Creom. Crianluca Catarei

Stuclier Tertice

TRIBUNALE DI LIVORNO

All'lil.mo Giudice dell’Esecuzione Immobiliare n. 164/2024
promossa da
PrISMA SPV S.R.L. — coD. Fisc. 05028250263
(PATROCINANTE AVV. GIANCARLO POGGIALI CANDIDI TOMMAS!I CRUDELI DI FIRENZE)

CONTRO

XXX —cob. Fisc. XXX

Giupice DELL'ESECUZIONE: Dott.ssa Simona Capurso CusToDE: Istituto Vendite Giudiziarie
DATA DECRETO DI NOMINA CTU: 28.10.2024 DATA INVIO GIURAMENTO TELEMATICO CTU: 29.10.2024

ProssimMA UDIENZA EX ART. 569 CPC: 13.3.2025

PROSPETTO RIASSUNTIVO

LoTTO UNICO

1} Immobile: appartamento per civile abitazione posto nel Comune di Piombino (LI} in Borgata

-
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Cotone n. 31 al piano terzo, seconda porta a destra per chi sale le scale, composto da disimpegno
d’ingresso, cucina, due camere e bagno, per una superficie esterna lorda (SEL)} di mq. 56 circa
distinto al Catasto Fabbricati nel Foglio 75 mappale 143 sub. 604, categoria A/3 di classe 2?,
consistenza 3,5 vani, superficie catastale mq. 56, rendita catastale € 198,84. E compresa la quota di
comproprieta pari a /115 (un centoquindicesimo) sulla corte condominiale della superficie di mqg.
5.000 rappresentata in catasto terreni dal mappale 692 (ente urbano), e 'uso esclusivo di un box in
lamiera rappresentato dal subalterno 669 del mappale £92.

2) Valore a Base d’Asta Locato: € 22.000,00 - Valore di Mercato Locato € 28.000,00 - - Vendita non

soggetta ad IVA. Valore a Base d’Asta Libero € 29.000,00 — Valore di Mercato Libero € 34.000,00.

3) Stato di Occupazione: Il bene e locato con contratto registrato opponibile all’acquirente.

4) Abusi Edilizi: il bene presenta una lieve difformita interna.

5} Creditori Iscritti:

Denominazione creditore 1 Unicredit S.p.A.
sede Roma
codice fiscale 00348170101
Avvocato che lo rappresenta Avv. Roberta Batini
Denominazione creditore 2 Prisma SPV S.r.l.
sede Roma
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codice fiscale 05028250263
Avvocato che lo rappresenta Awv. Giancarlo Poggiali
Denominazione creditore 3 Agenzia delle Entrate Riscossione {creditore intervenutc)
sede Grosseto
codice fiscale 13756881002
Avvocato che |lo rappresenta Avv. Mario Di Traglia
6} Contitolari del diritto espropriato: Nessuno
71 Creditori sequestranti: Nessuno
8} Continuita trascrizioni:
Periodo ATTO COMPRAVENDITA
dal Afavore di XXX
16/12/2005 | notaio Lallo Angela | data | 16/12/2005 | repertorioc | 58739
al TRASCRIZIONE
attualita Ufficio Volterra | data | 28/12/2005 | n. particolare | 7107
Periodo ATTO COMPRAVENDITA
dal A favore di XXX
6/12/2004 notaio Lallo Angela | data | 6/12/2004 | repertorio | 55246 bag. 2
al TRASCRIZIONE
16/12/2005 | Ufficio Volterra | data | 10/12/2004 | n. particolare | 6635
Periodo ATTO COMPRAVENDITA
dal Afavore di XXX
25/6/2003 notaio Lallo Angela | data | 25/6/2002 | repertorioc | 50982
al TRASCRIZIONE
6/12/2004 Ufficio | votterra | data | 1/7/2003 | n.particolare | 3851

9} Cause Ostative alla Vendita e Diritti di Prelazione: Nessuna.

9} Coerenza tra diritto pignorato e diritto dell’esecutato:
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TRIBUNALE DI LIVORNO

All'lil.mo Giudice dell’Esecuzione Immobiliare n. 164/2024
promossa da
PrismA SPV S.R.L. — cOD. FIsc. 05028250263
CONTROC

XXX —cob. Fisc. XXX

PREMESSA

A seguito dell’incarico di Ufficio ricevuto con provvedimento del 28 ottobre 2024 dalla
Dott.ssa Simona Capurso, Giudice dell’Esecuzione Immobiliare n. 164/2024 promossa dalla Prisma
SPV S.r.l. (patrocinante Avy. Giancarlo Poggiali Candidi Tommasi Crudeli di Firenze) contro XXX, nato
a XXX il XXX codice fiscale XXX, il sottoscritto Geom. Gianluca Catarzi, Valutatore Europeo Qualificato
REV al n. REV-IT/CNGeGL/2022/15 e Certificato UNI 11558:2014 con il n. ICK/SC002 VIPRO/0288- Pag. 3
2018, con studio a Lorenzana in Via L'Annunziata n. 13, iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia
di Livorno al n. 995, il giorno 29 ottobre 2024 ha provveduto ad inviare accettazione dell’incarico
mediante giuramento telematico alla Cancelleria del Tribunale di Livorno. La procedura veniva
rinviata all'udienza del 13 marzo 2025.

'accesso agli immobili & stato effettuato alla presenza del custode Dott. Francesco Casella
dell’lstituto Vendite Giudiziario in data 27 gennaio 2025. All'interno erano presenti terzi senza titolo
che hanno rifiutati di identificarsi.

In data 14 novembre 2024 é stato acquisito il titolo di provenienza presso la Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Volterra. La visione delle pratiche edilizie e stata effettuata presso il
Comune di Piombino in data 25 febbraio 2025. Sono stati inoltre eseguiti ulteriori accertamenti
ipotecari e catastali telematici presso I'Agenzia delle Entrate ed in data 12 marzo 2025 & stata

ricevuta dall’Agenzia delle Entrate di Livorno la risposta circa I'esistenza di contratti di locazione
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riguardanti i beni oggetto di stima.

RELAZIONE
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Quesito Formulato

Il G.d.E. ha affidato allo scrivente il seguente incarico:

A. prima di ogni altra attivita:

1. a controllare la completezza dei documenti di cui all’art. 567, Il comma c.p.c (anche in relazione alla intestazione
del bene ai vari proprietari succedutisi nel ventennio antecedente alla data di tra-scrizicne del pighoramento},
segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidenei e in particolare:

a) qualorail bene sia stato acquisito per successione, I'esperto segnalera se risulta o meno tra-scritto un atto
di accettazione dell’eredita;
b) qualora il bene sia in comunione legale tra coniugi, I'esperto segnalera se e stata pignorata solo una quota

indivisa del bene, invece che l'intero;
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¢} nel caso di fabbricato non ancora censito presso I’Agenzia del Territorio ¢ nel caso di immobile (fabbricato
o terreno) censito, ma con dati variati, con impossibilita di autonoma identificazione catastale ai fini del
trasferimento, a comunicare i tempi e costi della pratica di accatastamento, sia al Catasto Terreni che al
Catasto Fabbricati {prendendo come parametro la Determinazione del 29.9.2009 dell’Agenzia delle
Entrate/Territoric); in tali casi, I'esperto non procedera negli adempimenti di seguito indicati, in attesa che
I"'Ufficio acquisisca sulla questione le osservazioni dei creditori, che debbono anticipare le spese di cui
trattasi;

2. averificare 'esatta proprieta del bene pignorato e, nell’ipotesi di pighoramento di quota, a verificare i nominativi
di tutti i comproprietari;

3. adare avviso al G.E., {compilando I'apposita comunicazione predisposta dall’Ufficio}, nel caso di accertamento di
mancata denuncia di successione, affinché lo stesso possa ottemperare alle disposizioni di cui all’art. 48 del T.U.
346/90;

Pag.5

4. all'esatta identificazione dei beni oggetto del pignoramentao, ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pil lotti
della vendita, indicandone i confini e i dati catastali;

5. 'alla descrizione dei beni, con indicazione, tra |'altro, di tipologia, compasizione interna, superficie, indicazione
sommaria di caratteristiche strutturali ed interne e di condizioni di manutenzicne, indicazione di dotazioni
condominiali;

6. ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione se libero, occupato dal debitore o da terzi; se occupato
da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in
data antecedente al pignoramento; il contratto andra allegato in copia alla relazione e se ne accerteranno la data
di scadenza per|'eventuale disdetta, I'eventuale data dirilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio, nonché la conformita del canone corrisposto rispetto a quello di mercato, per gli effetti dell’Art. 2923

CC, Il comma; (I'esperto acquisisce le dichiarazioni rilasciate dall’occupante I'immobile, utilizzando |"apposito

madulo predisposto dall’Ufficio);

Firmato Da: GIANLUCA CATARZI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 2bc4fee333be7a2977c2afGecad53¢9d

({&/GDE:N"S@O Via L "Annunziata, 13 — 58042 Loranzana (‘pi) UNICE

- REV . _L_ej,l/]—'a.x QSO(‘)@Q?QO —335/6142552 - Email: gianluca@c‘,c.}’rcwzi.H - ‘\\ WA

C i ~ Pubblicaziefie"tffitiale"attis® estitsiva-personate ««@vietata ogni c 7 e _
OAE'A:] o Tripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 2”02009 9

[ A



Creom. Crianluca Catarei

Stucdier Tewriice

7. averificare |'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno

a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi

con il suc carattere storico-artistico; in particolare: domande giudiziali ed altre trascrizioni, atti di asservimento

urbanistico e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnhazione della casa coniugale

al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione);

8. a verificare 'esistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o

comunque risulteranno inopponibili all’acquirente (iscrizioni, pignoramenti, ecc.);

9. a verificare |'esistenza di eventuali spese condominiali stracrdinarie gia deliberate ma non ancora scadute, ed

eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla relazione di stima;

10. a verificare la regolarita urbanistica ed edilizia del bene nonché |'esistenza della dichiarazione di agibilita delle

stesso, elencando, ove possibile, le pratiche edilizie relative all'immobile e segnalando I'esistenza di eventuali

domande di condono edilizio in corso; qualora accerti la presenza di opere abusive non condonate, 'esperto le

-
o
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descrivera sommariamente e, se incidono sul valore, indichera I’eventuale passihile sanabilita ai sensi delle vigenti

norme ed i relativi costi di massima, il tutto quale contributo della situazione del bene al momento del sopralluogo,

senza avallo di sanabilita o messa in pristino dei luoghi né dell’epoca e dell’esecutore dell’abuso. Qualora sussistano

abusi, I'esperto fornira una copia dell’elaborato per il successivo incltro alla Procura della Repubblica;

11. Presenziare all’'udienza ex art. 569 C.p.C. per rendere tutti gli opportuni chiarimenti richiesti eventualmente dal

Giudice e dalle parti.

B. REDIGA quindi 'esperto una relazione, provvedendo:

1. allindicazione e descrizione dei beni {vedasi punti A4 e A5), anche con rilievi grafici e fotografici (allegando per

ciascun lotto almeno due fotografie esterne del bene e due interne, nonché la planimetria dello stesso bene, i

certificati catastali e |a restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal

creditore), indicando i dati catastali e tutti gli estremi necessari, verificandone la corrispondenza o meno con i dati

indicati nell’atto di pignoramento e specificando, con riferimento alla data della sua trascrizione, chi ne siano i
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proprietari efo i titolari dei diritti reali anche in relazione al lore eventuale regime patrimoniale;

2. all'indicazione dello stato giuridico e di possesso degli immobili e delle notizie di cui ai punti A6-A10;

3. adeterminare il valore di mercato, previa verifica del miglior e piti conveniente uso, dei beni pignorati procedendo,

ove del caso, alla formazione di pil lotti, ciascuno con la propria individuazicne catastale; nel determinare il valore

di mercato 'esperto specifichi il procedimento di valutazione adottate, enunciando gli elementi giustificativi dei

prezzi stabiliti, rendendo evidente il processo logico e metodologico seguito nella stima, non mancando di

giustificare tutti gli elementi ed i parametri di riferimento ed esporre i calcoli effettuati per dimostrare i risultati

ottenuti; proponga inoltre il prezzo base d’asta pil conveniente, tenendo presente:

a) [I'assenza della garanzia per i vizi del bene aggiudicato;

b} lespese necessarie per la regolarizzazione edilizia e/c catastale;

¢} ivincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo;

d} le spese condominiali che rimarranno a carico dell’aggiudicatario, tenuto conto delle disposizioni dell’art. 63

-
1]
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disp. Att. C.C.;

e) che, per prassi commerciale, in una trattativa privata I'acquirente pud ottenere tempi di pagamento pit ampi

rispetto a quelli che sono stabiliti per il versamento del residue prezze in caso di vendita all’asta;

f} che, solitamente, in caso di alienazione volontaria, la modalita del trasferimento € meno rigida ed il venditore

puc fornire all’acquirente documentazione (ad esempio quelle di conformita degli impianti} che in un

trasferimento forzoso non sempre € reperibile;

4. ariferire sulla possibilita di una divisione dei beni, nel caso di comproprieta, ove non tutti i titolari del dirittoc sianc

esecutati:

5. a precisare se:

a) lavendita & soggetta a normale regime IVA oppure ad imposta di registro;

b} il bene ricade nelle categorie catastali per le quali non vi & possibilita di richiedere le agevolazioni fiscali per la

prima casa da parte dell’acquirente.
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6. a precisare se sussistono i presupposti per il riconoscimento del diritte di prelazione ex art. 9 d.lgs. 122/2005.

C. INDICHII'esperto, nella parte finale della relazione, la sussistenza di eventuali circostanze ostative alla vendita.

INCARICO, LIMITI ED ASSUNZIONI

Si procedera a rispondere al quesito formulato con i seguenti limiti ed assunzioni:
s descrizione sommaria del bene, con esonero alla misurazione completa dell'immobile, ed
indicazioni di superfici ricavate da elaborati grafici e parzialmente verificate sul posto;
s il giudizio di commerciabilita del bene & dato dallo scrivente sulla base delle norme di Legge in

vigore, come esplicate dalla sentenza della Corte di Cassazione Civile a Sezioni unite n. 8230 del

22.03.2019.
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Lotto 1

Appartamento per civile abitazione in Piombino, Borgata Cotone n. 31

Veduta Aerea Sovrapposizione Catastale

DIRITTO REALE STIMATO E SOPRALLUOGO

La stima di cui al presente Rapporto di Valutazione si riferisce alla piena proprieta. |l

'D
o

Ll
Y]

sopralluogo é stato effettuato in data 27.1.2025, durante il quale sono stati eseguiti rilievi metrici

parziali e fotografici.

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA

Il bene & pervenuto a XXX per acquisto fattone da XXX con atto rogato dal Notaio Angela
Lallo in data 16 dicembre 2005 rep. 58739 racc. 19857, trascritto a Volterra il 28.12.2005 al part.
7107.

Dalla lettura deil’atto si rileva che é compresa la quota di comproprieta pari a /115 (un
centoquindicesimo) sulla corte condominiale della superficie di mq. 5.000 rappresentata in catasto
terreni dal mappale 692 (ente urbano), e I'uso esclusivo di un box in lamiera rappresentato dal

subalterno 669 del mappale 692.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE E CONFINI

APPARTAMENTC
Al Catasto Fabbricati del Comune di Piombino il bene, intestato a XXX, & cosi individuato:

e Foglio 75 mappale 143 sub. 604, categoria A/3 di classe 29, consistenza 3,5 vani, superficie
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catastale maq. 56, rendita catastale € 198,84.
La planimetria catastale é conforme allo stato di fatto.

Confini: XXX e XXX, XXX, vano scale, salvo se altri.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il bene & posto in Localita Cotone, zona residenziale situata nel comune di Piombino,
caratterizzata da edifici prevalentemente di tipo condominiale e da un'impostazione urbanistica
tipica dei quartieri operai del Novecento, con i palazzi rettangolari che si affacciano in parte sul mare
e in parte sull'ex area industriale. Cotone & stato storicamente un quartiere operaio legato alle
acciaierie locali, che hanno dominato I’'economia della citta per decenni. Tuttavia, con il declino
dell'industria siderurgica, la zona ha subito un significativo cambiamento demografico e sociale.
Molti lavoratori di fabbrica sono stati sostituiti da famiglie di origine non italiana e da impiegati di
altri settori. L'area si trova in posizione strategica, a breve distanza dal centro cittadino, dal porto e
dalle principali vie di comunicazione, garantendo una buona accessibilita ai servizi essenziali come

scuole, negozi e trasporti pubblici.
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DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

L'appartamento & compreso in un fabbricato di tipo popolare elevato a quattro piani fuori
terra avente struttura in muratura, facciate ad intonaco civile e copertura a falde inclinate con
manto di tegole marsigliesi. L'edificio & composto da due distinte scale comprendenti sedici
appartamenti ciascuna. Costruito presumibilmente all’inizio degli anni ‘50 e compreso in un piu
ampio contesto di edifici di tipo analogo, il fabbricato si presenta in mediocre stato di manutenzione,
con unvano scale pavimentato in ceramica, gradini in pietra serena e pavimento ballatoi in piastrelle

di cemento.

DescrizZIONE DEI BENI

Trattasi della piena proprieta di un appartamento per civile abitazione posto nel Comune di
Piombino (LI} in Borgata Cotone n. 31 al piano terzo, seconda porta a destra per chi sale le scale,
composto da disimpegno d’ingresso, cucina, due camere e bagno, per una superficie esterna lorda
(SEL) di mq. 56 circa (misure rilevate graficamente ed in parte verificate sul posto). E compresa la
quota di comproprieta pari a /115 (un centoquindicesimo) sulla corte condominiale della superficie

di mq. 5.000 rappresentata in catasto terreni dal mappale 692 (ente urbano), e I'uso esclusivo diun
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box in lamiera rappresentato dal subalterno 669 del mappale 692e.

Interessato da un intervento di riammodernamento, presumibilmente intorno agli inizi degli
anni 2000, ma comungque in mediocre stato di manutenzione e con presenza di umidita da condensa
in varie zone dei soffitti e delle pareti perimetrali, I'appartamento presenta le seguenti
caratteristiche di finitura:

s pavimentiin piastrelle di ceramica;

s pareti rivestite in ceramica in bagno e nella zona cottura della cucing;
¢ finestre in alluminio con doppi vetri e persiane di alluminio;

¢ bagno completo di w, lavabo, bidé e doccia.

Sono presenti gli impianti di acqua, luce, gas metano, riscaldamento condominiale con
radiatori in alluminio, scaldabagno elettrico, citofono, tutti sottotraccia.

Il box in uso esclusivo & posto sulla retrostante corte condominiale. Trattasi del tredicesimo
a sinistra della quarta fila per chi proviene dall’abitazione. Ha struttura in lamiera e si presenta in

mediocre stato.

DisponNIBILITA DEL BENE

Il bene & locato a XXX con contratto registrato a Piombino il 19.7.2022 al n. 861 serie 3T, ad
un canone di € 4.800,00 con decorrenza dall’1.7.2022 e fino al 30.6.2025.

Agli effetti dell’art. 2923 del Codice Civile, Ill comma, il sottoscritto, preso atto delle
caratteristiche oggettive del bene, della sua ubicazione e del suo stato di conservazione, in virtu
delle ricerche di mercato effettuate sulla base di annunci con proposte di affitto, confrontate anche
con la Banca Dati OMI dell’Agenzia delle Entrate, ha potuto rilevare che il prezzo medio mensile a
metro quadrato per una locazione assimilabile a quella oggetto del bene da stimare si attesta
intorno ad € 6,00. In considerazione che la superficie commerciale complessiva da stimare & di mqg.
56, avremo un canone dilocazione pari a: €/mqg/mese 6,00 x mq. 56 = € 350,00 mensili (arrotondati).
La locazione dell'immobile risulta quindi opponibile all’acquirente in quanto avente canone

superiore rispetto al giusto prezzo.

ONERI CONDOMINIALI

Il Dott. Giacomo Gherardini di Piombino, Amministratore del Condominio che comprende il
bene pignorato, con dichiarazione del 5.2.2025 ha reso noto che la quota condominiale ordinaria

spettante all’appartamento € pari ad € 22,73 al mese, che ineriscono 64,110 millesimi, e che vi sono
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quote arretrate non pagate pari ad € 2.714,73 nonché spese straordinarie deliberate non ancora

scadute pari ad € 397,42.

CORRISPONDENZA CON L’ATTO DI PIGNORAMENTO

| dati catastali indicati nella trascrizione dell’atto di pignoramento individuano precisamente

il bene oggetto di esecuzione.

REGIME DI TASSAZIONE DEL TRASFERIMENTO

Trasferimento soggetto ad imposta di registro.

ALTRE PRECISAZIONI

L'immobile ricade nella categoria di immobili per i quali & possibile usufruire delle
agevolazioni prima casa da parte dell’acquirente.

Nel caso della procedura in oggetto non vi sono i presupposti per il riconoscimento del diritto
di prelazione di cui al D.lgs. 122/2005.

Pag. 1
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Sulla base della certificazione notarile in atti ed alle visure effettuate presso il Servizio di
Pubblicita Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate di Volterra, con i repertori aggiornati al 31.1.2025,
sul bene gravano nel ventennio antecedente il pignoramento le seguenti formalita:

s TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 1.7.2003 paRrT. 3851 a favore di XXX contro XXX e XXX;

e TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 10.12.2004 pART. 6635 a favore di XXX contro XXX;

s ISCRIZIONE D'IPOTECA VOLONTARIA DEL 10.12.2004 PART. 2726 a favore della Banca Toscana Spa contro
XXX, per sicurezza della complessiva somma di € 150.000,00 (l'iscrizione non risulta essere stata
rinnovata);

s TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 28.12.2005 PART. 7107 a favore di XXX cantro XXX;

¢ ISCRIZIONE D’IPOTECA VOLONTARIA DEL 28.12.2005 praART. 2988 a favore di Unicredit Banca per la Casa
S.p.A. contro XXX, per sicurezza della complessiva somma di € 250.000,00;

¢ TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL 13.2.2018 pART. 950 a favore di Unicredit Spa contro
XXX;

¢ TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL 8.10.2024 pART. 6397 a favore della Prisma SPV S.r.l.
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CONFORMITA URBANISTICA

Dalle visure effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Piombino & emerso che
trattandosi di edificio realizzato in epoca remota non € possibile risalire al progetto di costruzione
ed all’eventuale data di rilascio dell’abitabilita. Trattasi comunque di immobile realizzato
antecedentemente al 1967 in quanto gia accatastato nel 1952.

Rispetto alla planimetria catastale del 1952 si rileva I'avvenuta modifica interna del bagno
per la creazione dello spazio doccia, effettuata senza titolo abilitativo.

[l box in lamiera di proprieta condominiale in uso esclusivo risulta invece essere stato oggetto
della pratica di condono edilizio 7955/1985 di cui alla domanda prot. 46673 del 29.11.1986 che ha
conseguito la concessione edilizia in sanatoria del 11.1.1997.

In base al Regolamento Urbanistico vigente il fabbricato e
classificato ReS3 “Tessuto che ha mantenuto i caratteri originari” {art.

59 N.T.A.) di “Impianto urbano di particolare valore identitario {art. 41

edilizia senza alterazione di volumi, superfici e strutture” (art. 24
Pag. 1

N.T.A.). Non sirileva la presenza di vincoli.
Sulla base degli accertamenti eseguiti il bene, pur presentando una lieve difformita
interna, risulta liberamente commerciabile.
Per la regolarizzazione della difformita si ritiene che dovranno essere sostenuti costi per
sanzione e spese tecniche indicativamente quantificabili in € 2.000,00, i quali saranno sottratti al

valore di stima del bene.

GRAVAMI ED ALTRI ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Non risultano presenti formalita ipotecarie che resteranno a carico dell’acquirente
successivamente all’aggiudicazione ed all'emissione del decreto di trasferimento.
Vi sono difformita urbanistiche che I'eventuale aggiudicatario dovra provvedere a sanare.

Vi sono oneri condominiali a carico dell’aggiudicatario.

EVENTUALI CAUSE OSTATIVE ALLA VENDITA

Non si rilevano cause ostative alla vendita.
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VALORE DI MIERCATO DEI BENI

La valutazione delle proprieta immobiliari deve essere svolta in funzione di determinati
principi e regolel.

Gli Standard di Valutazione ltaliani, come del resto gli altri codici piu volte citati, indicano tra

Iﬂ IH

questi anche il “principio dell’ordinarieta”? ed il “principio dello scopo”?

Il primo si fonda su tre criteri: statistico?, giuridico® ed economico®.

Quest’ultimo consiste nella verifica del piu conveniente e miglior uso (HBU — Highest and
best use) che il bene presenta nell’uso attuale e negli usi derivanti dalle sue possibili trasformazioni;
tale scelta avviene secondo la verifica di quattro vincoli: vincolo tecnico (la trasformazione deve
essere tecnicamente realizzabile), vincolo giuridico (la trasformazione deve essere legalmente
consentita), vincolo di bilancio (la trasformazione deve essere finanziariamente sostenibile) e
vincolo economico (la trasformazione deve essere economicamente conveniente).

Nel caso in esame la verifica del’lHBU non é stata effettuata per i limiti imposti nello

svolgimento dell’incarico.

Per il principio dello scopo, che in questo caso & la determinazione del valore di mercato’, i
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procedimenti di stima che individuano gli IVS sono tre, il metodo del confronto di mercato?, quello
finanziario® e quello dei costi'? e sono applicabili in funzione della tipologia immobiliare in oggetto
e dei dati desumibili dal mercato; infatti, un mercato fisserd un prezzo di un immobile allo stesso
modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simili.

Quindi, in ogni analisi di comparazione & indispensabile che gli immobili per cui sono stati
raccolti i dati di confronto, abbiano caratteristiche simili all'immobile in esame.

Il metodo del confronto di mercato riconosce che i valori degliimmobili sono determinati dal

mercato, cioe la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza delle

! International Valuation Standards (IVS) 2007 — GN.1
Zovi-1v edizione, capitolo 3 punto 2.6;
ovi-1v edizione, capitolo 3 punto 2.5;
4 1l valore si pone nella frequenza media delle stime potenzialmente formulabili da pit valutatori;
5 1 .
11 valore si basa sulle norme legali;

€ La stima si basa sul “valore atteso™ che tiene conto delle possibili trasformazioni o diverse destinazioni d’uso e della probabilita del
loro verificarsi,

7 Requisito 1 delle LG ARI,
8 Sales comparison approach;,
? Income capitalisation approach;

0 Cost approach;
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caratteristiche che determinano una variazione di prezzo; questo metodo & quindi applicabile
quando sono disponibili i dati di confronto (compravendite) ed i prezzi sono influenzati dalle
caratteristiche {quantitative e qualitative).

Il metodo finanziario & particolarmente importante per gli immobili acquistati e venduti sulla

base delle loro capacita e delle loro caratteristiche di produrre reddito ovviamente nelle situazioni
in cui sussistono prove di mercato a supporto dei vari elementi presenti nell’analisi; questo metodo,
quindi, & applicabile quando sono disponibili i dati di confronto (redditi, saggi di capitalizzazione,
ecc.) ed i beni sono acquistati e venduti sulla base della loro capacita di produrre reddito.

Il metodo dei costi determina il valore di mercato stimando i costi di acquisizione del terreno

e di costruzione di un nuovo immobile con pari utilita. Il procedimento a costo si rende molto utile
nella valutazione del valore di mercato degli immobili speciali e di altri immobili che non sono
scambiati di frequente sul mercato a causa della loro unicita che nasce dalla tipologia, dalla
ubicazione, dalla dimensione ed altro oppure quando un immobile che, a causa delle condizioni del
mercato o di altri fattori, attira relativamente pochi potenziali acquirenti (mercato limitato): infatti,
in entrambe le fattispecie (bene speciale e mercato limitato) non & possibile reperire gli elementi di

confronto su cui fondare la valutazione.
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Nel caso in esame si ritiene opportuno utilizzare il metodo del confronto di mercato (MCA)

in quanto mediante una ricerca di atti effettuata presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare di

Volterra sono state reperite tre compravendite avvenute negli ultimi 3 anni aventi ad oggetto

immobili simili nello stesso complesso immobiliare di quello in esame:

A) Appartamento in Borgata Cotone n. 32 al piano secondo, avente una superficie di mgq. 66 circa,
un bagno, impianto di riscaldamento, in mediocre stato, venduto al prezzo di € 46.000,004 -
atto Trascritto il 5.5.2022 al part. 3040;

B) Appartamento in Borgata Cotone n. 33 al piano terreno, avente una superficie di mq. 45 circa,
un bagno, senza impianto di riscaldamento, in mediocre stato, venduto al prezzo di €
30.000,00# - atto Trascritto il 23.3.2023 al part. 2003;

C) Appartamento in Borgata Cotone n. 34 al piano secondo, avente una superficie di mq. 53 circa,
un bagno, senza impianto di riscaldamento, in pessimo stato, venduto al prezzo di € 22.500,00#

- atto Trascritto il 22.5.2023 al part. 3522,
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Posizionamento Comparabili e Subject

Le caratteristiche che usualmente differenziano questi beni di confronto (comparabili) con
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quello in esame (subject) sono la “data di compravendita”, la “superficie”, lo “stato di

manutenzione”, il “numero di servizi igienici”, la presenza di “riscaldamento”, il “livello di piano”.

Per la determinazione dei relativi prezzi marginali delle singole caratteristiche sono stati assunti i

seguenti dati:

o DATA: il prezzo marginale si esprime in percentuale rispetto al prezzo rilevato. Mediante analisi
delle quotazioni OMI dell’ultimo anno e stato possibile rilevare un incremento dei prezzi dello
0,23%;

e  SUPERFICL: il prezzo marginale & calcolato con il relativo rapporto mercantile. Le superfici dei
comparabili sono state ricavate dalle planimetrie catastali;

e STATO DI MANUTENZIONE: e stato attribuito un costo marginale relativamente ai costi medi a
metro quadrato di superficie convenzionale per opere di ristrutturazione per riportare lo stato
dei comparabili a quello del subject, assumendo un costo di € 250,00 al mq. per ogni passaggio
di livello gqualitativo;

e NUMERO SERVIZI IGIENICI: & stato attribuito un costo di € 6.000,00 (rapportato alla sua vita
utile residua) per ogni servizio igienico da sottrarre od aggiungere ai comparabili per eguagliarli

al numero dei servizi presenti nel subject.
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s [MPIANTO DI RISCALDAMENTO: & stato attribuito un costo di € 4.480,00 {rapportato alla sua
vita utile residua) per I'impianto di riscaldamento da sottrarre od aggiungere ai comparabili per
eguagliarli alla dotazione impiantistica del subject.

e LIVELLO DI PIANO: il prezzo marginale si esprime in percentuale rispetto al prezzo rilevato. In
questo caso, si e ritenuto di applicare un decremento di valore dell’1,5% per ogni aumento di
livello di piano per gli edifici privi di ascensore, e di applicare un incremento di valore di pari
percentuale per gli edifici dotati di ascensore.

Altre caratteristiche quali, ad esempio la classe energetica, non sono state considerate in
quanto non vi sono differenze tra i comparabili ed il subject oppure in quanto non rilevabili.
Ai fini del calcolo del valore di mercato del bene sono state utilizzate le Superfici Esterne

Lorde (SEL), come di seguito specificate:

*  Appartamento —mgq. 56

Totale Superficie Commerciale = mq. 56

Applicando il metodo del MCA come da allegata tabella di calcolo, detratte le spese per
ripristini e sanatorie precedentemente indicate, ricaviamo che il bene ha un Valore di Mercato del

bene libero pari ad € 34.000,00 (diconsi Euro trentaquattromila/00).

-
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Si precisa che il valore di mercato dell'immobile stabilito dal sottoscritto mediante

procedimento multiparametrico é da considerarsi a corpo e non a misura, pertanto, in ottemperanza

alla disposizione dell’art. 568 comma Il del c.p.c. e solo per tale fine, si determing un valore di €/mq.

607,14 in relazione alla superficie commerciale di mq. 56.

VALORE DI MERCATO DEL BENE LOcAaTO

Come gia detto i beni sono locati con regolare contratto registrato che & prossimo alla
scadenza ma atipico in quanto avente durata di anni 3 e quindi in questa sede sara ritenuto non
rinnovabile {purtroppo, seppur richiesta, I’Agenzia delle Entrate non ha tempestivamente fornito
copia del contratto di locazione e non & stato quindi possibile visionare i dettagli delle pattuizioni).

In considerazione che la prossima scadenza sara tra circa 3 mesi e che il canone mensile
pattuito & di € 400,00 anziché del piu congruo canone determinato in € 350,00, applicando la
percentuale d’incidenza della locazione sul valore del 19,09% come determinata con |'apposita
tabella di calcolo allegata avremo:

€34.000,00x (1 -0,1909) = € 27.509,40

Valore di Mercato bene Locato (arrotondato) € 28.000,00
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(diconsi Euro ventottomila/00).

VALORE A BASE D"AsSTA

Trattandosi di vendita giudiziaria si procedera anche alla determina-zione del valore a base
d’asta, o per meglio dire del “prezzo” base d’asta.
Infatti, uno dei principi dell’estimo & quello di individuare lo scopo della stima, come indicano

IH

anche gli Standard di Valutazione ltaliani definendo il “principio dello scopo” e cioé che “il valore
dipende dallo scopo o ragione pratica del giudizio di stima” che, come si & visto, in questo caso &
duplice.

“’estimo e una disciplina che, generalmente, insegna a formulare un giudizio di valore ad
un dato bene economico riferito ad un preciso momento e per soddisfare una determinata ragione
pratica.... Per poter compiere, quindi, una data valutazione bhisogna conoscere le esigenze pratiche
per cui la stima viene eseguita o richiesta...”.

Ed infatti “..il valore non & ... un carattere intrinseco di un bene ... ma un carattere soggettivo

che noi gli attribuiamo in funzione di un fine da raggiungere. Non esiste percid un valore unico ma

per lo stesso bene possono, in determinate condizioni, sussistere dei valori diversi in base ai diversi

-
o

a
=

scopi per cui viene valutato”.

E chiaro che vi & differenza tra un valore di libero mercato ed un prezzo a base d’asta, perché
differenti sono i rapporti intercorrenti tra i fatti, cose e persone implicati nelle due diverse stime.

Il primo si fonda sull’incontro tra domanda ed offerta, si tratta, cioé di valutare la quantita di
moneta che si potrebbe ricavare in una libera con-trattazione di compravendita, con il probabile
acquirente che prende piena conoscenza del bene, lo puo obiettivamente comparare con quelle che
ritiene le proprie esigenze, puo trattare il prezzo definitivo e concordare la data dell'immissione in
POssesso.

Il prezzo base d’asta giudiziaria invece e un dato non definitivo, suscettibile di variazioni
anche ampie dovute alla contesa tra i partecipanti i quali, in genere, al momento della
partecipazione non ne conoscono il prezzo definitivo, devono entro un termine perentorio versare
tutto il prezzo d’'aggiudicazione, certi che verranno in possesso del bene dopo le altre formalita e
quindi in un tempo pit o meno lungo dal pagamento, oltre al fatto che qualora non si possa usufruire
di mutuo per finanziare I'acquisto, si deve nel frattempo ricorrere ad altre modalita di finanziamento
bancario con oneri rilevanti in termini di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutazione definiscono i principi su cui si basa la
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Stucdier Tewriice

definizione di valore di mercato e di un valore diverso dal valore di mercato.

i

Per valore di mercato si intende “..I'ammontare stimato per il quale un determinato
immobile puo essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore,
essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
un’adeguata attivita di marketing durante la quale le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione”

Lo stesso concetto, che riprende la circolare n. 263/2006 sezione IV punto 1 della Banca
d’Italia, & espresso anche dagli altri standard, seppur con parole leggermente diverse.

Gli Standard Internazionali illustrano anche i valori diversi dal valore di mercato al fine di non
generare confusione e incomprensioni tra il committente e il professionista in relazione all’'uso e
applicazione di principi di-versi da quelli del valore di mercato.

Contrariamente al passato, negli aggiornamenti degli EVS e del CVI, tra i valori diversi non
figura pil la vendita forzata; solo le Linee Guida ABl ammettono tra i valori diversi dal valore di
mercato anche il valore di vendita forzata, specificando pero che non costituisce una base di valore.

Gli EVS 2016 fanno riferimento al valore di vendita forzata nelle note illustrative riguardanti

“La valutazione ai fini del credito”, ma in termini generici.

-
o

a
[EY

Nell'ultima edizione il CVI ha modificato la definizione del valore di vendita forzata

o

riprendendo in sostanza quella degli IVS, specificando che il prezzo ottenibile in gueste
circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato...” ma dipende “...dalla natura della
pressione operata sul venditore...” ed aggiunge che “...il prezzo ottenibile in una vendita forzata non
pud essere previsto realisticamente,...” concludendo che “..la vendita forzata non & una base di
valutazione né un obiettivo distinto di misurazione, ma & una descrizione della situazione nella quale
ha luogo il trasferimento”.

In considerazione di quanto sopra esposto si ritiene che un abbattimento percentuale del
valore di mercato possa essere adeguato alla stima in esame.

Considerando dunque che rispetto alla data di stima, di aggiudicazione, di versamento del
prezzo, I'emissione del decreto di trasferimento e I'immissione fisica in possesso dell'immobile,
possa trascorrere un periodo di tempo variabile in funzione della difficolta della presa in possesso
del bene (specie se occupato senza titolo), si pud ottenere un deprezzamento del valore di mercato
su di una base analitica di calcolo.

Nel caso in esame si possono assumere, con riferimento comunque al primo incanto, i

seguenti parametri:
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Creom. Crianluca Catarei
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* intervallo tra data stima e aggiudicazione = 6 mesi
* intervallo tra data di aggiudicazione ed emissione decreto = 3 mesi
* intervallo tra decreto e disponibilita del bene = 6 mesi
in questo intervallo di tempo (completo o parziale) si assume altresi:
s previsione saggio variazione prezzi di mercato =-1,44% (in calo)
* stima quota ammortamento annua mancata manutenzione = 1%
* mancato guadagno annuo da investimento alternativo = 2,92%
* mancato reddito per locazione immobile {alternativa) = 3,46%
» rischio per assenza di garanzie postume o vizi occulti = 10%
Procedendo nel calcolo di queste condizioni limitative causate dalla vendita forzata, al valore
di mercato dovremo applicare una percentuale di abbattimento del 14,08%, al quale andranno
sottratti € 2.000,00 per costi di ripristino legittimita dei luoghi ed € 2.714,73 per quote condominiali
arretrate. Avremo pertanto che il prezzo a base d’asta sara:
VALORE A BASE D’ASTA DEL BENE LIBERO
€ 39.000,00 x (1-0,1408) —€ 4.714,73 = €28.793,51
ed in cifra tonda € 29.000,00

'D
o

qa
[

(diconsi Euro ventinovemila/00}.
VALORE A BASE D’AsTA DEL BENE LOCATO
€39.000x(1-0,1408) x (1-0,1909) - € 4.714,73 = €22.397,94
ed in cifra tonda € 22.000,00

(diconsi Euro ventiduemila/00).

Lorenzana, 12 marzo 2024

Allegati:

e Tabelle di calcolo MCA;

e Tabhelle di calcolo deprezzamento base d’asta;
e Tabella di calcolo incidenza locazione;

s Documentazione fotografica;

s \isure e planimetrie catastali;

s Planimetria stato dei luoghi rilevato;

s (Copia documentazione urbanistica reperita;

s Esito ricerca contratti locazione Agenzia Entrate;
® Dichiarazione Amministratore Condaominiale;
s Ricevute di invio perizia alle parti.
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SCALE E UNITA' DI MISURA

stato manutenzione

scadente 1
mediocre o
# Inormale 3
discreto 4
ottimo o
costo a mdg. | € 250,00
classe energetica
classe E-F-G 1
classe D Z2
#H  Iclasse 3
classe B il
classe A 5
cOsto a £/m? classe | € 50,00
serviZl igienic
costo anuovo | € 5.000,00
vetlusta 20
yita utile attesa 25
costo deprezzato] € 257143
impianto riscaldamento
costo anuovo | € 4 480 00
vetlsta iie]
vita Utile attesa 35
costo deprezzata] € 2560, 00

altro impianto;

condizionamento

costo anuove | € 1.960 00
vellsta i
vita Utile attesa 35
costo deprezzato] € 1.960 00

altro impianto;

nessun impianto

CcOSto a nuovo

vatlsta

vita utile attesa

35

costo deprezzato] €

altro impianto;

nessun impianta

COSto 8 nuovo

vellsta

TABELLA FER IL M.C A, LOTTO UNICO
TABELLA 1 - DATI
CARATTERISTICAFPREZZC IMMOEILE A [MOBILE B [WMOEBILE subject
PREZZC € A6.000,00 £  30.000,00 £ 2250000 Incogn
FONTE DATO 1304072022 120032023 1. 3022023 1]
DATA (GEAMMALAAA) giarmni 28042022 To/022023 22052023 Q2022025
SUP PRINCIPALE (SEL)] mg. 66,00 45,00 53,00 56,00
.
md.
mg.
m.
md.
md.
mg
md.
SERWVI A TGIENIC] ne 1 1 1 1
WP RISCALDAMENTO ne i 1] i i
[ME.COMNDIZIOMAMENTY n®
=
=
STATO MANUTEMNZICNL n® # 2 Z 1 Z2
CLASSE ENERGETICA L n® ##
LIVELLO Dl PIAND n® Z 1] Z 3
TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZ0O MARGINALE
SUPERFICIE RiM u_nita [WMMOEILE A IMMOEILE B IMMOBILE C
misura reale Jcomm. | reals COMIT. reals COMTIm.
SUP PRINCIPALE (SEL) 1,00 mdq. 66,00] 6600 45 00 45 00 53,00 53,00
0,00 mg. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0.00 md. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 mdo. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 md. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 mdq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0.00 mdq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
.00 mo. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
totale]  mg. E&,00 45 00 5300
FRESSO WMEDIO MARGINALE]  €/mag. £ F95.97 £ BBE 57 € 42453
divergenza Y% prezzl medi marginal | 64, fS%l
“ariazione Prezzi medi periodo”™
Data recente A0/062024 € 1.070,00
Date precedents 2 € 1.06500
Fonte:| Ol

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo pers

yita Utile attesa 25
costo deprezzato] € .
data
3 Jvariazione annua | 0,23%
[Ieello dl prans

w

|variazione livello piano

I-7.50%

TTare - e viewata ogm
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TAEELLA PER IL M.C.A.

LOTTO UNICO

E.l. 1642024

TABELLA 3 - CORREZIONE PREZZ0 PER CARATTERISTICHE NON SUPERFICIARIE
IMMOBILE A IMWMOBILE B IMWOBILE C
prerzi margin. | segno |  aggiustamento prezzi margin. | segno | aggiustamento | prezzi margin. | segno | aggiustamento
PREZZO 46.000,00 30.000,00 £ 2250000
DATA (variazione giornaliera) -£ 0,30 + £ 288,68 £ 019 + £ 20385 -£ 014 + £ 5988
SERV A TGIERNIC] £ 2011,43 + £ = £ 200143 + £ - € 207143 + £ .
WP RISCALDAMERNT O £ 2017 14 + £ 2 £ 2.057 14 + € 205714 € 242236 + € 2422586
[P CONDIZIONAMENT O £ 2.310,00 + £ . £ 157500 + £ = € 1.85500 + £ .
= - + £ - £ - + = - £ - + £ -
£ - = £ 2 £ = + £ - £ z + £ 2
s 1ATD MANUTENZTONE € 1650000 + £ = £ 11.250,00 + £ = € 1225000 + £ 134.250,00
CLASSE ENERGETICA £ 3.300,00 + £ = £ 2.250 00 + £ - £ 5 + £ -
LIVELLO DI PIAND £ 590,00 z -£ 690,00 £ 450 00 Z - 1.350,00 £ 33750 E -£ 33750
FPREZ0 CORRETTO £ 45 603,55 £ 30,910,949 £ 3792024
TABELLA 4 - CALCOLO PREZZ0 MEDIO MARGINALE CORRETTO
u.m. IMMOBILE A IMMOEILE B IMMOBILE C
superficie commerciale md. | 5600 | 4500 | 53 00
FRESAO MEDIO MARGINALE | €/mqg. € £yl 0g £ baE, Y1 £ 11557
| divernenza % assoiuta prezzimedi marginall correfl] | 4 1% |
TABELLA 5 - PREZZ| MARGINALI CORRETTI CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE
CARATTERISTICAPREZZO U.m IMWMOBILE A IMMOEBILE B IMWMOBILE C
SUP PRINCIPALE (SELY ™ £img. €  B8691 £ 686,91 £ 626 91
£/ma. £ = £ = £ .
£/ma. £ = £ = £ z
£/ma. £ = £ = £ >
£/ma. £ = £ A £ E
£ima. £ = £ = £ .
£/mag. £ = £ = £ E
£/ma. £ . £ = £ 5
£ima. £ 5 £ 2 £ L

FEE

il prezzo marginale & posto pari a minimo dei prezz marginali med corretti
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TAEELLA FER IL M.C.A.

LOTTO UNICO

E.l 16472024

TABELLA 6 - VALUTAZIONE

IMIMOEILE A IMMOBILE B IMMOEBILE C
prezzi margin. | seano | agaiustamento prezzi margin. | segno | agaiustamento | prezzi margin. | seano | agaiustamento
PREZZO 45 608 63 30.910,99 £ 3792524
SUFE PRINCIFALE (SEL) £ 636,91 - -€ 5.669 11 £ BEE6 91 + € 755602 £ H53697 + € 206073
£ - + £ - £ - + £ - £ - + £ -
i - + = - £ - + = - £ - + £ -
£ - & £ = £ L + £ - £ = + £ 5
£ - + £ - £ - + £ - £ - + £ -
£ - * o - £ - + = - £ - + £ -
£ = + £ 5 £ z + £ = £ 5 + £ 5
£ - + £ - £ - + £ - £ - + £ -
£ - + £ - £ - + £ - £ - + £ -
PREZZO CORRETTO £ 3873957 £ 38,467,071 £ 39.985 97
Pego alinbuto al comparabile 33 .35% 33.35% a4, 53%
DETERMINAZIONE PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATD
VALORE ATTESO DEL SUBJECT] € 39.064,19
Oneri condominiall e difformita edilizie € 471473
VALORE ATTESO NETTO] £ 34.34946
ed incifratonda] € 34.000,00 Verifica dell'attendibilia della shima Test superaio se d=  10%
divergenza percentuale assoluta (d%) A-B-C 2.95%
VALORE MONOPARAMETRICO divergenza percentuale assoluta (d%) A-C 3.22%
supericie cormmerciale (SEL) mag. | € 56 00 divergenza percentuale assoluta {d%) A-B 0,71%
valore unitanio almag | € 607 14 divergenza percentuale assoluta (d%) B-C 2.95%
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TRIBUNALE DI LIVORND - ESECUZIONE IMM OBILIARE N. 1642024
DETERMINAZIONE ANALITICA DEL PREZZ0 BASE D'ASTA

DESTINAZIONE:

RESIDENZIALE

Valore di Mercato € 30,
Sappio Capitalizzazione Anruo
Incidenza Area

ANALISI ESTIMATIVA

% annua rmesi

Variazione mercate -1,440% ] £ 282,67
Mancato guadagno 2,920% 2 £ 280,06
Mancato reddito ¥¥ 3,460% 6 £ 664,17
Quota ammortarmento 1,000% 15 £ 363,96
Rischio assumto  10,000% £ 2.900,00
totole deprezzomenti € 5.491,76
Ribasso 14,08%

Detrazioni pear 5pese e Oner| € 4.714,73

Valore di mercato ridotto € 28.723,51

PREZZO BASE D'ASTA ARROTONDATO £ 29.000,00

oo, oo LOTTO UNICD
4,942% ¥
25,0

GRAFICO 1

DATI MEDI OMI/BORSINO IMMOBILIARE Val. Mercato Val. Locazione
£/rmy €frm K mesa
SAGGIO FRUTTUOSITA' MEDIO | 4,919%] € 1.070,00 | € 4,40

irmtervallo data stima e aggiudicazione

intervallo tra aggivdicazione e DT (Rendistato dicembre 2024)

imtervallo tra DT e presa in possesso {rel residenziale incide se libero o occupato)
imtervallo tra stima e presa in possesso ¥¥¥

valore assoluto {rischio da valutare secondo la destinazione @ vetusta)

* saggio fruttuosith OMI/Borsino Irmnrmobiliare {media)
*¥i| saggio per mancato reddito = saggio fruttuosita - spese = s.f. x 0,7

¥ |a quota di ammortarmnento & caleolata sul valore del fabbricato e non dell'immobile, determinato
scorporando il valore del terreno attraverss la correlazione dell'incidenza dell'area

ANALISI FINANZIARA DELLE SPESE E MANCATI GUADAGNI NEL TEMPO (MESI DALLA DATA DI STIMA)
(valori scontati al momento della stima)

£ 4.500,00
£ 4.000,00
£3.500,00
£ 3.000,00
£ 2.500,00 £3.900,00
£2.000,00
€1,500, 00
€ 1,000, 00
€ 500,00
£0,00

<R 67 €24 96
5 & 7 & 9 10 11

£ 1.IB,13

12 13 14 15 1 17 1B 18 20 21 22 B 4
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TRIBUNALE DI LIVORNO - ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 164/2024
DETERMINAZIONE ANALITICA DEL PREZZO BASE D'ASTA

GRAFICO 2
ANALISI DEI VALORI IN TERMINI PERCENTUALI DEI DEPREZZAMENTI

M Rischio assunto

M Variazione mercato

1 Mancato guadagno

M Quota ammortamento

B mancato reddito

GRAFICO 3

Dati assoluti grafico 2

Rischio assunto
Variazione mercato
Mancato guadagno
Quota ammortamento
mancato reddito

ANALISI DEL PREZZO BASE D'ASTA DEFINITIVO IN TERMINI PERCENTUALI RISPETTO AL VALORE DI MERCATO

5,13%

6,96%

W % valore base d'asta
W % deprezzamenti
@ % due diligence

0% debiti condominio

N.B.: eventualilievi divergenze con le cifre indicate in perizia sono dovute all'arrotondamento.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Dati assoluti grafico 3

valore mercato
valore deprezzamenti

# spese due diligence
Arretrati condominiali

base d'asta

iy dh oty oy

oy iy oy oy

3.900,00
282,67
280,96
363,96
664,17

39.000.00
5.491,76
2.000,00
2.714,73

28.793,51

# = si intendono spese per regolarizzazione

catastale, spese per regolarizzazione edilizia

e/o messa in pristino
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Determinazione Incidenza Locazione LOTTO UNICO

dati O saggi
valore mercato libero € 34.000,00 walore di mersato = 34.000,00
canone effettivo mensile £ 400,00 Canone annuo mercato = 420000
canone mercato mensile £ 320,00 Io {lordo) 4 893%
durata canone (anni rirm anenti) 0 I0 (rnetto) 3,31%
onorari leqale a fine locazione £ 1.500,00 Saggio ricavi (i) 1,00%
onorari legale a liberazione € 2.000,00 Sagnio costi fic) 1,50%
incidenza % spese legali 54% Saggio mercato -0,50%
spese trasloco alla liberazione £ 2.000,00 5. Cap. Fin.
durata causa liberazione (anni) 3 Fendistato 3,08%
incidenza area 25%
ammaortarmnento annuo 1%
0. integraz. annua vetusta € 255,00
Bilancio immobiliare annuo canone effettivo
Entrate L scite
Ammartarmento £48 00 1%
hManutenzione £96 00 2%
Affitto €4.800.00 Asgi;urazinne £48 00 1%
Amministrazione €96 00 2%
Imposte €1.104,00 23%
Sfitto ecc, £192.00 4%
totali £ 4.800,00 totali € 1.584,00 33%
Affitta hetto £ 3.216,00
n' Poste Ficawvi Zosti M etto M etto investito
1 £ 4 800,00 € 1.584 .00 £3.216,00 £€3216,00
2 €4 848,00 €1 607,76 €3.240 24 £31434°2
3 £4.945 44 € 1.656,35 €3.280,09 £3.09547
il £0,00 €0,00 €0,00 €000
] £0,00 £ 0,00 £ 0,00 £0,00
G £0,00 £ 0,00 0,00 £0,00
7 £0,00 € 0,00 €0,00 £0,00
& £0,00 £0,00 0,00 £0,00
9 £0,00 £0,00 €0.,00 £0,00
10 £0,00 £0,00 0,00 £0,00
11 £0,00 €0,00 €0,00 £0,00
12 £0,00 €0,00 €0,00 €000
totale €9.745,33 € 9.454.90
S — R —
___ Flusso di cassa con spese e diff. Canoni OlLIDIZIAL
n' FPoste spese annuali netto percepito diff. Vaifferenza attualizz
1 £5.010,00 €3.216,00 -£1.794,00 -£1.794 00
2 £4.263,00 £3.14342 -£1.119,58 -€£1.08375
3 £4.326,95 €3.09547 -£1.23147 -£1.193,91
4 €2.710,80 €0,00 -£2.710,80 - 245877
] £0,00 £0,00 0,00 £0,00
5] £0,00 €0,00 €0,00 £0,00
7 £0,00 €0,00 €000 €000
& £0,00 €0,00 €0,00 €000
g £0,00 € 0,00 €000 €000
10 £0,00 €0,00 €000 £0,00
11 £0,00 £0,00 €0,00 €000
12 £0,00 £0,00 €0,00 £0,00
totale £ 1631075 £ 58.454,590 -£ 6.5855,85 €6.49043

Linciderza su valorepngiaRto, sinng Ll 909°4d 1150 esclusivo personale - A Gid@A&lBlgni  12/032025

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Data presentazione: 11/12/1996 - Data: 02/12/2024 - n. T32583 - Richiedente: Telematico

ACDULARIO

o

Catasle - 433 |

EL=ENCO DEl SUBALTERNI ASSEGNATI
Co

gj:a

Ufficio Tecnico Erariale di

MINISTERC DELLE FINANZE
DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

A IV B O

ELABORATO PLANIMETRICO

Mod. EP/3 CEU

3

Pag. n. .=,

26

di .6 .

mune

~EAOMBINO . L0

Sezioneg

=B

Foglio

T5

Nume-o

692.

Tipa mappa

S - S—

le n. del

1%,11.1996.

llumero

Sub.

UBICAZIONE
via/piazza

N.
C VIGO

int.

scala

DESCRIZIONE

692 .

- 692..|...
..692...]..
oY i s
692,
892,
e 692,
..692...|..6

601 | ..

602 |
<62 ) E—
B04
(Y017 M——
G101 N—
807 |........
608 [......

.DORGATA

.. BORGATA.
... .BORGATA
. BORGATA CO
BORGATA, .

. BORGATA..

BORGATA...
BORGATA
BORGATA. .
BORGATA..
BORGATA..
BORGATA._CO
BORGATA...
... BORGATA, .
... BORGATA..
v BORGATA

. BORGATA..

OB 1o002, 1 W

LBORGATA COTORL: .. ...

COTONE

COTONE....ooo
COPONE: ...

BORGATA COTONE ...

COTONE e

COTONIL.... .

COTQIR
PN . 2 ool
.BORGATA.C

e REATA
BORGATA..

. .BORGATA. .

.. BORGATA..C
BORGATA |

COTONE

COTONE.. . . .
COTONE. |
TA. CORONE ...
GOTONS. ...

46 U110 S———

CODOITE ..o
COTONE o

COTONE o
COTONE o
COTONE o

SNC).

SHCE
SNC|..

SIG.

SHCI.
SNCI..
SNG|.
REAREOH B,

CRNC

SNG.
SHG
=G

e
SNG
e

wHC L

v LG

SNG

=HC .

NG
S

NG
SHCL..
SHCL..

N

Ceng.aisSub

.. |.ROX/ POSTO..
... BOX/ . POSTO..
L. BO%/.POSTO..
. L.BOX/.POSTQ..

1L BOX/ . POSTO..
ROX/. POSTO..
BOX%/. . POSTO...

Sﬁene Co 111:136%%(2)].\%69l

BOX/.PQSTO..
o BOX /.. POSTO.
L BOX/ POSTO...
...} BOX/..POSTQ...
e BOX /. POSTO...
. BOX/. . POSTO..
o BOX /L POSTQ..
. L.BOX/ . POSTO..
|.BOX/.PQSTO..4

.BQXKMRQSTQWH
A1BOX/. POST
BOX/ . ROSTO..
BOX/.POSTO..
| BOX/ POSTO..
..|.BOX/ POSTO..
L BOX/ POSTOQ.
o lLBOX/ POSTO...
LLBOX/.POSTO.
_______________ BOX/ POSTQ.
o BOX/ . POSTO..

Onitd ALE . Sube 601

JAUTQ.......

I L -

ARG
AUTO ..
AURC ...
ATTO.......
AUZO.....
AL e
AUTO .
AUTO
AUTO..

AT
AUTO.....
AUTC....
AUTO....]
AURG.......
AUTO. ...
AUTO.....

- bltuazmne al UATAZ208-Tamune di PFIUONMBINU{GDE ] - < H)gilo 75 Farticella hoe >

4

K servato all’Ufficio Tecnico Erariale

Roma - lsutue Pohgralico & Zecca celta State - PV.

PirotocollO

Ultimaplanlmetr_ra.lgﬁﬁnsce it presente mod. EP/3 prot. .

Data presentadiops; |ﬂﬂ.ﬂ %]‘.QBG’:! @@Stmﬂﬂ&(ﬂ&F ﬂﬂﬁlﬂf)%P%W@he Te.lematwo

Totale schede:{f

rlpubbllca2|one o nQroduzmnea scopocommeruale Aut Mln Glust|2|a PDG 21/07‘!20_

IL TECNICO

FEraborato Pranimetrico - Gatasto del ra'bbrlcatl

’ Firmato}Da: GIANLUCA CATARZI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 2bc4fee333be7a2977c2af6ecad 53c9d




Data presentazione: 11/12/1996 - Data: 02/12/2024 - n. T32583 - Richiedente: Telematico

LIODULALIO
F. - Cataslo - 433

g”& MINISTZRO DELLE FINANZE
DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

ELABORATO PLANIMETRICO
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Ufficio Tecnico Erariale di . L I .V 0 R XN O

Maod. EP/3 CHL)

(b

[_Cr;rnune

ol Lo QBB EJND | | ELE

Scrione

Foglio

15

Nume: o Tipo mappale

LB02 1L ATA2

n. del

15.11.1995

b

Mumero

Sub.

UBICAZIONE
via/piazza

M.

. int.
civico

piano

scala

DESCRIZIONE

692 ...

(692

.o O

692 |
392 ).

LAZEARIE

L£92 1
692 | 6501
L692 16511 .
692 | 652|
692 | 653 |  BORGATA coToNE . Jsig|.T
BORGATA COTONE  |ewg|

€92 |.655]
692 | 656 |  BORGATA’ |
3 692 | 657 BORGATA COTONE . . . . ..|aN

f1 €92 | 658|  BORGATA COTONE . . N

B34

030 s

632 ...
VB33
634 (. ...
4.B835 0. ..
| .636|  BORGATA COTONE ... .. [8
o837 1. . BORG
A.638 ...
6390
]..640 1 ...
T
.e42 |
L BA3
1.644 | .
16451
L .

L BAT]

BORGATZA COTONE ... .o

BORGATA..COTONE .

BURGATL, CURONES s
BORGATA COTONE ..\
BORGATA COTONE ... [
BORGETR.. COTONE, o cmamesarinoes

BORGATA COTONE

BORGATA COTONE . ... Joh

BORGATA COTORE. . ...
BORGATA COTOM:. . ... oI
BORGATA COTONE ...
BORGATA COTONE ...l
BORGATA COTONR.. s swcvan S
BORGATA COTONE . . el
BORGATA COTONE . . ... [ol
BORGATA COTONz —— k
BORGATA COTONE ... J8N
BORGATA COTOME . [5H

..BORGATA COTONL

BORGATA COTON: L plC) T L.
BORGATA COTONE .. |=k

.........................................................

. BORGATA. COTONE. . ... ..o [SE
BORGATA COTONE . . .. . |SFCLT

BORGATA COTONE . |SHC|

i )1 L S —
] L (O

=
Q
B

h 16 Ah
=1 v
=
{2
H=

in Th
{2
=

B0k POSTO- AUT0..
_BOX/ POSTO.AUTO....
BOX/ . POSTO. AUTO... |
L Unith. ATE.Sub.601.

JROX/.POSTO. AUTO.....

LLBOX/ POSTO. AUTO. ...
2oL LBOX/ POSTO.AUTQ....

LLBOX/ POSTO.AUTO.
_LROX/ POSTO AUTO. .
LBOX/ POSTO. AUTO....

1 Unita ATE.Sub. 601
LLBOX/ POSTQ _AUTO

L LBOX/ POSTO. AUTC ...
L.BOX/ PQSTO. AUTC ...

BOX/.POSTO AULQ ...

BOX,/ POSTO . AUTO....

Unitd Aff.Sub.601;

ol Inita AL .Sub.601
. LBOX/ POSTQ._AUTO.. ..
L. BOX/ POSTO._AUTG .
_ROX/.POSTO. AUTO.. ..

BOX/ POSTO. AUTC.

BOX/. POSTO.AUTO

BOX/ POSTO.AUTO...

BOX/ POSTO. AUTO .. .

|.BOX/.POSTO..AULC. ..

Unith AL .Suh.201.

|.BOX/ PQ3TO. AUTO ...

BOX/ . POSTO AUTC.. ..

~Situazione al UZH ZIZUM - Comune di PIOMBINO{GBY /]

- < Foglia Jo Particella b2 >

- Catasto dei Fabbricati

b
o —
b
'
A
2

Rizervato all’Ufficio Tecnico Erariale

L,

& Protocollo s

Ultima planimetda infljisce il presente mod. EP/3 prot. ;
Data presentafione; A {idi8%- et ta2¢p4- mmeElﬁpfaclpemhte Jelematico

Totale schede 6 - Formato di acquisizi

ripubblicazione o rlg)roduzmne a scopo commeruale Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/200‘9

L 'aperatore

iL TE(‘NICO

Elaborato Planimetrico

&
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Data presentazione: 11/12/1996 - Data: 02/12/2024 - n. T32583 - Richiedente: Telematico

i ) &4 .
| T ") MINISTERO DELLE FINANZE Bl ERSELL
DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

Ufficio Tecnico Erariale di L. I V.O R N O . .. S 6

ELABORATO PLANIMETRICO

ELENCO DE| SUBALTERNI ASSEGNATI Pag. n. ..2..... di .6 ..

E{.mune 4 Seziene Faglio Numero Tipo mappale n. del

)P IOMBINO IV | 35 .. 892 | _A742.. .. 15.11.1986

. UBIGAZIONE N |
#ime s via/piazza civico{P' AN

int. DESCRIZIONE

scala

.692..1.659.). .. BORGATA COTONE . . .. [SHCl T| |  |BOX/ POSTO AUTO .

..682 | 6601 . BORGATA.COTONE . . ... . |5HS|.T}|..J..]1BOX/ POSTO. AUTO.
. 692..)..661.).... BORGATA.COTONE .. . JsHel [ |..|BOX/. POSTO.AUTO...
0 6920662 .. BORGATA COTONE . . . JSNGL.T.|. .|| lnith. ATE.Sub.601)
. B892 0..663 ... BORGATA COLONE. ... . pade] L. . BOX /. POSTO AUTO. .

.692..1..665.].....BORGATA 2OQTONE. ... |8HCL . T|  .|..[.BOX/ POSTO. AUTO....
PO L = Y < 2 I 151 (6 12 W B0 RIS - 9| IO L1 B BOX/.POSTO.AUTO.
692,667 ]..... BORGATA..COTONE. o fudiol 2] L B0/ POSI0. AUTO.....
092068 BORGATA COTOND. o |13 ‘,TCI e L BOR /L POSTOAUTO.
5924869 ... . BORGATA COTOWE. e 3L T BOX/?ObTQnUi..}
.692.1..670)... . RORGATA.COTONE.. ... ..|s§gl.m| 1 | BOX/ POSTQ. AUTO...}
8920672 BORGATA COTONE ... 3lGL T ). - ....B_Q.K/.._.I-.‘..O.SS.‘,Q,,,.AUTO_ :

692 | 673 . . BORGATA .COTONE. ... |sNG . 21 b | Uitk AL, 80,001

692 1. .674 BORGATA COTONE ~ swel o] | | BOX/ POSTO AUTO

692 1 675 BORGATA COTONE . |8Hel T BOL/ POSTO AUTO

F: QST

rmaty Da: GIANLUCA CATARZI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 2bc4fee333be7a2977c2afGecad 53c9d

692 | 676|.. . BORGATA COTONZ  I3uC. %1 1. |.BOX/ POSTO AUTO
692 | 677|.. . BORGATA COTONE  fawngl ol 1 | .BOX/ POSTO AUTO. .
692 | 678|  BORGATA COTONE . lsuwel o w) |1 BOX/. POSTO AUTLO.
692 |.679 HORGATAwuoﬁgﬁﬂm_ummwmw”aﬁqmmmmmwﬂwwwﬁgngﬁgﬁxowaanwM
SHCL 1 l.Box/ POSTO _AUTO. |

..6%2 | 680] . _BORGATA COTCH& . ....|

692 | 681]  BORGATA.COTONE. . sl T)..|..|l.ROX/ POSTO. _AURQ...
692 | 682  BORgaTA covONE. . lswel ol || POX/ POSTO AUTO k

692 | 683 . . BORGATA COTONG. .. |lswg o 1. [ .BOX/ POSTO AUTO.
692 | 684 MPOBGRTAWTQ$QHEWWMMMWwwuﬁiwWmemMmmmmBOR/ POSTO AUTO

692 10685 . BORGATA COTONE . ... |30C 1.BOX/ POSTO_AUTS ||
BOX/. POvTOMAHEOWW'

692 | 686 ‘%OWGA'PA‘UTO 5. e GUBYRIATAE ) ]

Isttato Poligrafico ¢ Zedtd oeie Siato - PV

R :ervato all'Ufficio Tecnico Erariale

Protocollo ...
Ultima planimptria in atti .

Roma -

Scsfituisce il presente mod. EP/3 prot.

Data presentaziope:; hi{1PAK b Ruatdpil e B4 WB@fJSEP%:r‘[ﬁcbme Telematlco
Totale schede: 6__F0rmat0 di acquisizio IU&EN)F]BOM‘H Gy S0




Data presentazione: 11/12/1996 - Data: 02/12/2024 - n. T32583 - Richiedente: Telematico

&
Ry

Ufficio Tecnico Erariale di

Mod. EP/3 CLLU

6/6

Pag. n. .9,

MODULAIIO

LFQ; £

Sl -

MINISTERO DELLE FINANZE
DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

ANz Bt 0.

ELABORATO PLANIMETRICO

ELFNCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune

Tipo mappale n.

Nume: o

boz2

Foglio

el

Sczione

ik LB T 1l = 15 111996

ecca geito Sato - PV

L4

Roma - Istituto Poligratizo

ILamero Sub.

UBICAZIONE
via/piazza

C:viCo

int.

scala| :

DESCRIZIONE

.692..1.690.]. .. BORGATA

692 | 691.| . BORGATA.
692.| 692.| . BORGATA

. 692.]..693|.... . BORGATA .
. 692.|..694.| .. BORGATA
. 692

695 .. BORGATA

RBORGATA..C

COPONE. .

COLON:,

o~ NNRURTURTUUPS) SURFTIEIUY SYSPRROR SYEFEIIR RPRSRN

1SHC
S NG

=IU,

&) NL,, .

SHC

NG

BOX
1. BOL

ROX

wnd

BROL/L.POASTO...
BOX
BOX

B

1.Unith Aff.5ub.A01

L POSTO_AUTO

LI BOX/ POSTO AUTO....
[LBOX/ POSTO_AUTG

L. POSTO..
/. POSTO .
/. POSTO..
/. POSTO.
/. POSTO..

/. POSTO. AUTO .

A0, e
AITO......
B E
AL

- Sltuaz;one a:I UZ7 I:ZMUZII B Comuﬁe di PIUIVI;HINO((J(JS HE < Foglio 70 Paiticella 697 >

P

Riservato all’'Ufficio Tecnico Erariale

Protocollo s

Ultima planimerdgiggtiisce il presente mod. EP/3 prot —
Data presentazmj\milﬂﬂ Eé'[ﬁﬂ&; @mstﬂﬁﬁ‘lﬂﬂ@ﬁ& fmwf)SEPm:Wdéﬁte Telematlco R

Totale schede:
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Direzione Provinciale di Livormo

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 02f12/2024

Cra: 09:27:13

Mumero Pratica: T32584
FPag: 1 - Segue

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezions Foglio Particella Tipo mappale dal:
PIOMBING 78

Sub UBICAZIOMNE vialpiazza n.civ Fiani Scala It DESCRIZIONE

501 BORGATA COTOME T Eene comune non censibile
602 BORGATA COTOME T STALLE, E&JC%WE'SEFESSE E
603 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&@IE.SEEJESSE E
04 BORGATA COTOME ] STALLE, ES%)FE@IE.S%EJESSE E
605 BORGATA COTOME T STALLE, ES%F%E'SE%”ESSE E
06 BORGATA COTONE T STALLE, ES%&@IE.SEEESSE E
607 BORGATA COTOME T STALLE, ESTUSFE%IE.SEEAESSE E
08 BORGATA COTOME Iy STALLE, ESITJSFE@IE.SEEAESSE E
605 BORGATA COTOME T STALLE, ESTUODFE@IE.SEE»HESSE E
610 BORGATA COTONE T STALLE, ASSTUSFEWE'SQEHESSE E
11 BORGATA COTOME T STALLE, ASSIT_JSFEEﬂIE.SEEAESSE E
612 BORGATA COTONE T STALLE, E&%&@IEE%%&ESSE E
613 BORGATA COTOME F STALLE, ES%&@IE.SEEAESSE E
614 BORGATA COTOME T STALLE, ES%FEWE'SEEAESSE E
615 BORGATA COTOME T STALLE, ES%FE@IE.S%E»&ESSE E
616 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&%IE.SEEHESSE E
617 BORGATA COTOME T STALLE, ESTUC?FE@IE.SEEAESSE 5
518 BORGATA COTOME T =TALLE, ES%FEFJESEEAESSE E
619 BORGATA COTOME T STALLE, ESITJSFE@E'SEEHESSE E
620 BORGATA COTOME T STALLE, ESTUSF%IESEEAESSE E
621 BORGATA COTOME T STALLE, ESTUSF%IESEEAESSE E
622 BORGATA COTOME T AREAURBANA

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

Firmato Da: GIAMLUCA CATARZI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriak: 2bcdfesld 33beT 2297 To2 afbocad 530 9d
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Cra: 09:27:13

Mumero Pratica: T32584

FPag: 2 - Segue

623 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&%IE.SQEMESSE E
624 BORGATA COTOME T STALLE, ES%EWESEEESSE E
625 BORGATA COTOMNE T STALLE, ESTUSF%IE.SEEAESSE E
626 BORGATA COTONE T STALLE, ﬁSSTUgFEEﬂIE.SEEAESSE E
627 BORGATA COTOMNE ] STALLE, ESITJSFE@IES%EHESSE E
628 BORGATA COTOME T STALLE, ESTUSFE@IE.SEEJESSE E
29 BORGATA COTONE T STALLE, ASSTUSFEWE'SQEHESSE E
630 BORGATA COTOME T STALLE, E&%&@IESEFESSE E
631 BORGATA COTONE T STALLE, E&JC%WE'SEFESSE E
632 BORGATA COTOME T STALLE, ES%JC?FEIEWE'SEEHESSE E
633 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&%I&%EMESSE E
534 Immobile Soppresso

635 BORGATA COTOME T STALLE, E&JC%WE'SEFESSE E
634 BORGATA COTOME T STALLE, ES%JC?FEIEWE'SEEHESSE E
637 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&%I&%EMESSE E
638 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&%IE.SEEHESSE E
630 BORGATA COTOME T STALLE, ES%FE@IE.SEEHESSE E
640 BORGATA COTOME T AREAURBANA

641 BORGATA COTOME T STALLE, ES%FE@IE.SEEMESSE E
642 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&%IE.SEEHESSE E
643 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&HE.SEEHESSE E
G4 BORGATA COTONE T STALLE. ESTUC?FE@IE.SQE»&ESSE E
645 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&WE.S%HESSE E
646 BORGATA COTOME T STALLE, ES%FEWE%E‘”ESSE E
647 BORGATA COTOME T STALLE, ﬁSSTUgFEEﬂIE.SEEAESSE E
648 BORGATA COTOME T =TALLE, ASSTUODFEIWES%EAESSE E
649 BORGATA COTOMNE T AREALURBANL

650 BORGATA COTOME T STALLE, ES%FE@IE.SQEESSE E

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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651 BORGATA COTOME T STALLE, EE%FE@IE.S%EAESSE E
652 BORGATA COTOME T STALLE, ES%FEWESEEMESSE E
653 BORGATA COTOMNE T STALLE, ESTUSF%IE.SEEAESSE E
654 BORGATA COTONE T STALLE, ESTUSF%IE.SEEAESSE E
G55 BORGATA COTOMNE ] STALLE, ESITJSFE@IES%EHESSE E
656 BORGATA COTONE T AREAURBANA

G57 BORGATA COTOME T STALLE, ESTUSF%IE.SEEAESSE E
658 BORGATA COTONE T STALLE, ESTUSFEEHIE.SEEAESSE E
659 BORGATA COTOME T STALLE, ES%JSFE@'E%E””ESSE E
660 BORGATA COTONE T STALLE, ESTUSFE@IE.SEEJESSE E
661 BORGATA COTONE T STALLE, ESTUSF%IE.SEEAESSE E
662 BORGATA COTOME T AREAURBANA

663 BORGATA COTOMNE T STALLE, ES%JSFE@'E%E””ESSE E
664 BORGATA COTOME T STALLE, ESTUSF%IE.SEEAESSE E
665 BORGATA COTONE T STALLE, ESTUSF%IE.SEEAESSE E
666 BORGATA COTOME T STALLE, E&%&@IESEFESSE E
667 BORGATA COTOME T STALLE, E&JC%WE'SEFESSE E
668 BORGATA COTOME T STALLE, ES%S&&'E-SEE*”ESSE E
663 BORGATA COTOME T STALLE, ES%FE@IESEEMESSE E
670 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&@IE.SEEHESSE E
671 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&HE.SEEHESSE E
572 BORGATA COTONE T STALLE. ESTUC?FE@IE.SQE»&ESSE E
673 BORGATA COTOME I AREAURBANA

674 BORGATA COTONE T STALLE, ES%&@'E'SEEAESSE E
675 BORGATA COTONE T =TALLE, ES%&HE.SEEHESSE E
6786 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&@IE.S%EMESSE E
677 BORGATA COTOME T STALLE, ES%FEWE’S%E‘”ESSE E
78 BORGATA COTOME T STALLE, ES%&@IE.SEEESSE E

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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679 BORGATA COTOME STALLE, ESITJSFE@IES%EAESSE E
680 BORGATA COTOME STALLE, ESITJ(%WE.SEEHESSE E
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