano M. 0 in data zs/5/2001 aln® 13003.

DIFFORMITA' EDILIZIE RISCONT RATE
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Vi sono difformita relative all’altezza interna tra lo state attuale e lo state rappresentato
nel Condone sia al piano prime che al seminterrato. C'& una difformitad prospettica
relativa ad una finestra sul balcone late sud che nel Condono risultava sporte. E' stata
realizzata unafinestrainterna al piano sem interrato fra i locali di sgom bere e discordan:ze
di m iSUre nel sottotetto. Tali difform ita rientrano in parte nelle tolleranze di cui allaLegge
10572024 {cd.Salva Casa} ed in parte sono sanabili, salve miglior verifica dal punt o di vista
strutturale riguardo all’apertura interna al pian© Sem interrat® sU Un m Uro di rilevante

5pessore. Pel il COStO Si Fim anda al SUCCe S5iv0o pUnt O 3}.

3) Costi sanatoria.

Le Spese tecniche relative alla regolarizza:i0ne delle difform ita riscontrate, edilizie presse
il Comune di Rosignane M.mo e catastali presso FAgenzia del Territorio di Livorno,
Unitam ente a diritti, sanzioni, IVA e oneri previden:ziali si riferiscono alla elabora:ione e
presenta:ione della rratica Edilizia a sanatoria e agli adem Pimenti catastali per
I‘aggicrnamento degli atti (Docfa, Yoltura, etc.}.

[l costo Com plesSivo da SOStenele am m Ontaindicativam ente a €. 5.000,00.

1 ) Inquadramento urbanistico e v incoll,

‘area su cui insisteno gli immobili pignorati si trova in centro abitato nellUTOE 1 in:ona
Ba® = Tessuto urbano ad iselati aperti e |otti prevalentem ente reSiden:iali isolati
normata dall’'Art. 8 N.T.A. del riano Operativo com Unale Vigente, :ona vUlnerabile ai
nitrati inSerita in am bito di pericolositd idraulica |12 — m edia e pericolosita geologica G1 —
bassa.

L'im m 0hile non & COm prese in area soggettaa vincoli determ inati dal D.Lgs. 42/2004 ma @

in area SOgEetta a VinColo SiSm iCO con classe di pericolositd S3|- elevata.

s )storico ventennale dei rrasferimenti immobiliari e trascrizioni,

Dalle visure effettuate presse I"Agen:zia delle Entrate di Livorno, se:ione Conservatoria

RR.Il., sui beni oggettodi Stimanel Ventennio gravan 0 le SegUenti Trascrizioni:

A} atto di compravendita rogato Notaio France ra:z:aglia di Cecina del 18/04/1973
Rep. 16325 trascritto presso I'Agenzia delle Entrate - Direzione prov.le di Livorno —

Territorio, Servizio di pubblicitd |m m ohiliare in dataz27/04/1979 @i nUm el 34756,2393

~

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

L@/ Firmato Da: CERRAI DARIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seria k¥ 393cfedcbf blaf? Scafd2267 521326

W



a favore di:

_nato a Rosignano Mum ¢l 16/07/19 32 C.F._
COnilUge di _per il diritte di proprietaperlaquetadi 1/4

- _nata a Firenze il17/03/193s C.F.— coniuge di
_in COm Unione legale dei beni peril diritto di proprieta per la gquoeta
di1l/a

. _nato a Castagneto C.cciil ne/n1/1926 C.F._
Cconilge di _peril diritto di proprieta perlaquoetadi 1/

- _ nata a Rosignano Mm@ il az2/o0s/1927 CF. _
conilge di _per il diritto di proprieta perlaquotadii/e

Rosignano M. per il diritto di proprieta per la queta di 171 relativam ente ad Un

appezzamento di terrend distinto al Feglio 106 del ComuUne di Rosignane M 0,
particella 1504 dim¢.850 e particellalsos dimg.s10.

B) atto di nivisione rogato Netaio Anna Alterio di Cecina del 271271992 Rep. 35621
trascritto presse I'Agenzia delle Entrate - Dire:ziene prov.e di Livorne — Telfitorio,

Servizio di pubblicitd lm m obiliare in dataizso1/1993 @i nUm efi 2as/257 afavore di

Conilge di _in COm Unione legale dei beni per il diritto di proprietd per

[@aquetadiyl;z

- _nata a Firenze il17/03/193s C.F.— coniuge di
_in €Om Unione legale dei beni peril diritto di proprieta per 1a quota

diils2

- I o0 o Castagneto Ccoi il 0s/01/2026 C.F. [ R AREREREEE
coniuge di _in Com Unione legale dei beni per il diritto di proprietd per la

quota di 172

Conilge di _in COm Unione legale dei beniper il diritto di proprieta per

lagquetadilysz

Contro:

- _nato a Rosignano Mum 0 il 16/07 /1932 C.F._

CconiUge di _in COm Unione legale dei beni per il diritt© di proprietd per
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[@aquetadil;g

- _nata aFirenze il17/03/193s C.F.— coniuge di
_in com Unione legale dei beni peril dititto di proprieta per |a quota

diil/4

- I o0 o Castagneto Ccoi il 0s/0:/2926 C.F. [ R EREREEE
coniuge di _in COm Unione legale dei beni per il diritto di proprietd per la

quota di 1/4

Conillge di _in COm Unione legale dei beni per il diritto di proprieta per

la queta di «

con il quale a coniug _ & _‘U‘eni‘u"ano assegnati i beni
individuati al Foglio 106 rarticella 1so4 sub s {appartam ento}, 1504 sub & (rim essa} e
1504 sub s {corte}.

Su quest’ultima veniva costituita servito di passaggio a favore della proprietd
_della larghezza di mt. 1,00 UnEO il confine ovest e di mt. 1,30 dalla
curva fine alle scale di accesse dell’appartamente usufruende anche del piccelo
cancello esistente a confine con la proprietd com Unale. Sul tratto di mt. 1,30 COStitUItD

anche il diritto di mettere in opera tubazioni del metano. Inoltre dal pe::o situate

nella proprieta _ potranno attingere acqua Con mezzi aULONOm |
anche 1 Sigg.ri [ SN - -rcv- o secr [N »o:ronno

COStrUire nella loro proprietad Unarecinziene al confine sul retro del fabbricato.

atto di compravendita rogato Notaio Valerio Ferruccio di Cecinadel 08/07/2008 Rep.
38821 /9349 trascritte presso I'Agenzia delle Entrate - Direzione prov.le di Livorno —
Terrtorio, Servi:io di pubblicitda |mm obiliare in data 18/07/2008 ai nUm eri

12677/7542 afavore di:

i _ nato a Cecina (LI} il 1171071980 C.F._ Cconiuge di
_in separa:ione dei beni peril diritto di proprietd’ in ragione di %

- _ nata a Cecina (LI} il 1971071983 Cod. Fiscale _
-comuge di _m separa:icne dei beni per il diritto di proprieta’ in

ragione di %
Contro:

z _nato a Rosignano Mm oil 16/07 /1032 C.F._
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ConiUge di _in COm Unione legale dei beni peril diritto di proprietd per

[@agquetadiil/z

- _nata a Firenze il17/03/193s C.F.— Coniuge di
_in €Om Unione legale dei beni peril diritto di proprieta per 1a quota

di %
relativam ente agli im m ohili catastalm ente individuati al Foglio 106 del Com Une di
Rosignano M. o, particella 1504 sub s e particellaisos subs.

o) Atto di costituzione di diritti reali rogato Notaio Francesco racioTamm a di Cecina
del o08/01/2015 Rep. 113314716341 trascritto presse I'Agenzia delle Entrate -
Direzione prov.e di Livorng — Territerio, Servizio di pubblicitd Im m obiliare in data
22/01/2015 @i nUm eri 8757687 a favore di:

. _ con Sede in Firen:e C.F.o2005070483

contro:

. _a CecinaiLl}il11/10/1960 IC.F._ Coniuge dj
_in separa:ione dei beni peril diritto di proprietd' in ragione di %

. _ nata a Cecina (LI} il 19/10/1983 Cod. Fiscale _
-comuge di _m separa:icne dei beni per il diritto di proprieta’ in

ragione di ¥
ed altri proprietar relativam ente alla costitUzione di Una Servitl di distan:za a titole
gratuito.

E}) atto di costituzione di diritti reali rogato Notaio Francesco Carsillo di Cecina del
21/05/2021 Rep. sa7273839 trascritto presse I'Agenzia delle Entrate - Dire:zione
prov.ie di Livorne — Territerio, Servizio di pubblicita lm m ohiliare in data 26/05/2021
ainUmerisasossa87 afavore di
z _ con Sede in CecinaC.F.n1415450491
Contro:;

_nato aCecina (LI} il11/10/13960 C.F._

- _ nataarisail 2o/01/1992 Cod._

_nataapisa il ze/07/1994 Cod._
_ nataarisailo8/o0s5/2001 Cod.Fiscale_

ed altri proprietari relativam ente alla costitU:icne di Una servitll di distanza a titelo

EratLito.
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F} atto di accettazione Ereditd con beneficie di inventarie rogato Notaio Marco
Cavallini di Rosignan® M.m © del 07072022 Rep. 145826717967 trascritto presso
I'Agenzia delle Entrate - Direzione prov.e di Livorno — Territorio, Servi:io di rubblicita

lrn m ohiliare in data1z/07/2022 AinUm el 1295079174 a favore di:

_natoa CecinaiLl}il11/10/1960 C.F._

_ nataarisail zofo1/1992 Cod.Fiscale_

_ nataarisa il ze/07/1994 Cod. Fiscale _

_ nataarisailoBsos/2001 Cod.FiscaIe_

contro:

- _ nata @ Cecina (LI} il 1971071963 Cod. Fiscale _
-comuge di _in separa:ione dei beni decedutain data31/o07/201 8

6 ) atto ciudiziario di pignoramento im m ohiliare del Tribunale di Livorno
AssistentesFun:zionario UN.E.p. in data 11/07/2024 Rep. n® 3120,
trascritte presse I'Agenzia delle Entrate - Dire:ziene rrov.e di Liverne — Telritorio,
Servizio di pubblicitd |m m ohiliare in data 23/03/2024 aln.1582/11316 afavore
di:

: _ peril diritto di proprieta per laquetadii/

COntIro:

- _ natg @ Cecina (LI} il 11/10/1960 CF. _ per il

diritto di proprietd in ragione di 12/18

. T v s e o smsvecr: [ = oo o

proprieta in ragione di2/18

B O TTTOeeed 0 [

proprietdin ragione di 2/18

- _nata arisail 08/0s/2001 C.F._per il diritto di

proprieta in ragione di2/18
relativam ente agli im m 0hili catastalm ente individuati al Feglie 106 del Com Une d

Rosignano M. 0, particella 1504 sub s e particellaisos subs.

s ) iscrizioni gravanti sul hene,

Dalle visure effettuate presso I'"Agen:zia delle Entrate, Direzione provinciale di Liverno —

Territerio — Servizio di pubblicitd |m m obiliare, nel ventennio sui beni gravano le seguenti
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Iscrizioni:

n) Iscrizione del 18/07/2008 n® 12678 del Registro generale e n® 2988 del Registro
particolare, Atto pubblico Notaie Valerio Ferruccie di Cecina del 08/07/2008
Rep. n® 38822/9350 peripoteca volontaria derivante da COnCessiOne a garan:ia
di mutuo fondiarie a favore dj _ e
01225610508 Perildirittodi proprietde laquotadi 1/1 COntro;

. _nato aCecina(Ll}il11/10/1960 C.F._comuge di
_in separa:ione dei beni peril diritto di proprietd’ in ragione di %

. _ nata a Cecina (LI} il 19/10/1983 Cod. Fiscale _
-coniuge di _m separa:icne del beni per il diritte di proprietd’ in

ragione di %

I} lIscrizione del n1710/2013 n® 12412 del Registro genmerale e n® 2013 del Registre
particolare, Atte Amministrative del 2370972013 Rep. n® 328/8113 per

ipoteca legale a favore di _ C.F.o3078381200 per il diritto di

proprictac laquotadi 1/2 CONtro:

N R Teaeey 00000 I

separa:ione dei beni peril diritto di proprietd’ in ragione di 4

L) Iscrizione del osfossz022 n® 16108 del Registro generale e n® 2818 del Registre

particolare, Atto Amministrativo del ossosys2022 Rep. n® 1675/6122 per

avvise di accertam ento e addehito esecutive a favore di _

_C.F.13?55881unz peril diritto di proprietde laquotadi 1/2 COntro:;

E _ nato a Cecina (LI} il 11710060 C.F. _ in

separa:ione dei beni peril diritto di proprietd’ in ragione di %

z) posizione giuridica def bene,

| beni oggetto di pignoram ento rsultano eSsere di piena proprietd degli Esecutati in
ragione dell’Atto di Compravendita rogate Notaio Valerio Ferruccio di Cecina del
08/07 /2008,

Alla data del soprallucgo, effettuato il ns/12/2024 dal SOLtOSCrRttE Unitam ente ad Un

collaboratore, FFappartamento con Funita rimessa risultava am m obiliato e occupato dal

Sig. _ con le figle.
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| beni perloronatUrae ConsSisten:a non risutano divisibili e quindi Si dovra procedere alla

vendita dellintera quota.

s JCorrispondenza con il pignoramento e formuazione di lotti.

Verificatii dati del PIEnCram ent®, ntn 5i rilevano discordan:ze.
L0 SsCrivente, Vista |@ natura e 1a consiStenza dei beni, procede con 1a form a:ione di Un
Lotto Unico.

9 ) piscipling riscale del r rasferimento.,

Trattandosi di beni in proprietd a persone fisiche, il trasferim ento @ soggetto al regim e di
lm postadi registro.

Essi ricadono nelle categorie catastali per le quali vi & la possibilita di richiedere le
agevolazioni fiscali per la prima casa da parte dell’acquirente.

L'acquisto di Un imm ohile all'asta non preciude la possibilitad di usufruire dei benefic
"prim a casa’ con diritto all'abbattim ento dell'im posta di registrodal s% al 2%.

[l regim e di deterfm inazicne della base im ponibile perle im poSte di FegiStro, ipotecarie e
catastali, si pud applicare anche a tutti gli atti di cessione di immobili pertinenziali, a
condizione che risulti individuahile, in modo certe, il rapperte di accesscrieta della
pertinenza rispetto al bene principale; ne cons=gue che si applica anche all’ingresso-
ripostiglio sott oscala.

[l Walore fiscale per il calcolo della base im ponibile sard quindi pari alla Rendita catastale

m oltiplicata per 12s oppure peri1s,50 se acquirente “prima casa’.

lo ) v escrizione dei beni.

APPARTAM EnTO - Rlm ESSA - ¢ ORTE

L'appartamentao (Foglic 106 rart. 1504 sub s} & ubicato al piano Sem intelrato, teffend e
prim 0 di un fabbricato di pill am pie dim ensioni; ad eSsO Si acCade tram ite COMte e vano
scala esclusivo interno al fabbricato.

E’ com posto da ingresse al piano tefreng, CUCna, Cindue vani, bagne, w ¢, ripostiglio,
disim pegno e due balconi al piane prim ©, settotetto al pian© second o nonche due vani e
centrale tefmicaal piano Sem interrato. [l tutto collegato da scala interna s sclusiva.

La rimessa {Foglio 105 part. 1504 sub s} s trova al piane Sem intefrat@ con ingresso
carrabile awtonom o dalla corte esterna Oppure pedonale dai vani Sem intelrat

dell’appartamento a cui & direttam ente collegata.
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La corte esterna & a comune tra I'appartamento e la rimessa. Sitratta pertanto di un Bene

Com Une non Censibile m@aal m Oment0 non & catastalm ente individUata con Un nUm ero di

subaltern o sull’Elaborato Planimetrico. Detta corte & gravatada un diritto di passo a piedi

sUUna strisciadi terreno a favore dei due appartam entidel piano terrene.

E' inoltre com presa la com proprietd sulle parti com Uni del fabbricato per la queta che

Spetta Per Legge adette POrzioni.

SUr ERFICI:

- la superficie utile interna dellappartam ente al piano prim 0 & dim . 158,61 circa, |1a
lordadimg.194,83

- lasuperficie dei balconi & di m . 19,35 circa

- lasuperficie utile internadel piano sottotetto @ dim . 16,53, lalordadimg. 19,63

- la superficie utile interna dei locali al piano Sem intelrate € di mq. 56,16, |a lorda di
me]. 65,69

- lasuperficie Utile internadellarimessaédim. 14,65, lalordadimg.18,00

- lasuperficie della corte esterna (gravata da diritto di passo} € dim €. 262,00

CONFINI.

L'appartamente comprende l'intere piano prime mentre il vano scala al piano terra, i

locali di sgom bero e larim essa al piano Seminterrato confinano con 1a corte di proprieta

- proprieta _ e proprieta . salvo se altri.

La corte esterna confina con i suddetti proprietari, con proprietd Com Une di Rosignano
M.n O e proprieté_

CARATTERISTICHE

Al sue interno Fappartamento si presenta buono stato di conserva:ione e m anUtenziOne.
Le pareti SOnQ int@nacate e tinteggiate, i Pavim enti SONC in m Qnocottura di diversi tipi
com pleti di battiscopa. Le pareti dei bagni e quella attrez: ata della cUCina Sono Fivestite
con piastrelle in Ceram ica.

Le apparecchiature igienico-sanitarie e le rubinetterie sono di tipo ordinario in buono
stato.

[l portone di ingresso & in legn © COSi COm & | POrte intelne.

Gli sporti e le finestre Sono in |eEnO COn Vetro doppio dotate di persiane in legno in
nerm ale stato di conserva:ione.

L'impianto elettrico & del tipo sottotraccia e risale all’'epoca della costruzione =d & dotato
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di salvavita e citofon 0. 'appartamente & allacciato all'acquedotto.

II riscaldam ento & autonom O con caldaia a gaselio posta in appesito locale al piano
Sem interrato e radiateri in ghisa; & presente Un Cam inetto a legnanel tinello.

Il vano scala si presenta in Ottim e COndizioni, |a scala @ rivestitain traverting sia in pedata
che in alzata con corrim ang in ferro.

Anche il portone dellartim 2553 € in legno ad ante verniciat 0 a corpo; 'accesse avviene con

una ram pa inclinata che dalla quota del giardino conduce al livello del Sem interrato.

Eo IFIcIQE PARTI c QM u |

L'immeobile si trova in :ona residen:ziale gquasi a m argine nord dell’abitato di Vada e in
aderen:a al _in linea d'aria dista circa oo mt dal mare e circa
400 mt.dal centro di Vada ovvero dalla ria:zza G. Garibaldi in prossim ita della Chiesa di S.
Leopoldo.

Mato com e fabbricato dei primi gestori del Centre Com merciale, S treva in Una :ona
centrale pianeggiante m oltotranquilla, anche se I'affluenza al suddetto Centro, specie nel
pericdo estivo, larende m oltotrafficata.

La costruzione dellimmebile risale alla fine degli anni “70 =d ha una struttura pertante
mistd, Cem entO alm at© e m Uratura. Le facciate sone intonacate a civile e tinteggiate . Esso
& COm POStO da piane tefrenC & Prim © Per COm Plessivi tre appartam enti, dus al piano
terra e Uno al piano prim ©, Oltre @ Un pian© Sem interrate adibite a locali di sgom bero e
rim esse. La copertura dell' edificio & prevalentem ente a padiglione €on m anto di tegole in
laterizio m ente la piccola parte che copre la soffitta dellappartamente & a capanna.
Gronde e disCendenti $On0 in FMAm e, FecCinzidne in m uratura con ringhiera e cancelli late
strada e reCinzione in muratura con frangisole in cotto a delimitazione della corte con
altre proprietadel lotto.

Complessivamente l'immobile all’'esterno si presenta in bucne condizioni e Sem bra che
non neCessiti di lavor di Urgente m anUtenzitne.

'accesso alla proprieta avviene dai cancelli pedenale e carrabile posti al civicon® zae 2b
della Via per Rosignano attraverso la corte di proprieta che conduce sia al portone del

vano scala che allaccesso della rimessa sul retro.

11) Caralteristics e delio zona.,

L'immehile & ubicato nella frazione di Vada, cittadina turistica con Una popeola:zione di
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circa sooo abitanti che s estende dalla pineta di "pietrabianca’ a nord, finc alla :ona
residenziale della "Mazzanta" a sud. ¢ un paese ben fornite di attrez:ature turistico -
ricettive, prevalentemente collocate nella fasca costiera, quali cam peggi, alberghi,
ristoranti, Pizzefie, etc. che com pletano 'ospitalita turistica inSieme a nUm erosi
reSidence, appartam enti privati e agriturism i nella cam pagna.

La cittadina in estate triplica i suoi abitanti accegliendo infatti, oltre ai turisi che
pepolano gli alberghi e i cam peggi, i vacan:ieri che hanno a Vada la propria seconda casa.
[l centro turistice balneare di Vada pud vantare Una lunga Spiaggia, in m assim a parte
libera, talvolta attre::ata con noleggio di Om brelloni e sdraic e di alcuni stabilim enti
balneari con spiaggia privata.

rer gli appassionati della nautica, |'am pio golfo offre sicurez:a in ogni periodo dell'anno,
con possibilita di attracco nei pressi del perto; buona l'attre:z atura spertiva e ricre ativa.
Vada & oggi Una delle :one pilltranguille di villeggiatura della " Costa degli Etruschi® ed &
pill precisam ente COnOSCiUta COm e "Rada del Saraceno'. || m are, caratteriz: ato pPer Una
vasta :ona da bassi fondali {le "Secche di Vada'}, & m 0lto pescoso = pertanto ideale pergli
appassionati della pescain genele.

Da alcuni anni |a cittadina ha ottenuto 'attribu:ione della Bandiera Blu, im portante
riconoscim ento che significa m olto per le sta:zioni balneari in quanto i param etri presi in
esam & Mguardano non selo la pulizia delle acque, m a anche la qualita dei Servizi Ficettivi,
I'arrede urbano, | tessuto sociale e culturale, la pulizia e '"ordine della cittadina, della

viahilitd e dei Serviziin Benele, COn particolare atten:ione a quelli per il turista.

12) vincoli Condominiaii.

Mon vi sono Vincoli di natura condOm inidle.

13) verifica t ocozioni 4 genzig Entrate,

E' stata effettuata un’indagine presso I'Agenzia delle Entrate di Liverno al fine di verificare
I'esistenza o meno di eventuali Contratti di locazione dei beni pignorati dalla quale risulta

che gli stessi non sono interessati da alcun rappoerte di locazigne.

11) erelazione,

[l bene ogeetto della procedura nen rientra nella casistica richiamata all’ex art. = del D.lgs

12272005,
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1s) stima del bene — r vincipi general,

Com e richiesto dal quesito procederem © alla determ ina:zione del valore di mercato e del
valore a base d’asta.

Infatti uno dei principi dellestimo & quello di individuare lo scopo della stima, come
indicane anche gli Standard di Valuta:ione ltaliani definendo il ~principio dello scopo e
cioé che il valare dipende daflo scapo o ragione pratica del gindizio di stima che in

fuUe St O Cas0o € duplice.

Ed infatti “.Jf valore non & ... un cargttere intrinseco di un bhene ... ma un carattere
saggettiva che noi gli attribuiamao in funzione di un fine do raggiungere. Nan esiste percio
un valare unico ma per lo stesso bene possono, in determinate condizioni, sussistere deil
valori diversi in base ai diversiscopi per cui viene valutato.”

E' chiare che vi & differenza tra un valore di libero mercato ed un valore a base d'asta,
perch: sono diversi i rapporti intercorrenti tra i fatti, le cose e le persene im plicate nelle
dUe diverse Stime.

[l prime si fonda sulfincentre tra domanda ed offerta, si tratta cieé di valutare la quantita
di meneta che si potrebbe ricavare in Una libera contratta:ione di Com pravendita, con il
prebabile acquirente che prende piena conoscen:a del bene, lo pud com parare con le
proprie esigenze, pud trattare il prezzo definitive e concordare la data dell'immissione in
posses50.

Il valore a base d'asta giudiziaria invece, & un date non definitivo, suscettibile di variazioni
anche am pie dovute alla contesa tra | partecipanti i quali, in Benere, al m Omento della
parteCipa:ione non ne CONGSCoONQ il pPrez: 0 definitivo e deveno entro breve tem PO Versdre
tutte il prezzo d'aggiudicaziene.

Anche gli standard internazionali di valutazione definiscono i principi su cui si basa |a
definizione divalere di m ercato e di un valore diverse dal valere dim ercato.

Per valore di mercato si intende -.... Fommontare stimato per il quale un determinaio
immaobile pud essere compravenduto allo daota deila valutazione tra un acquirente e un
venditore, essendo entrambi | soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi
opposti, dopa un’adeguata attivitd di marketing durante la quale le parti hanno agito con
equale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione:

Lo SteSSO COnCettD @ eSPrasso, SePpPUr con parcle leggerm ente diverse, anche dal Codice
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delle Valutazioni lm m obiliari.

La definizione & pressoch: identica anche a quella indicata nella circelare n. 263720058
della Banca d’ltalia relativa alle esposizioni garantite da un ipoteca su un immeoehile o
COnnesso a contratti di leasing im m ohiliare e ciog “Uimporto stimato al quale FVimmaobile
verrebbe venduto allo data deila valutazione in un’operazione svolta fra un venditare e un
acquirente consenzienti alfe normali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione
commerciale, nelfambito delia quale le porti hanno agito con cognizioni di cousa,
con prudenza e senza alcuna costrizione”,

Gli Standard Internazionali illustran o anche i valori diversi dal valore di m ercato al fine di
nen Benerdre confusione e incom prensicnitra il Com mittente el pl‘DfeSSiOniSta.

Tra i valori diversi dal valore di m ercato figura anche |la vendita forzata che non viene

£

definito espressam ente ma indicato com e “.. termine usalo spesso In circostanze nelle
quali un venditore é costretto a vendere ef/o non é possibile lo svolgimento di un
marketing. If prezzo attenibile in queste circostanze non soddisfa ia definizione di vajore di
mercata.”

Aggiunge inoltre che “.. il prezzo attenibile in una vendita forzata non pud essere previsto
realisticamente, ... e presenta solamente una relazione casuale con if valore di mercata ...»

In pratica una vendita forzata nen pud essere una base di valutazione ma ~... é una
descrizione delia situazione neila quale ha luogo il trasferimento -

[l Codice delle Valutazioni lm m obiliari invece definisce il valore di liguidazione o divendita

for: ata quale “..somma che si pud ragionevoimente ricavare daila vendita di un bene,

entro un intervallo pin breve di quelio richiesto dalfa definizione del valare di mercato.”

1s -a ) 0 eterminazione del valfore di Mercato.

Lavalutazione delle proprietd im m obiliari deve essere svoltain funzione dideterminati
Prin Cipi & regole.

Come s @& gia visto, gli Standard di Valuta:ione italiani indicano tra questi anche il
~principio delle scopo che, come detto, in questo caso é quello di formulare un valore di
m efcato.

Fel (Uesto SCOPO | procedim enti di Stim @ SEn O tre: il metodo del confronte di m ercato,
guello finanziario e quello dei costi. Essi sono applicabili in fun:zione della tipologia

imm obiliare in oggetto e dei dati desum ibili dal mercato; infatti un m ercato fissera un
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prez:odiun imm ohile allo stesso m odoin cui hadeterm inato il prezzodi im m obili Simili.
Quindi, in 0gni analisi di com parazione & indispensabile che gl im m obili per cui sono stati
raccoltii dati di confronte, abhiano caratteristiche simili all'immobile in esame.

Il metodo del confronto di mercato riconosce che i valori degli im m ohili S$0n0 determ inati

dal mercato, cioé |a differenza di pre::o tra due im m obili simili deriva dalla differenza
delle caratteristiche che determ inang Una varia:ione di prez:0; qUesto metodo & quindi
applicabile quando sono disponibili i dati di confrento (com pravendite} ed | prezzi 5ono
influenzati dalle caratteristiche {(quantitative e qualitative}.

Il metodo finanziario & particolarm ente im portante per gl im m obili acqguistati e venduti

sulla base delle lore capacita e delle loro caratteristiche di produrre reddito, ovwiam ente
nelle SitUAzicni in CUi SUSSIStOnC Prove di m ercato a sUpPporto dei vari elem enti presenti
nell’analisi. Queste metodo, quindi, & applicabile quande seno disponibili | dati di
confronto (redditi, saggi di capitaliz:a:id0ne, ecC.} e quando questi non sono Talsati ed
effettivam ente corrispondenti allarealta.

Il metodo dei costi infine determina il valere di m ercato Stim ando i costi di acquisizione
del terreno e di costruzione di Un nuove imm obile con pari utilitd; per gli im m ohili con
Una Certa VetUsta sono applicate detra:ioni in considerazione di varie forme di
deprezzam ento m aturato (fisico, fun:zionale, eCOnOm ICO}.

[l procedim ento A COSt0 Si Frende m ©ltO Utile nella valutazione del valore di m ercato degli
im m obili speciali e di altri im m ohili che non sono scam biati di frequente sul mercato a
causa della loro unicitd che nasce dalla tipelegia, dallfubicaziene, dalla dimensione o altre
oppure quande un im m ehile che, a causa delle condizioni lim itate del mercato © di altri
fatteri, attira relativam ente pochi potenziali acquirenti. Infatti, in entram be le fattispecie
{bene speciale e m ercato lim itato} non @ possibile reperire glielem enti di confronto su cui

fondare la valutazione.

al solo scopo informativo e di indagine statistica, priva dell’attendibilitd garantita dal

confronto dei dati di m ercate rilevati dagli Atti pubblici recenti utilizzati per la stim a, & stata

indagata la Banca dati dell'Osservatorio del Marcato Im m ohiliars (OMI} dell’ Agenzia delle

Entrate relativa al Com Une di Rosignano Mum ©, :0na D3 Frazioni VADA MAZZANTA Anno
2024 Sem estre 1 che riporta un Valere di m ercato riferito alla superficie di abitazioni civili in

state conservative nermale, compreso fra €. 1.500,00/ma. e € 2 350,00/m g. riferito alla

superficie lorda dell'immobile.
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Sempre ai fini informativi e statistici per il Borsing |w m ohiliare la quota:ione degli

appartam enti in Rosignane M.m ¢ nella :ena urbanizzata di VYada-Ma::anta in im m ohili di
fascia media variano da € 1.592,00/mg. a £ 2.43z2,00/m . con un Valore medio di €.
2.062,00/m ¢. riferito alla superficie lorda dell'immohile.

CALCOLO SUr ERFICIE COMMERCIALE

Si procede quindi al calcolo della SuPERFIcIE cOm m ERcIALE dei beni Secondo i principi

generali che fanno riferim entoal DpPR. 2370371998 n.138 nel segUente m 0dO:

- Appartam ento Sup.utilem . 158,61 x 100% = m¢.158,61
- Sottotetto k " m. 16,53x 50% =m¢. 8&,2a
- Balceni B “ mg. 19,3 x 3ox =mg. 5,80
- Locali di sgombero semint. - “ mg. 56,16% 50% =mf. 28,08
- Rimessa " " mf. 14,65x 50% =m¢. 7,32
- Corte mg.262,00x 2% =m¢e. 5,24

Totale Sup. Com m ercidle m . 213,31

La superficie com m erciale & stata calcolata con i seguenti criteri al fine di poter rapportare il
subfect con i criteri di valuta:ione adettati con i beni comparabili di cui in seguito e
pPrecisdm ente:
- Superficie Utile dei vani ed accessori anzich: lorda.
- Ado:zione del param etro inferiore perla corte a causa del diritto di passo a favore di ter:i

gravante sulla stessa.
Nel caso in esam e, considerata |a tipologia del bene, la sua ubica:ione e Consisten:a, si

ritiene che il procedimento di stima applicabile e pia attendibile non possa che essere il

metodo del confronto di mercato.

m arket comparison approach {m ca)

In questa ottica di mercato, 1o Sscrivente ritiene di procedere ad Una Stim @ per confronto
hasata sul procedim ento del M.C.A.

Il concetto di ~justum pretium~ dovra senza dubbio tenere di conte che per gli immebili pit
grandi il prezz0 medio risulta minore rispetto a quelle di imm ohili pit piccoli anche se
I‘'eventuale acquisto dovesse avvenire a corpe; in generale cid significa che il prezzo medio di
mercate, a parita di caratteristiche dell immeobile, diminuisce al crescere della superficie.
Sulla base dei criteri sopra eSposti, vista la :onadove & ubicato il bene oggetto di valuta:ione

nenche la sua tipolegia e deStind:icne, SOne Sstate indetto ad effettuare una ricerca
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sull’esistenza di Contratti di Compravendita stipulati a partire da gennaio 2024 =d aventi
COm & OEEettO im m ohili posti nel m edesim © Foglio Catastale n® 106 del Com Une di Rosignane
M.n o dove sitrovanc i beni oggetto di Stim @ e in quelli lim itrofi.

Tale ricerca, scartando ovviam ente quelli relativi @ sUCCeSSIoni, riscatti di leasing, vendite di
quote, ecc. ha avuto esito favorevole.

A tale scopo, sono stati individuati alcuni Atti di Com pravendita aventi per 0ggetto beni
similari e due Atti in particolare abbastan:a recenti che si ritiene possane garantire una
huena affidabilita, entrambi con lindicaziene del prezzo di acquisto e del valore ai fini fiscali,
entram be sul Foglio 106, relativi a beni posti a poca distan:za dal subject.

Le caratteristiche individuate che differenziano i beni di confrento {conven:ionalm ente
chiam ati comparabifi} con Funitd immobiliare oggetto di valutazione {convenzionalmente
chiam ata subject), sono 1a data di com pravendita, |a superficie com m eraale, il nUm ere dei
Servizi igienici, il livelle di piang, Unitam ente ad altre caratteristiche da confrontare com e |0

Stato di m anUtenzitone ed altro.

COMPARABILE "A”

Atto di Com pravendita rogato Notaio Gaetano DYABRAMO di Liverno del 08f04/2024,
trascritto al Servizie di pubblicita |m m obiliare al part. 5.836, Ord. 8.146 del 10/05/2024, COR
il quale viene venduto per € 230.000,00 un immohile in Via Leopoldo |l di Lorena n® 4, piano
prim 0, Con dUe Servizi igieniC, COStruito nel 2003 e ristrutturate nel 2017, della superficie di
M. 94,76, oltre a Mag. 4,74 di terra:zi, Mqg. 26,98 di lecale di sgom bero al piane
Sem interrato, M. zo,64 di garage e Mq. 84,84 di reSede eSClUsivo.

p etto bene & posto nelle vicinanze a quella del subject a circa 500 mt. di distanza in linea

d’aria.

COMPARABILE "B"

Atto di Com pravendita rogato Notaio ria MOCCIA di Firenze del 12/01/2024, trascritto al
Servizio di pubblicitd |m m ohiliare al rart. s12, Ord. 827 del 1870172024, CcOn il quale Viene
venduto per €.142.000,00 un immeohile in Via Bernardino Telesio n® 35 costruite nel 1955,
piane prim © Con Un Servizio igieniCO e SUCCeSSiVi interventi di cui al Condono del 1986, della
superficie di Mq. 87,14 oltre @ Mq. 3,56 di terra::0, Mq. 8,59 di ripostiglio esterno = Mq.
13,24 di resede esclusive.

p etto bene & posto nelle vicinanze a quella del subject a circa 700 mt. di distanza in linea
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d’aria.

Fel oWWim Otividi privacy non S possone allegare le copie di detti Atti.

Dal contenUto depgli Atti Utilizzati & stato possibile deSUm ere varie inTorm a:ioni sia sulla data
di costruzione che dei successivi interventi e anche sulle caratteristiche degli im m obili di cui
fanno parte prendendoOne ViSiGne eSternam ediante Google Maps.

Dalle planim etkie catastali CppPOortUnam ente SCalate SOn@ state deSUnte |le dim enSioni
superficiarie {SIL} dei beni presi a confronto m entre per il nostro subject sono state desunte
dai rilievi eseguiti sul posto.

rer la detefmina:ione del Valore di mercato del bene si & utilizzato il sopracitato
precedimento MCA, mediante lI'impiego di specifiche funzioni di ripartiziene che mirane a
5COm POrre il pre::o di mercato di Un imm obile nei prezzi Unitar medi delle caratteristiche
immeohbiliari che lo compengene, al fine di conoscere Fapporto di ogni singola caratteristica al
Prez::0dimercato StesS0 e consSiderandQ il ¢Om Pendioin eSam e libero, sen:a alcun gravam e.
Si ritiene dowveroso precisare che la m etodologia scelta (MUCA} & anche espressam ente
indicata nel ~MANUALE OPERATIMO DELLE STIME IMMOBILIARI - M.O.S.1.- edito dall’ Agenzia

del Territorio — Dire:ione Centrale Osservatorio del Mercato Im m ohiliare e Servizi Estim ativi.

Perla detelmina:ione del Prezzi marginal delle singele caratteristiche sono stati assunti |

segUenti dati{vedi Tabelle 1 —2 & 3 delloSchem adi calcolo allegato}

- DATA |l prezzo marginale si eSprim e in percentudle rispette al prez:o rilevato. Si ritiene
che il mercato im m obiliare per la tipologia di bene in Oggetto e per localiz:a:ione abbia
subito Un depre::am ento contenuto rispette agh altri, quantificato nel 3,50 %.

- SUPERFICI ll prez:0 m arginale & calcolato con il relativo rapporto m ercantile individuabhile
nella tabella allegata con SIL {acronim © di Superficie Interna Lorda ovvero la Superficie
Utile}. Le SIL dei beni com parahili sono state ricavate dagli e=laborati grafic catastali
ripertand 0 in scala le planim etrie allegate agli Atti di Com pravendita.

- SERVIZI| IGIENICI Il prez:0 marginale di Un Servizio igienico & stato valutato in base al

coste di realiz:o di un bagno, depre::ato per il pericdo trascorse tra la data
dell esecuzione e quella di stima {20 % circa), il risultato & stato quindipari a€. 2.000,00.

- IMe IANTO RISCALDAMENTO |l prez: © marginale di Un im piante di riscaldam ente & stato

valutato in hase al costo direalizzo di Un im pianto tradizionale, deprez:ato per il periedo

trascorso tra la data dell’esecuzione e quella di stima (20% circa), il risultate & stato
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guindi pari a € 3.000,00.

- STATO D] MANUTENZ |IONE & stato attribuito un pre::© marginale ai costi medi @ m etro

gquadrate di superficie convenzionale per le opere di FiStrUttUra:zigne, per portare e
condizioni del bene da une stato norm ale alla perfe:ione. Per Uesto & stato asslnt o Un
coste di 200,00 £€/mg.
Il risultate dell’applicazione dei prezzi marginali alle caratteristiche che differenziano i beni
com parabili con il subject & riportato nella Tabella ¢ - Valuta:ione, dove per ciascun
imm ohile preso a confronto, & indicato il prez:0 corretto dello SteSS0, nel Caso queasto fosse
OEEi VendUto ed avesse avutole caratteristiche del bene in oggetto.
L'attendibilita della stima si evince dalla divergenza percentuale assoluta {(d%:) pari a 4,64%
che & inferiore al s« . Riguarda alla divergen:a percentuale s precisa che per la prassi e 1a
hibliografia (rref. Marce Sim onotti} sono ottim e percentuali fino al 5% ed am missibili sino al

10%,; qUindi quella ettenuta eédaconsiderarsi ottimae conforme allanerm a.

Ne consegue che il valore della piena ed intera proprietd del bene oggette di Stim @ & Uguale
alla media ponderata dei prezz corretti dei beni presi a confronto ovvero pari ad £
371.782,20 e in cifratonda a €. 372.000,00 (Euro Trecentosettantaduemila/00).

Tale im POrto doOVra e5Sere decUrtato dei COSti Stim ati per |a regolarizzazione delle difform ita
edilizie che non rientrano nelle tolleran: e e Faggiornamente catastale come indicati ai punti
2}e 3L

Tenuto di conto di quanto sopra abbiam o pertantoil SegUente Valore di Mercato:

Valeore di mercato stimato € 37z2.000,00 -
Costi regolarizza:ione edilizia e catastale £. 5.000,00 =
Valore effettive di m ercato €. 367.000,00 ==

1s -B] Determinazione del Valore Base d'Asta,

perle valuta:ioni i eSpresse:

- in riferimento al quesito formulate dal Gud.E, nel quale s ricorda di tenere in
consSidera:ione i fattori negativi consegUenti la vendita forzata sia per la brevitd dei
tempi di pagamento che per I'assenza di una mancata promeozione commerciale

- tenuto cento delle difficoltd del reperim ento delle certificazioni di conform ita degli

impianti e dell’Attestato di Prestazione Energetica sicuramente mancante;
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si ritiene che un abbattimento percentuale possa essere complessivamente valutato in

ragione di circa il 10% del Valore effettivo di Mercato.

17 ) Conclusioni.

Sulla base di quanto sopra, riportando i valori ottenuti avremo:

- Valore di Mercato €. 372.000,00

- Valore di Mercato €. 367.000,00 - (decurtato dei costi di regolarizzazione edilizia e catast.)
- Abbattimento ®10% €. 36.700,00 = (causa vendita forzata e caratteristiche immobile)

- Valore Base d’Asta €. 330.300,00 e in cifra tonda €. 330.000,00

Per le considerazioni esposte lo scrivente ritiene che il valore complessivo del bene
stimato piu adeguato al caso specifico sia da assumere quello a Base d’Asta come sopra

guantificato in €. 330.000,00 (Euro Trecentotrentamila/00).

Il sottoscritto specifica, infine, che per le tematiche riconducibili all’incarico affidato,

sussistono circostanze ostative all’emissione dell’ordinanza di vendita in quanto:

- Non é stato possibile reperire la Dichiarazione di Successione di Stefanini Cecilia in
quanto, qualora presentata, non risulta trascritta presso I’Agenzia delle Entrate -
Direzione Prov.le di Livorno — Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare.

- L’intestazione catastale dei beni pignorati risulta ancora a _ nata a
Cecina (L1 il 19/10/1963 Cod. Fiscale ||| i~ ragione di 1/2, 1a quale
é deceduta in data 31/07/2018.

Il sottoscritto con la presente ritiene assolto I'incarico conferito ma rimane a disposizione

per ogni eventuale chiarimento.

Rosignano Solvay (LI), gennaio 2025

Il Tecnico
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. Certificato contestuale

Quesito/lncarico del GJE

Giuramento e accettaziene dell’esperte
Verbale di soprallucge

Estratto di m appa catastale

Visura catastale storica appartam ento
Visura catastale storica rim =552

Planim etria catastale appartam ent
Planim etria catastale rim e55a
Elaborato rlanim etrico del o1/12/1992
Elaboratorlanim etrice del 13/02/2002
Elencosubalterni del 137022002
Dichiara:ione Agen:ia Entrate Livorno
Actestazione r E.519/77
Condonos4a7o/8s

Denuncia lnizio Attivitd n*384,01
Trascrizioni

|sCrizioni

. Planim etria Stato di rilievo

Estratto foto satellitare
Fotografie appartam ento
Certificato contestuale

Certificato contestuale

Certificato contestuale

Prospetto Valutazione MCA
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