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1 PROSPETTO RIASSUNTIVO

Lotto 1 - UnitA IMMOBILIARE POSTA IN LIVORNO, VIA DELLE

CATERATTE NN.CC. 90 84/15e84 /12, ALL'INTERNO DEL
COMPLESSO IMMOBILIARE “Ex BorRMA"

1.1 Descrizione sommaria dei beni ed identificazione
catastale

Piena proprieta di porzione immobiliare situata all’intemo del
complesso immobiliare denominato “ex Borma®, sito nel Comune di
Livormmo, avente accesso dai civici n© 90, 84/15 e 84/12 di Via delle
Cateratte e pil precisamente: unitd immobiliare ad uso attivita
artigianale e produttiva posta al secondo piano e compaosta da ampio
capannone con annessi locali uffici e servizi di pertinenza, distribuite
su due ampie superfici di forma rettangolare, una pit grande
dell’altra, ambedue con relativi locali accessori, oltre ad una
appendice comunicante dove sono stati distribuiti i locali uffici. Sono
comprese le relative ragioni sulle parti comuni del fabbricato e del
complesso edilizio, secondo i disposti del C.C. e secondo le
proporzionali quote indicate nel regolamento di condominio. L'unita
immaobiliare & censita al Catasto Fabbricati al foglio 8 di Livomo
particella 3 sub 669.

1.2 Rispondenza edilizia ed urbanistica

L'edificio, di cui l'unitd abitativa in oggetto & parte, & stato costruito
in data anteriore al 1° settembre 1967.

La successiva completa e totale ristrutturazione del complesso
immaobiliare di cui fa parte il capannone in oggetto, & stata realizzata
in forza di concessione edilizia n°® 439 del 28/07/1998 e successive
varianti in data 26/11/1998 prot. 30034/98, 11/04/2000 prot.
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38509/99 e 16/07/2001 prot. 64737/00. In data 12/02/2002 prot.
11361 & stata depositata presso il suddetto Comune I'attestazione
di agibilitd. Per ulteriori opere edilizie riguardanti la realizzazione di
un soppalco e la diversa distribuzione degli spazi interni, & stata
depositata Denuncia di Inizio Attivita in data 24/04/2007 prot.
32420 e sempre per modifiche interne riguardanti spostamento di
una scala prefabbricata interna e la realizzazione di parete & stata
depositata DIA in data 24/12/2009 prot. 114709. E’ stata infine
presentata, a rinnovo e variante di quest’ultima, in data 12/03/2014
prot. 24819 una Segnalazione Certificata di Inizio Attivita per
modifiche di posizionamento della suddetta scala prefabbricata, per
il prolungamento della parete divisoria e per il frazionamento
dell'unitad immobiliare in tre unita.

Lo stato dei luoghi non rispecchia 'ultimo progetto depositato in
quanto i lavori non sono stati ultimati nei termini di validita del titolo.

Dovra essere depositata una nuova pratica per ultimare i lavori.

1.3 Continuita delle trascrizioni

Bene pervenuto con atto Notaio Giulio Castelli del 17/12/2007 (),
Sussiste continuita delle trascrizioni come riportato al punto 8.1 e
nel prospetto “continuitd delle trascrizioni” ) di cui si riporta di

seguito un estratto,

(1}
(2}

eff. punto 7.1.1 - atto Notaio Castelli
cfr,  intercalare “AE SPI” - progpetto continuita delle trascrizioni
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periodo for malita zogretti afoore Foggetti @tro )
v tto
dal al n" part. data NNt & quta | ragime naminative quata | regime
171122007 1a385 |15¢17 I S crifi=21 21 CF
loglic & parlicella 3 sub BES
=
O e Irmotile iciificalo al CF
SRR ) — E— fogio ® partiella T sub 663
Dlir= ad aliri beni, immaobile
2311 N 3200z | 11214 [ovri2iaool a a8 identilizatz al C.F. loglic &
I ] paicela 1
Dire= ad altri bami, immokbile
-341'19’96 071272001 2903 03051536 _ St 1 identilicato al CF foglic &
pa rlicn:lla.

1.4 Stato di occupazione dell'immobile
L'unita immobiliare &, almeno per una porzione, occupato in forza di
contratto di locazione opponibile in quanto registrato in data

anteriore al pignoramento.

1.5 Valor di stima

-  Valore catastale € 1.071.000,96
- Valore di mercato € 1.200.000,00
- Valore a base d'asta (in cifra tonda € 830.000,00

1.6 Cause ostative alla vendita
Per le tematiche riconducibili all’incarico affidato, non sussistono

circostanze ostative all’'emissione dell’ordinanza di vendita.

Lotto 2 - CompLEsso IMMOBILIARE POSTO IN LIVORNO — VIA

pDELL'ULIVETA N° 38

1.7 Descrizione sommaria dei beni ed identificazione
catastale

Piena proprieta di complesso immobiliare ad uso produttivo e servizi,

posto nel Comune di Livomo, avente accesso dal civico 38 di via

dell’Uliveta e costituito da un capannone principale e tre piccoli

fabbricati destinati rispetivamente ad uso uffici, ad uso spogliatoio

e ad uso officina e deposito attrezzi, il tutto per una superficie
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coperta di circa metri quadri 750. L'unitd immobiliare & censita al
Catasto Fabbricati al foglio 35 di Livorno particella 100.

1.8 Rispondenza edilizia ed urbanistica

Si sono riscontrate incoerenze tra lo stato di diritto e lo stato di fatto
non sanabili ai sensi della L.R.T. 65/2014,

1.9  Continuita delle trascrizioni
Bene pervenuto con atto Notaio Giulio Castelli del 25/09/2007 %),

Sussiste continuitd delle trascrizioni come riportato al punto 8.1 e

nel prospetto “continuitd delle trascrizioni” ! di cui si riporta di

seguito un estratto,

Fawore ettt
- so cgmtto
dal al n" part. data T ina thea quatal regime TN LT quataj ragime
[ Urita Immabaliara idantifics ta
25,0y 2007 1044k | 2By 2007 [ S ] alCFk fegha 35 di beanna
o partee o
Urita tmmabaliara idantifics ta
[ ]
L0fOk 200 | 2B02f 2007 | BLOO | L0 N [ ] [ ] al CF foglio 35 o Lvar na
———— | = partica
e Uritd mmakaliara idantifica ta
7 % % e ]
B2/ 1osr | wjopfaoos | s1sa 2201301997 ) & e 1 al Tk faglia 35 41 Uvar e
- partizella 100
Tarrana idantificatoal fogho 35
oapiriiarelaaranesy| eeas |wn =g = S |
s 22z “‘H ® [— ditvarne ¢ g

1.10 Stato di occupazione dell'immobile

L'unitd immaobiliare &, almeno per una porzione, occupato in forza di

contratto di locazione opponibile in quanto registrato in data

anteriore al pignoramento.

1.11 Valor di stima

Valore catastale

Valore di marcato

(3}
(4}

efr.
cftr.

punto 23 .1.1 - atto Notaio Castelli
mtercalare "AE SPI° — progpetto continuita delle trascrizioni

&/774
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- Valore a base d'asta (in cifra tonda € 250.000,00
1.12 Cause ostative alla vendita
Per le tematiche riconducibili allincarico affidato, non sussistono

circostanze ostative all’'emissione dell’ordinanza di vendita.
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Il sottoscritto Antonino Bonarrigo, geometra libero professionista,

iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Livorno al n® 730,

associato in "Amphis Studio” con sede in Cecina, Via A. Volta n® 6, in

qualita di tecnico nominato dal G.d.E. nella procedura di esecuzione
immobiliare in oggetto,
premesso

« che il sottoscritto, vista la nomina dell'IVG di Pisa quale custode del
bene, provvedeva a concordare telefonicamente con lo stesso la data
per effettuare il sopralluogo;

e« che al primo accesso, fissato per il 05/05/2017, erano presenti il
delegato dell'IVG e I'Amministratore pro-tempore del Condominio,
ma non & stato possibile accedere ai locali in quanto non era presente
nessun rappresentante della societd esecutata;

» che nei giorni successivi il legale rappresentante della (S EEEGED
SH ci contattava per fissare data e ora del secondo sopralluogo;

» che le dimensioni e la dislocazione dei beni rendeva necessario, per
espletare tutte le operazioni di rilievo, effettuare pit sopralluoghi che
si sono svoli in data 16/05/2017, 23/05/2017 e 25/03/2017;

visto
I'esito degli accertamenti eseguiti presso I'Agenzia delle Entrate di
Livorno (Catasto e Servizio Pubblicita Immobiliare) ed il Comune di
Livorno;
considerato

che i quesiti posti sono i seguenti:
A PROVVEDA [esperto esaminati gl atti del procedimento, effefiuaio

Faccesso all Tmmobife pignorato, ivi effetiuati riffevi metrici e fotograrficl ed

eseguita ogni altra operazione rtenuta necessana:

1. prima di ognf altra attivita:

ig /74
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a controffare fa compfetezza def documenti df cuf alfart. 567, IT comma
c.p.c (anche in refazione alla intestazione def bene aFf vari proprietari
succedutisi nel ventennio antecedente afla data df trascrizione def
pignoramento), seghafando  immediatamente al  giudice  guelff
mancantf o fnfdonel;

a verfficare ['esatta proprietd del bene pignorato e, nelfipotesi di
pignoramento  di guota, a verfficare | nominativi of futtf f
comproprietarf. Mef caso of accertamento df mancata denuncia of
sUccessione, provveda a dare avviso af G.d.E., (compiiando "apposita
comunicazione predisposta daliUfficio) affinche Jo stesso possa
offemperare aife dispasiziond df cuf aif'art. 48 def T.U. 346/20.

2. in via prefiminare, nel caso df fabbricato non ancora censfto presso
FAgenzia def Teritorio o nel caso df immobile (fabbricato o terreno)
censfto, ma con datf varati, con impossibiffta df autonomsz
fdentiffcazione catastale af finf del trasferimento, a comunicare f termpf
e costi deffa pratica df aceatastamenta, sia af Catasto Terrenf che af
Catasto Fabbricati: in tafi casi, Jlesperto non procedera negli
adempimenti df segufto fhdicat, in attesa che (Uficio acguisisca sulla
guestione le osservazionf def creditori, che debbano anticipare fe spese
of cuf trattasi;

3. alfesatia identiffcazione def beni oggetto def pignoramento, ed afla
formazione, ove opportuno, df wuno o pilr fofttf defla vendita,
mdicandone | confinf e | dati catastali;

4, afla descrizione dei beni, con fhdfcazione, tra faftro, of tpologia,
compoasizione  internha, superficle,  ihdicaziohe  sonmmaria  di
caratteristiche strutturall ed interne e di condizion!f df manutenzione,
mdicazione df dotazionf condominiali;

5, ad zccertare {o stato of possesso def bene, con fmdicazione se libero,
occupato daf debftore o da terziy se occupato da terzi, def titofo in base
A guafe & occupato, con parficolare riferimento alla esistenza di
contratti registrati in data antecedente af pignoramenta; il contratio

andra alfegato in copia alla relazione e se ne accerteranno fa data df

i1 /74

Firmato Da: BONARRIGOD ANTONING Emesso Da: ARUBAPEC SPA NG CA 3 Serial¥: 503d683Tchebc 7679211 63601932047

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

=



scadenza per eventuale disdetta, leventuale data df Hiascio fissata o
io stato defiz causa eventualmente in corso per i riascio, nonché ia
conformita del canone corisposto rispetto a gquelio df mercato, per gii
effeftf deffArt. 2823 CC, III comma; ({'esperto acgufsisce fe
dichiarazionf rifasciate dalloccupante Pimmobife, utilizzando fapposito
madulo predisposto dallfUfficio) ;

6. a verificare Mesistenza df formalita, vincoli od oner, anche di natura
condominfale,  gravanti suf  bene, che resteranno a carico
deffacquirente, fvi compresi § vincolf dervanti sulfla atfitudine
ediffcatoria deffo stesso o § vincolf connessfi con if suo carattere storfco-
artistico; in particofare: domande giudiziali ed aftre trascrizionf, attf di
asservimento uwrbanistico e cessfoni df  cubatura, convenzionf
matrimoniali e provvedimenti df assegnazione defla casa coniugale af
confuge, aftri pesf o fimftazionf duso (es. onerf realf, obbligazioni
propter rem, senvitis, uso, abitazione);

7. & verificare lesistenza df formalita, vincolf ed oner, anche df natura
condominfale, che saranno cancellali o comungue risufteranno
mopponibilf afl‘acguirente (fscriziond, pighoramenti, ecc.);

8. a verfficare Mesistenza df eventuall spese condominialil straordinarie
gia deliberate ma non ancora scadute, ed evenfuali spese condominiali
scadute non pagate neghf uftimi due anni anteriorf alla relazione df
stima;

9, a verificare fa regolfarita urbanistica ed edilizia del bene nonche
I‘'esistenza deffa dichiarazione df agibifita delfo stesso, previa
acgufsizione o aggfornamento del certfffcato  of destingzione
urbanistica previsto dalfa vigente normativa, elencando, aove possibfie,
fe pratiche edfiffzie relative alfimmobife e segnalando esistenza df
eventuali domande df condono edifizio in corso; qualora accerti fa
presenza di opere abusfve non condonate, {esperto e descrivera
sommariamente e, se incidono suf valore, ndichera [Feventuale
passibile sanabffitad af sensi delle vigenti norme ed | relativi costi di

massima, # tulto gquale confributo delfla situazione del bene af
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mamento del sopraffuogo, senza avalfo df sanabiiita o messa in pristing
def luoghi neé deflepoca e deli’esecutore deli’'abuso. Qualora sussistano
abusi, 'esperto fornira una copia dell'elaborato per il successivo inoftro

alfa Procura deffa Repubbifca,

B REDIGA guindi 'esperto una refazione, provvedendo:

1.

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

affa imdfcazione e descrizfone def benf (vedasi puntf A3 e Ad), anche con
Hiievi gqraficf e fotograficl (affegando per ciascun foffo afmeno due
fofografie esteme del bene e due interme, nonché la planimetria delio
stesso bene, [ certfficati catastali e fa restante documentazione
hecessaria, mtegrando, se def caso, guelia predisposia dal credifore),
mdicando | dati catastali e tuttf gif estremi necessari, verfficandone Iz
carrispondenza o meno con §{ dati indicati nefi’atto df pignoramento e
specificando, con riferimento alla data delfa sua frascrizione, chi ne
sfano { proprietarf e/o § titolarf def ditftti reafi anche fn refazione af foro
eventuale regime patrimoniale;

alfa indicazione delfo stato giuridico e di possessa degli immobifi e deffe
hotizie df cuf af puntf A5-A9;

a determinare i valore df mercato, previz verifica del migiior e pid
convehfente uso, def beni pignorati  procedendo, ove del caso, affa
formazione df pity fotti, ciascuno con fa propria individuazione catastale;
nef determinare ff valore df mercato Fesperto specifica ff procedimento
df valutazione adottato, enuhciando gff efementi giustificativi def prezzi
stabiliti, rendendo evidente il processo fogico e metodologico segiifto
nelfg stima, non mancando df giustificare tutti gif elermenti ed f parametri
df Hfenmento ed esporre § cafcoli effettuati per dimostrare | Hsultatf
ottenut: proponga fnoftre ¥ prezzo base d'asta pit convenfente, tenendo
presente:r a) che, per prassi commerciale, i una trattativa privata
facquirente pud otftenere tempf df pagamento maggfort rispetto a quelli
chie sono stabifiti per ff versamento def resfduo prezzo in caso di vendita
aifastar b) che, solitamente, in caso df alfenazione volontaria {imposta

viene pagata suf valore del bene frrmobile defernminato in base af

13774

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Firmato Da: BONARRIGOD ANTONING Emesso Da: ARUBAPEC SPA NG CA 3 Serial¥: 503d683Tchebc 7679211 63601932047

¥



coefficienti catastalf che, in talunf casi, sono anche molto inferforf ar
valord df mercato e ogni aitra modaiita del trasferimento & meno rigida;
4. z riferire sulla possibifita di una divisione dei beni, nef caso di
comproprieta, ove non tuttf § titolarf def dirftto siano esecutati;
5. a precisare se:

- la vendita & soggetta a normale regime IVA oppure ad imposta di
regfstro;

- il bene possiede la caratteristiche df abitazione di fusso af sensi def
DM 02081969, a fini defla possibilita dof Hohfedere fe
agevolazioni fiscali per fa prima casa da parte dell acquirente.

6. 2 precisare se sussfstono | presupposti per i riconoscimento del dirftto

af prefazione ex art. Q@ Digs. M. 122/2005.

INDICHI [‘esperto, nefla parte finafe della refazione, fa sussistenza di
eventuall circostanze ostative alla vendita.

U'elaborato dowra essere corredato  of  documentazione fotografica
refativa allesterno e allinterno dellfmmobile.

L’esperto stimatore & autorizzato:

» ad accedere ad ognf documento concemente gif fmmobilf pighorati, ivi
compresi f documenti refativi a reapporti df ncazione, nella disponibifita del
Comimne, deffAgenzia deffe Entrate, dellAgenzia del Territorio - Servizio
Pubblicita Immobifiare e Servizio Conservazione Catasti o del Condominfo
ed g estrarhe copia, hon trovando applicazione, nef caso df spedie, | fmitf
df cuf alfa fegge 31/12/96 n. 675 sufla "Tutela delfe persona e degif altrf
soggetti rispetto al trattamento def dati personaii”.

» 7 richiedere af Comune competente i certificato storfco df residenza
refativo a qualsiasi occupante delf'fmmobfie pignorato, nonché ad acquisire
gff estratti deflo stato oivife del debitore esecutato;

» 3 acguisire presso #f THbunale copia deghi atti refativi alfa assegnazione
1 sede df separazione personafe o df divorzio deffa casa coniugale af
confuge deflesecutato;

» ad effeftuare presso # Tribunale g accertamenti of cui af punto AS,

estrachdo eventuaimente copia def refativi atii.
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» 3 prendere visfone e copfa deffe pfanimetrie catastali def benf presi a
confronto per fa stima, af sof fine of estrarre | dati superficiari e [e
caratteristiche, utifi a determinarne fe differenze of valore, senza
affegazione defle stesse alla perizia, nef caso che {f procedimenta di stima
adottato daffesperto sia derfvato dal metodo df confronto fndividuato dagfi
Standard Intemazionall of Valutazione e dal Codice deffe Valutazions
Immmobifiarf df Tecnoborsa (MCA);

o gd wiffizzare ff mezzo proprio, con esonero dellUfficio da  ognf
responsabilita alf Hguardo per eventuali danni a persone g/o cose ed af
Hitiro della nota df trascrizione e della documentazione ventennale;

» g avvalersi, all'nccorrenza df ausilfario per le misurazioni.

» 3 conservare [ dati refativi afla presente procedura presso i proprio studio.

Per quanto sopra premesso, visto e considerato lo scrivente espone

quanto segue.

2 UBICAZIONE DEI BENI

Ricadono nella procedura in oggetto, beni immobili posti nel Comune di
Livorno e piu precisamente: una unita immobiliare compresa all’interno
del complesso immobiliare “ex Borma” posto in via delle Cateratte; un
complesso immobiliare posto in via dell'Uliveta.

Il complesso produttivo denominato “ex Borma”™ %) & caratterizzato da
una pluralitd di fabbricati industriali di diversa metratura, con tipologie
architettoniche diversificate, nei quali trovano spazio un grande Centro
Direzionale ed a Servizi, dove si trovano: la sede dell’Agenzia delle
Dogane e dell’Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita Immobiliare,
uno sportello bancaro, studi tecnici e professionali, societd di

spedizione, strutture commerciali, aree di ristoro e un parcheggio

(5) ndr. storica fabbrica livormese di materiali vetrosi nata nel 1884, le cui
attivita sono cessate nel 1994,
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multipiano con 250 posti auto, destinato sia al personale impiegato
presso le aziende e gli studi professionali insediati nell’area, sia ai
visitatori provenienti dall’esterno. Il complesse edilizio & situato nella
parte nord-ovest della cittd in una zona a carattere prettamente
industriale a ridosso dell’area portuale e non distante dal raccordo con
la $.5.1 Variante Aurelia dalla quale si raggiungono le grandi vie di
comunicazioni (autostrada Genova-Rosignano e la SGC Fi-Pi-Li).

Il complesso immaobiliare posto in via Dell’Uliveta & situato ai margini
della zona residenziale di Borgo Magrignano nell’area agricola che si
estende verso le colline a est della citta. Dista circa 1,5 km dalla 5.5.1

Variante Aurelia.

3 FORMAZIONE DI LOTTI OMOGENEI]
Vista la consistenza e la dislocazione dei beni si ritiene, nell'interesse
della procedura, di procedere alla formazione di due lotti omogenei, e

piu precisamente:
LotTo 1 - Upita ImmoBILIARE PosTa IN Livorno, Via DELLE

CATERATTE MM.CC. 90, 84f15E 8412, ALL'INTERNO DEL

CoMPLESSO IMMOBILIARE “Ex Borma™
LOTTO 2 — ComMPLESse IMMOBILIARE PosTo I LUwORNO - VIA

DELLULIWETS N° 38
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Lotto 1 - UnmrA IMMOBILIARE POSTA IN LIVORNO, VIA DELLE

CATERATTE NN.cC. 90 84/15e84 /12, aLL'INTERNO DEL

COMPLESS0 IMMOBILIARE “EX BORMA”"

4 DESCRIZIONE DEI BENI

Piena proprieta di porzione immobiliare situata all'interno del complesso
immobiliare denominato “ex Borma”, site nel Comune di Livomao, avente
accesso dai civici n® 90, 84/15 e 84/12 di Via delle Cateratte e pil
precisamente: unita immobiliare ad uso attivita artigianale e produttiva
posta al secondo piano e composta da ampio capannone con annessi
locali uffici e servizi di pertinenza, distribuite su due ampie superfici di
forma rettangolare, una pid grande dell’altra, ambedue con relativi locali
accessori, oltre ad una appendice comunicante dove sono stati distribuiti
i locali uffici. Sono comprese le relative ragioni sulle parti comuni del
fabbricato e del complesso edilizio, secondo i disposti del C.C. e secondo
le proporzionali quote indicate nel regolamento di condominio.

In maggior dettaglio lI'unitd immobiliare & articolata in due distinte
porzioni di capannone e in un‘ampia area adibita ad uffici. L'acceso
principale & dal civico 90, che si trova all'interno alla galleria che
raccorda i due blocchi principali del complesso edilizio "ex Borma”, dal
quale, attraverso il vano scale a comune, si raggiunge il piano secondo
e quindi I'intemo 14. Si entra nella zona adibita ad uffici che si articola
su due livelli. Un primo livello a pari con il piano secondo ed un secondo
livello a piano soppalca. Nel primo livello troviamo nove vani adibiti ad
ufficio oltre ad un piccolo archivio e a due bagni tutti raggiungibili dal
disimpegno che si sviluppa sul lato interno senza affaccio. Dal detto
disimpegno, attraverso una scala interna a vista, si raggiunge il secondo

livello (piano soppalco) dove si trovano quattro stanze adibite ad ufficio,
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una sala riunioni, tre bagni oltre a due locali magazzino.

Ritomando al primo livello dal disimpegno della zona adibita ad uffici si
raggiunge un ampio magazzino sprovvisto di illuminazione dotato di
bagno ed antibagno. Da quest’ultimo magazzino si accede ad un locale
collegato con la terrazza interna condominiale e attraverso una scala
interna in ferro al locale magazzino al piano soppalco di cui sopra.
Attraverso |'ufficio posto all’estremoe opposto rispetto al punto di accesso
dell'interno 14, si accede ad un locale magazzino comunicante con
I'ingresso alla porzione di capannone avente accesso indipendente
anche dal civico 84/15. Questa porzione di capannone si raggiunge a
mezzo di scala in ferro esterna e montacarichi per automezzi posti lungo
la viabilita interna condominiale del complesso industriale. E' composto
da un unico ampio vano a forma rettangolare con box ufficio posizionato
in prossimita dell’ingresso dove si trova anche un bagno con relativo
antibagno.

Dalla zona ingresso al capannone si accede inoltre, a mezzo di scaletta
interna in ferro, a tre locali magazzino al piano soppalco.

La seconda porzione di capannone & accessibile solo dalla viabilita
condominiale intema dal civico 84/12. Si raggiunge il piano secondo a
mezzo di scala estemma e montacarichi per automezzi a comune. Siarriva
al piano secondo e, attraverso una ampia terrazza a comune, si accede
al capannone. Questo & costituito da un ampio vano a forma
rettangolare all'intemo del quale sono posizionati, in prossimita
dell'ingresso, i servizi igienico-assistenziali costituiti da uno spogliatoio
e da un bagno con antibagno e da due vani aventi altezza interna di 3
mt.

L'unita immobiliare misura una superficie estema lorda (SEL) al primo
livello (piano secondo) di ca. 1695 mq alla quale va aggiunta la

superficie esterna lorda delle due porzioni al piano soppalco la prima di
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ca. 265 mq e la seconda di ca. 54 mq per una SEL complessiva di circa
2014 mq.

Di seguito si passa alla descrizione delle caratteristiche costruttive, delle
finiture e dello stato di manutenzione. L'estemo delladificio, di cui I'unita
immobiliare in oggetto & parte, si presenta in uno stato di manutenzione
buono tenuto conto che il complesso edilizio & stato oggetto di recente
completa ristrutturazione.

Il fabbricato ha struttura portante in cemento armato prefabbricato,
tamponamento in laterizio e solai in latero-cemento. La copertura € in
parte piana ed in parte a volta. Le facciate esterne sono intonacata e
tinteggiate.

Per quanto riguarda gli intemi vanno distint i locali adibiti ad attivita
che presentano finiture tipiche con parte delle pareti a blocchi splittati e
parte intonacati e tinteggiati, illuminazione naturale atbaverso infissi a
nastro posti nella parte alta delle pareti o ricavati nella copertura,
pavimentazioni industriale in cemento.

La porzione di capannone con accesso dalla viabilith condominiale
interna al complesso industriale dal civico 84/15, & attualmente
occupato e pertanto & stato possibile constatare che gli impianti
glettrico, di adduzione e scarico acqua nei servizi igienici, di
condizionamento nel box ufficio sono funzionant.

La porzione di capannone con accesso indipendente sempre dalla
viabilith condominiale interna al complesso edilizio ma dal civico 84/12,
non & attualmente occupato ed i lavori oggetto della pratica edilizia di
cui si dira al successivo punte 7 non sono stati completati. Pertanto non
& stato possibile accertare il funzionamento degli impianti esistenti.

Il livello di finitura degli interni, della parte adibita ad uffici di
rappresentanza, & invece di qualitd. In questi locali le pareti divisorie dei

locali a livello del piano secondo sono parte in cartongesso tinteggiate e
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parte in alluminio e vetro. I pavimenti sono in piastrelle di ceramica
similmarmo. I locali sono controsoffittati e gli infissi sono in alluminio
colorato. Una scala in vetro a giorno conduce ai locali al piano soppalco.
Qui la pavimentazione & a piastrelle di ceramica similmarmo in tuthi i
locali eccetto due vani adibiti ad ufficio che presentano pavimento a
parquet. Questa porzione di immobile adibito ad uffici & dotata di
impianto elettrico, impianto di condizionamento. I servizi igienici sono
muniti di apparecchi igienico sanitari di qualitd adeguata.

Con riguardo alle porzioni immobiliari in oggetto lo scrivente non & in
grado di garantire il rispetto alle disposizioni del DPCM 5.12.1997 sui
requisiti acustici passivi degli edifici, aspetto questo non richiesto dal
quesito e verificabile solo attraverso prove strumentali e saggi invasivi.
Non & inoltre a conoscenza dell'esistenza del certificato di prevenzione
incendi (C.P.1.) idoneo per lo svolgimento dell'attivita nell'unita
immobiliare in argomento, né se lo stato dell'immobile possa o meno
pregiudicarne in futuro il rlascio; la determinazione del prezzo base
d'asta che andremo ad eseguire successivamente contempla comunque
una riduzione rispetto al valore di mercato per la mancanza di garanzia
per vizi del bene aggiudicato (art. 568 c.p.c.) che in se contiene anche
il rischio per eventuali esborsi per certificare o rendere idonea l'unita
immobiliare per il rilascio da parte del comando dei vigili del fuoco
territorialmente competente. Precisa infine che non ha eseguito verifiche
puntuali sull'attuale efficienza degli impianti; la determinazione del
prezzo base d'asta che andra ad eseguire successivamente contempla
comungque una riduzione rispetto al valore di mercato per la mancanza
di garanzia per vizi del bene aggiudicato (art. 568 c.p.c.) che in se
contiene anche il rischio per eventuali esborsi per certificare o per

rendere efficienti gli impianti.
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5 CONFINI
L'unita immobiliare confina con parti condominiali, proprieta Centro
Servizi per la Nautica Geo Sails Srl o aventi causa, proprieta Immobiliare

Artigianato Livormese C.N.A. 5rl o aventi causa, salvo se altri.

6 DATI CATASTALI
L'unita immobiliare risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di
Livarno, dove & interamente intestata alla societz (S EEEENENEGEGENEED
con sede in Livomo (c.f. (R cd ¢ come di seguito
identificata:

Foglio 8 di Livomo

particella 3 sub. 869

cat. Df7 rendita € 17.000,00

Si evidenzia che, ai sensi e per gli effetti detl'art. 29, comma 1-his,
della tegge 27 febbraio 1985, n. 52, come aggiunto dalt'articolo 19
del d.l. n. 78/2010, dal sopralluogo e dalie indagini espletate,
relativamente alte normative catastali richiamate, e emerso che:

« [ dati di identificazione catastale, come sopra riportati, riguardano
funita immobiliare reffigurata nella planimetria depositata in
catasto, e che lintestazione catastale € coerente con latto di
acquisto® del 1 7/12/2007;

s la planimetria catastale non é conforme allo stato di fatto in
quanto sussistono difformite rilevanti tali, da influire sul calcolo
della rendita catastale, e da dar fuogo all'obbligo di presentazione
di una nuova planimetria catastale ai sensi della vigente

normativa. In particolare la planimetria catastale non rappresenta

(8) cfr. punto8.1.1 - atto Motalo Castelli
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it frazionamento in tre unita immobitiari conseguente alla pratica

edilizia delfa quale si fara cenno af punito 7.

7 RIFERIMENTI URBANISTICI ED EDILIZI

7.1 Accertamenti presso |'UTC del Comune di Livorno
L'edificio, di cui l'unitd abitativa in oggetto & parte, & stato costruito
in data anteriore al 1° settembre 1967.

La successiva completa e totale ristrutturazione del complesso
immabiliare di cui fa parte il capannone in oggetto, & stata realizzata
in forza di concessione edilizia n® 439 del 28/07/1998 e successive
varianti in data 26/11/1998 prot. 30034/98, 11/04/2000 prot.
38509/99 e 16/07/2001 prot. 64737/00. In data 12/02/2002 prot.
11361 & stata depositata presso il suddetto Comune I'attestazione
di agibilita. Per ulteriori opere edilizie riguardanti la realizzazione di
un soppalco e la diversa distribuzione degli spazi interni, & stata
depositata Denuncia di Inizio Attivitd in data 24/04/2007 prot.
32420 e sempre per madifiche interne riguardanti spostamento di
una scala prefabbricata interna e la realizzazione di parete & stata
depositata DIA in data 24/12/2009 prot. 114709. E’ stata infine
presentata, a rinnovo e variante di quest’ultima, in data 12/03/2014
prot. 24819 una Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd per
modifiche di posizionamento della suddetta scala prefabbricata, per
il prolungamento della parete divisoria e per il frazionamento

dell‘unitd immobiliare in tre unita.

Per quanto attiene linquadramento urbanistico, nel Piano
Strutturale I'immaobile ricade nel sistema territoriale portuale e
delle attivita normato dall’art.23, e sottosistema delle attivita
normato dall’art.25, mentre nel Regolamento Urbanistico |'edificio &

compreso nelle Aree per il recuperco delle attivita produttive
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normate dall’art. 24 e nel “"Gruppo Edifici 5" - edifici recenti”.

7.2 Rispondenza Edilizia ed Urbanistica

Si precisa che la verifica urbanistica del bene oggetto di stima si
limita esclusivamente ad un controllo sommaro ed indicativo dei
titoli autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e non comprende il
riscontro e l'accertamento delle opere realizzate secondo la buona
norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto previsto negli
elaborati tecnici o nei computi metrici allegati ai titoli autorizzativi.

La due diligence edilizia & stata espletata in base alla
documentazione fomita dall’Ufficio Tecnico Comunale; ne deriva che
|‘'attendibilita del risultato finale del processo di verifica &
stretta mente legata alla veridicita ed alla completezza degli elementi
forniti e messi a disposizione al perito. Lo scrivente non si assume
alcuna responsabilitd su eventuali errori © omissioni derivanti da
documentazione messa a disposizione errata o incompleta o non
aggiomata.

Da premettere che al momento del sopralluogo la validita dell'ultimo
titolo abilitativo era scaduto da poco pid di due mesit?),

Lo stato dei luoghi non rispecchia l‘'ultimo progetto depositato. E’
perd evidente che i lavori non sono stati ultimati e pertanto si dovra
procedere con il deposito di una nuova pratica per completare i lavori
in conformita dell’ultima SCIA depositata o segnalando le eventuali

opere variate.

8 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI

Presso |‘Agenzia del Territorio - Servizio Pubblicitd Immobiliare di

(7} pdr. deposito SCIA 12/03/2014 validita 3 anni guindi fino al 12/03/2017

23 /74

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

i
L@ Firmato Da: BONARRIGO ANTONING Emesso Da: ARUBAPEC SPA NG CA 3 Serial#: 503d6837chebc 7679211 63601932047

v



Livorno, nel ventennio antecedente la data di trascrizione del
pignoramento e fino alla data del 21/12/2017, riguardo ai beni oggetto

della procedura, sono pubblicate le formalita che di seguito si riportano.

8.1 Trascrizioni a favore

8.1.1 Part. 14385 del 19/12/2007
Atto di compravendita ai rogiti del Notaio Giulio Castelli di
Livomo in data 17/12/2007 rep. 88432 - acquisto, esercitando

opzione di riscatto immobile derivante da contratto di leasing, da

parte della societa (R con sede in Livorno (c.f.
S dalla societa
R con sede in Milano (c.f. (S <2 piena

proprieta del seguente immebile:
— unitd immobiliare, distinta al Catasto Fabbricati di Livomo, al
foglio 8 particella 3 sub 669, via delle Cateratte n® 90/14.

Cronologia delle provenienze nel ventennio
8.1.1.1Part. 2050 del 0270372002

Alla societs (G <"
sede in Milano (c.f. (R = porzione immobiliare era

pervenuta, con atto Notaio Francesco Alfieri, del 01/03/2002 rep.
85733, per acquisto dalla D D D
S o s=dein Livemo (c.f. (D -
8.1.1.2Part. 11214 del 07/12/2001.

Alla societs (G C O
sede in Livomo (c.f. g = porzione immobiliare era

pervenuta, in maggiore consistenza, con atto Notaio Roberto
Mameli, del 29/11/2001 rep. 62706, per acquisto dalla societa

A 0N sede in Livorno (c.f.
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N
8.1.1.3Part. 2903 del 03/05/1996
Alla societa () o sede in

Livorne (c.f. (I - |2 porzione immobiliare era pervenuta,
in_maggiore consistenza, con atto Notaio Gaetano D’Abramo di

Livono, del 30/04/1996 rep. 21836, per acquisto dalla societa
G o1 sede in Milano (c.f. (GG

8.2 Trascrizioni contro
8.2.1 Part. 11765 del 1571172016

Atto giudiziario - verbale di pignoramento immobili nascente da

provvedimento dellUfficiale Giudiziario di Livomo rep. 5323 del

12/10/2016 a favore di I -ch sc=de in

Livorno (c.f. D contro, societs (NG "
sede in Livorno (c.f. (I  oravante sull'intera proprieta

dei seguenti immobili:

- unitd immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 8 particella 3 sub 669, via delle Cateratte;

— unitd immaobiliare (D/7), distinta al Cataste Fabbricati di
Livorno, al foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n°® 38;

8.3 Iscrizioni contro

8.3.1 Part. 2398 del 28/11/2014

Iscrizione di ipoteca giudiziaria derivante da provvedimento del
Tribunale di Livomo, del 16/09/2014 rep. 2193, a favore di
O D 2 B con sede in Livomo (c.f.
S contro, societs (N ccn sede in
Livomo (c.f. (I J=vante sullintera proprieta dei

seguenti immobili:
— unitda immobiliare (D/f7), distinta al Catasto Fabbricati di
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Livorno, al foglio 8 particella 3 sub 669, via delle Cateratte;
— unitd immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n® 38.
t ‘inoteca é iscritta per complessivi € 19.891,06 df cui € 9.945,53 per
capitale.
8.3.2 Part. 2399 del 28/11/2014
Iscrizione di ipoteca giudiziale derivante da provvedimento del
Tribunale di Livomo, del 08/09/2014 rep. 2081, a favore di

O . s=de in Livorno (c.f.

GEENS contro, socict: (NS con Ssede in

Livomo (c.f. (I crevante sullintera proprieta dei

seguenti immobili:

- unitd immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Liverno, al foglio 8 particella 3 sub 669, via delle Cateratte;

— unita immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n® 38.

{ ‘ipoteca é iscritta per complessivi € 50.217,76 di cui € 25,108,88

per capitale.

8.3.3 Part. 1632 del 15/06/2017

Iscrizione di ipoteca giudiziale derivante da provvedimento del

Tribunale di Livorno, del 19/01/2017 rep. 56/2017, a favore di

N con sede in Roma (c.f. (N contro, altri

soggetti oltre la societa (G .o s<de in Livorno (c.f.
S o' avants, oltre che su altri beni, sull'intera proprieta

dei seguenti immobili:

— unita immoebiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 8 particella 3 sub 669, via delle Cateratte;

— unita immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n® 38.
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t “ipoteca e iscritta per complessivi € 140.000,00 di cui € 119.068,97
per capitale.

9 CORRISPONDENZA CON IL PIGNORAMENTO

Verificati | dati del pignoramento e la documentazione in atti si evidenzia
che nella certificazione notarile non & riportata una iscrizione di ipoteca
giudiziale'® in quanto iscritta in data successiva alla redazione della

certificazione.

10 D1SPONIBILITA DEL BENE

Al fine di verificare la sussistenza di contratti di locazione efo di
comodato registrati a nome della (R = riguardanti l'unita
immobiliare in oggetto, lo scrivente ha inoltre richiesto all’Agenzia delle
Entrate - Ufficio del Territorio. Con comunicazione del 12/05/2017
I'Ufficio informava dell’esistenza di un contratto registrato in data
31/07/2015 al n° 5542 a favore di (R con decorrenza
05/07/2015 e fino al 31/12/2021 per un cancne annuo di € 2.280,00.
Come gia avuto modo di precisare 'unita immobiliare & di fatho
frazionata in tre distinte unita. Nel corso del soprallucgo si & accertato
che una porzione di capannone, quella avente accesso dal civico 84/15,
& occupata, in forza di contratto di affitto, dalla ditta
G ) D G $come risulta  dalla
dichiarazione ®7 resa dalla titolare in corso di soprallucgo e dalla copia
del contratto di locazione 9 che la stessa ha consegnato allo scrivente.

La locazione & perd concessa non dalla societa esecutata (R

S 1z dalla societd I - D<tto contratto di

B} ¢ft punto 833
) ofr. “intercalare Varie” — dichiarazione dell'occupante
A0 ofr, “intercalare varie” — contratto di locazione NG
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locazione, del quale non & stato possibile accertare la registrazione in
guanto la societa esecutata non & tra i soggetti direttamente interessati
e quindi non & stato possibile effettuare le visure presso I'Ufficio del
Registro, risulta sottoscritto in data 7 maggio 2013 con decorrenza
04/05/2013 fino al 30/04/2019. Al contratto € allegata una planimetria
che individua la porzione di capannone oggetto di affitto. Il canone
mensile & pattuito in € 2.300,00 per il primo anno, € 2.800,00 al mese
per il secondo anno e di € 2.500,00 al mese fino alla scadenza dei primi
sei anni di contratto. Il canone di locazione mensile a partire dal settimo
anno viene concordato in € 3.000,00. Nel contratto si legge che lo stesso
«..8i intende tacitamente rinnovato per un periodo di & anni e cos/ di
seguito, qualora non venga data da una delle parti disdetta 2 mezzo di
lettera raccomandata A.R. spedita almeno 6 mesi prima della scadenza
della focazione, e salvo recesso da comunicarsi da parte del conduttore
ai sensi dell’art. 27, 7° comma t. 392/78... ». E' stata altresi consegnata
allo scrivente la comrispondenza intercorsa tra la titolare della
N < | - mministratore della EEGEGEGE <
una riduzione del canone in parte temporaneamente accordata.

Sempre nel corso di sopralluogo nella parte di unitd immobiliare nella
guale si trovano gli uffici di maggior rappresentanza, il sig. (I
Bl : | 'cpoca amministratore della G 'l2sciava una
dichiarazione™?), in qualitda di amministratore della "GN
@ n<lla quale afferma che questultima societd occupa parte
dellimmobile in forza di contratto di locazione registrato per un canone
mensile di € 1.500,00. Allegava alla dichiarazione una planimetria con

evidenziate delle porzioni dell'unita immobiliare e specificava che il

(1) ofr. “intercalare Yarie” - dichlarazione dell'occupante
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contratto in essere era stato ristretto a quelle porzioni, rispetto a quelle
iniziali, a fine anno 2015. Lo scrivente ha richiesto al sig. illprima e
successivamente al liquidatore della societd nel frattempo nominato
(dott. ) copia dei contratti di locazione con le planimetrie
allegate, al fine di inquadrare correttamente quali porzioni di unita
immobiliare sono da associare ai vari contratti. Entrambi perd hanno, in
prima istanza riferito di non avere, tra la documentazione della societa
a loro disposizione, copia dei contratti di locazione.

In un secondo momento il dott. (i ha fatto pervenire allo scrivente
delle visure del cassetto fiscale della societa esecutata, dalle quali
risultavano ulteriori contratti registrati rispetto a quelli elencati nella
comunicazione ricevuta dall’Ufficio del Registro.

Il sottoscritto si & allora recato personalmente presso |'Ufficio preposto
dell’Agenzia delle Entrate e dalle verifiche effettuate sulla base della
documentazione ricevuta dal dott. Meucci, sono stati rinvenuti ulteriori
contratti di affitto. L'Agenzia delle Entrate ha pertanto integrato la prima
comunicazione e, su richiesta specifica, fomito copia dei contratti.
Quest’ultima richiesta era stata formulata con la speranza di trovare,
allegati ai contratti, delle planimetrie che potessero essere di ausilio per
identificare correttamente le porzioni immobiliari interessate dai singoli
contratt.

Purtroppo tutti i contratti risultano essere stati registrati on-line e senza
allegazione di planimetrie.

Nel contratto di locazione registrato al n® 5542/15 si legge che «...
complessivamente il contratto di locazione comprende circa mg 38 di n®
2 locali attigui ad uso ufficio {...] it presente contratto di locazione
comprende: accesso in comune, uso dei bagni e di tutte le aree comuni
compreso ‘archivio, utilizzo della sala riunioni al piano sopraefevato. La

locazione viene stiputata per lo svolgimento esclusivo della attivita di
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servizi contabili amministrativi e studio professionale ...»

Sempre dalle visure effettuate direttamente presso |'Ufficio dell’Agenzia
delle Entrate & emerso il contratto di locazione tra la NG
@ = la societa I - ottoscritto in data 01/03/2013 e
registrato in data 27/05/2013 al n® 551 con decorrenza 01/03/2013 e
fino al 31/12/2018 per un corrispettivo di € 6.000,00. Anche in questo
caso si fa riferimento ad un planimetria sottoscritta dalle parti che perd
non & stata allegata.

Alcune riflessioni alla luce della documentazione rinvenuta.

Il contratto che attribuisce alla societa G | diritto di
sublocare I'immobile in oggetto, sempreché nel contratto tale diritto sia
riconosciuto, @ quello registrato al n® 551/2013 che scadeil 31/12/2018.
Il contratto sottoscritto dalla societd GG con la ditta
" h= durata che va oltre il 31/12/2018.

L'estratto del contratto di locazione n® 551/13 ricevuto dall’Agenzia delle
Entrate richiama una planimetria sottoscritta tra le parti e non fa
esplicito riferimento a porzioni dell’unitd immobiliare. Si pud pertanto
supporre che il contratto abbia ad oggetto lintera consistenza. Sempre
dalla scheda di registrazione dell‘atto si deduce un corrispettivo mensile
di € 6.000,00 ma si legge altresi che € 6.000,00 sono da corrispondere
alle scadenze del 1° marzo del 2014, 2015, 2016, 2017 e 2018 facendo
cosi pensare ad un corrispettivo annuo e non mensile.

Alla luce di quanto sopra illustrato lo scrivente non ritiene di avere i

documenti e le informazioni necessarie per indicare con certezza,

relativamente ai contratti in essere con la soc. GGG <
con la ditta I s |intera unitd immobiliare, o
porzione di essa, siano da considerare occupati con titolo opponibile a
terzi. Per lo stesso motivo oltre che per le incertezze sull’entitd dei

canoni mensili fissati nei contratti di locazione, non si ritiene di poter
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verificare la conformitd dei canoni corrisposti rispetto a quello di
mercato, per gli effetti dell’art. 2923 CC, III comma, come richiesto nel
quesito formulato dal GdE.

Tale verifica viene invece effettuata per il contratto di locazione
sottoscritto direttamente tra la societa GGG < 2 Sig.ra
B .-t 2923 del Codice Civile riporta al comma 3 «... in
ogni-caso l'acquirente ron é tenuto a rispettare fa locazione qualora i
prezzo convenuto sia inferiore di un terzo al giusto prezzo o a quello
risuftante da precedenti locazioni ...». Nel caso di specie, il contratto &
stato registrato in data 31/12/2015, data anteriore al pignoramento™?
trascritto in data 15/11/2016 e quindi & opponibile a terzi.

Per quanto attiene la verifica si @ provveduto alla stima del giusto
canone prendendo a riferimento i canone di locazione correnti in zona
per beni aventi caratteristiche similari. Da un‘indagine di mercato si sono
riscontrati canoni unitari, riferiti cio& al metro quadrato lordo di ufficio,
oscillanti tra di 6,50 €/mg e 8,50 €/mqg. Per lo scopo della verifica
richiesta si assume quale canone unitario 7,00 €/mq che moltiplicati per
38 mq indicati nel contratto di locazione, si ottiene un canone mensile
par ad € 266,00 che significa un canone annuo di € 3.192,00. Assunto
tale valore quale “giusto prezzo” da corrispondere per il canone di
locazione e detraende dalle stesso la quota di 1/3 si ottiene un canone
annuo di € 2.128,00 che & inferiore al canone annuo pattuito nel

contratto di affitto che si ricorda essere pari ad € 2.280,00.

11 CoNDOMINIO
L'edificio, che comprende l'unitd immaobiliare in oggetto, & costituito in

condominio. Il regolamento di condominio unitamente alle tabelle

(2) ofr. punto 8.2.1
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millesimali sono state approvate con autenticato dal Notaio Gaetano
D'Abramo del 28/11/2001 trascritto il 10/12/2001 ai numeri 11244,
11245, 11246, 11247. Dalla dichiarazione®?) resa dall'amministratore
pro tempore del condominio si legge che, 'attuale proprieta, alla data
del 28/04/2017 risulta essere in debito per un importo complessivo di
€. 25.343,23 che comprende quote straordinarie scadute.

L'importe indicato potra modificarsi al momento dell'emissione del
decreto di trasferimento, tenendo sempre conto della limitazione della
disposizione normativa (ex art. 63 disp. att. c.c., comma IV) e qualora
siano nel frattempo deliberate delle spese per lavori straordinari oggi

non prevedibili.

12 VINCcOoLI

L'immaobile non & compreso in area assoggetta ai vincoli determinati dal
D.lgs. 42/04.

13 GRAVAMI E SERVITU

Oltre alle formalita riportate al punto 7, nell'atto di provenienza*) viene
specificato che «.. fimmobile oggetto deliza compravendita viene
rispettivamente venduto ed acquistato a corpo, niello stato di fatto in cui
si trova con tutte le sue adiacenze, pertinenze, comunioni, servitti attive
e passive, accessori e diritti di ogni sorta, in atto legalmente esistenti,
cosi come fa parte venditrice possiede e ha diritto di possedere in virtl
del’atto di compravendita [...] del Notaio Francesco Alfferiti®) in data
01/03/2002 [..] al qguale atto ed allegata planimetria si fa pieno

riferimento. [...] Si hanno per qui richiamati tutti i patti ed obblighi

(3) ofr.  “intercalare Varie” — dichiarazione dell’&mm.re pro-tempore
1) ofr. punto 8.1.1 atto Notaio Castelli
(18) =fr.  punto 8.1.1.1 atto Motaio Alfier]
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richiamati nel suddetto atto di provenienza con particolare riferimento
alte varie obbfigazioni, serviti e divieto di concorrenza, nascenti datl’atto
di trasferimento effettuato dalla societa "BORMA S.p.A. alla societa
PORTO INDUSTIALE DI LIVORNO S.p.A. con atto a rogito del Notaio
Gaetano D'Abramo! in data 30/04/1996 ...». Sempre nel detto atto di
provenienza la parte acquirente dichiara di accettare «... if regolamento
di condominio che disciplina il complesso immobiliare e si impegna ad
osservario ed a farlo osservare dai propri aventi catsa a qualsiasi
titolo...». La parte acquirente®?) dichiara di essere a conoscenza ed
accettare «.. /g servitt trascritte in data 06/04/1964 al n® 1927
particolare mediante la quale la Vetreria Italiana Balzaretti Modigliani
SpA si é obbligata a non costruire sugli immobili se non per ghi usi di cui
alt’art. 15 della tegge 05/03/1963 nonché della servitti di elettrodotto
trascritta in data 29/05/1968 al n® 3236 particolare ...». Sempre la parte
acquirente dichiara infine di essere a conoscenza ed accettare, per se
ed aventi causa, gli obblighi derivanti dalle seguenti convenzioni
stipulate con il Comune di Livorno, tutte ricevute dal Dr. Francesco
Incandela, Segretario Generale del Comune di Livorno, e precisamente:
«.. convenzione del 23/10/1981, trascritta a Livorno it 19/11/1981 af n*®
7455 particolare; convenzione del 07/06/ ...»

Da tenere presente inoltre che, essendo I'unita immobiliare in esame
all‘interno di un complesso condominiale, nelle aree, sia di proprieta
esclusiva sia di proprietad comune, nonché nelle murature perimetrali e
nei tramezzi, possono essere installate delle tubazioni per i servizi
tecnologici primari che di fatto costituiscono servitu ai sensi dell’ex art.

1062 c.c., con diritko dei fondi dominanti di accedere ai fondi servienti

(A6 ofr. punto 8.1.1.3 atto Notaio Gastano D'abramo

7 nar. D
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per le future manuten zioni, salvo |'obbligo di rimessione in ripristino e a

regola d'arte di quanto eventualmente alterato.

14 ASPETTIE DISCIPLINA FISCALE DEL TRASFERIMENTO

Con riferimento al quesito posto dal GdE si precisa che la vendita &

soggetta ad IVA su opzione della societa cedente.

15 PRELAZIONE
I beni, oggetto della procedura, non rientrano nella casistica richiamata
all’art. © del D.lgs. 122/2005.

16 METODOLOGIA ESTIMATIVA

Riguardo alla valutazione del bene, tenuto conto del quesito formulato
dal G.d.E., si procede mediante elaborazione di tre diversi procedimenti
tesi a ricavare: il valore catastale, il valore di mercato ad il valore
a base d’asta.

Il valore attinente al primo procedimento, scaturisce da dettame
normativo. Si ottiene moltiplicando la rendita catastale per coefficienti

d‘aggiornamento determinati.

16.1 Valore catastale
€ 17.000,00 (rendita) x 63 = € 1.071.000,00

16.2 Valore di Mercato

Il concetto di Valore di Mercato & espresso in una circolare della
Banca d'Italia come «.. [importo stimato al quale limmobile
verrebbe venduto alla data della valutazione in unoperazione svolta
tra un venditore e un acquirente consenzienti, alle normali condizioni
di mercato, dopo un’adeguata promozione commerciale, nelf’ambito
defla quale le parti hanno agito con cognizione di causa, con

prudenza e senza alcuna costrizione ...».
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Definizioni similari vengono riportate negli Standard Intemazionali
di Valutazione!'® nelle linee guida dell’Associazione Bancaria
Italiana®®! e nel Codice delle Valutazioni Immaobiliaritz0),

Per la determinazione del valore di mercato, i procedimenti di stima
che individuano gli IVS sono tre, il metodo del confronto di
mercato*V, quello finanziario®? e quello dei costi?®), e sono
applicabili in funzione della tipelogia immobiliare in oggetto e dei
dati desumibili dal mercato.

La scelta del metodo da applicare & in funzione della tipologia
immobiliare e dei dati desumibili dal mercato; infatti un mercato
fissera un prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha
determinato il prezzo di immobili simili. Ne consegue che, in ogni
analisi di comparazione & indispensabile che gli immobili per cui sono
stati raccolti i dati di confronto, abbiano caratbteristiche simili
all'immobile in esame.

Il metodo del confronto di mercato riconosce che i valorn degli
immabili sono determinati dal mercato, ciog la differenza di prezzo
tra due immobili simili deriva dalla differenza delle 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 immaobili

(18} pme  INS20D7 =51, 31

(9} e 8BI - linee guida per 1a valutazione degli immobilf in garanzia delle
esposizionf creditizie (oftobre 2010)

(20} ofr.  CVI - terza edizione, capitolo 5, punto 2.3.2.

(21) ndr. Sales comparison approach

(22) hgr. Incombe capitalisation approach

(23) hetr. Cost approach
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acquistati e venduti sulla base delle loro capacitd 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 altr
immabili che non sono scambiati di frequente sul mercato a causa
della loro unicitd 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.

Il principale e pid importante procedimento estimativo del metodo
per confronto, indicato sia dall’Intemational Valuation Standards che
dal Codice delle Valutazioni Immabiliari, & il Market Comparison
Approach (MCA), che puo essere applicato a tutti i tipi di immobili, e
si basa sulla comparazione sistematica applicata alla stima degli
immabili prendendo come termine di paragone le loro caratteristiche
tecnico-economiche (superfici principali e secondarie stato di
manutenzione impiant tecnologici, ecc.). II MCA pud essere
impiegato quando si dispone di almeno una transazione di confronto
rilevata nello stesso segmento di mercato dellimmaobile da stimare,

nhaturalmente maggiore & il numero delle transazioni rilevate e
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migliori sono le condizioni di svolgimento della stima. Il principio su
cui si fonda il MCA & la tesi elementare per la quale il mercato
stabilira il prezzo dellimmobile da stimare allo stesso modo dei
prezzi gia fissati per gli immobili di confronto.
La ricerca di atti di compravendita estesa agli ultimi ventiquattro
mesi che abbiano avuto ad oggetto beni che per caratteristiche,
tipoloegia immobiliare, ubicazione, etc., fossero comparabili con
I'immobile in oggetto, ha dato esito negativo e pertanto non si rende
possibile procedere alla stima con il MCA.
In assenza di dati comparabili e considerate le caratteristiche del
bene e la destinazione dello stesso che legano il proprio valore al
reddito che lo stesso consente di produrre, per la stima del bene si
ritiene pil appropriato applicare il metodo finanziario.
Con il metodo finanziario in generale si provvede alla simulazione
del mercato attraverso la costruzione di una serie di redditi prodotti
dallimmaobile da valutare e la ricerca del saggio di capitalizzazione.
Il metodo finanziario si articola in tre procedimenti:
— il procedimento a capitalizzazione diretta (direct capitalization);
— il procedimento a capitalizzazione finanziaria (yeld
capitalization);
- Il'analisi del flusso di cassa scontato (discount cash flow analysis
- DCFA).
Mel primo caso viene convertito in modo diretto il reddito di un
immaobile nel valore di stima, dividendo il reddito annuo per un
saggio di capitalizzazione oppure moltiplicandolo per un fattore
(gross rent multipler).
Nella capitalizzazione finanziaria si applica il calcolo finanziario per
convertire i redditi futuri dellimmobile nel valore attuale con una

procedura di sconto finanziario, attraverso uno o pit saggi di
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capitalizzazione, di rivalutazione/fsvalutazione del mercato.

Il DCFA mira a simulare un completo ciclo di vita dell’investimento
immabiliare, per quei casi speciali, particolari o complessi che non
rientrano negli altri due metodi ovvero nel caso di trasformazione
(immabili in sviluppo).

Mel caso in questione si ritiene piu appropriato il procedimento a
capitalizzazione finanziaria. Consiste in pratica nell’analisi delle
entrate e delle uscite che si prevede debba sopportare un
imprenditore ordinaric dalla gestione economica del bene, che
attualizzate e sommate al valore finale di rivendita costituiscono il
valore di mercato attuale al quale il detto imprenditore & disponibile

ad acquistare il bene.

16.2.1 Analisi del mercato immobiliare

Per quanto attiene I'aspetto economico, va tenuto presente che il
mercato immobiliare & interessato da una fase di stallo ormai
consolidata. All'orizzonte si  intravedono timidi segnali di
un'inversione di tendenza nel medio termine.

Secondo il rapporto di “Yard”, societd di servizi e valutazioni
immobiliari, con la collaborazione del “Censis™?¥, «... §f triennio
2016-2018 si presenta come un periodo di crescita delle transazioni
favorito da una certa stabilita dei prezzi nef primi due anni e da una
risafita dei valori ...». Secondo I'Osservatorio "Nomisma”™ «... Anche
sul versante dei capannoni industriali si confermano timidi segnali di
miglioramento, con un quadro meno fosco sul fronte dei valori e in
misura pitt marcata per fe transazioni...».

Se & prematuro parare di una vera e propria inversione di rotta, i

(24 f  jstituto di ricerca socio-economica italiano
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segnali che provengono dal mercato parrebbero convergenti e tali
da poter ipotizzare almeno una stabilizzazione del mercato con
interruzione della spinta al ribasso. Restanc le difficolta conseguenti
ai criteri pi0 restrittivi che le banche stanno attuando nella
concessione dei mutui, con sensibile abbassamento della

percentuale dimporto finanziato rispetto al prezzo d'acquisto.

16.2.1 Stima per capitalizzazione finanziaria

MNella capitalizzazione finanziaria si applica il calcolo finanziario per

convertire i redditi futuri dell'immaobile nel valore attuale con una

procedura di sconto finanziario, attraverso uno o piu saggi di

capitalizzazione, di rivalutazione/svalutazione del mercato.

Consiste in pratica nell'analisi delle entrate e delle uscite che si

prevede debba sopportare un imprenditore ordinario dalla gestione

economica del bene, che attualizzate & sommate al valore finale di

rivendita dopo un determinato periodo di disponibilita, nel nostro

caso assunto pari a dieci anni, costituiscono il valore di mercato

attuale al quale il detto imprenditore & disponibile ad acquistare il

bene.

Si procede quindi allo svolgimento della stima mediante tre

passaggi:

— Ricerca del reddito dell’immobile da valutare (canone di affitto)
per |la stesura di un bilancic immobiliare annuo;

— Elaborazione del flusso di cassa relativo alla differenza tra poste
ative e passive per il periodo di disponibilita ipotizzato,
attualizzata mediante l'applicazione di un saggio di sconto,
previa determinazione dei costi e dei saggi stessi;

— Determinazione del valore di mercato dellimmobile;

Per la ricerca del canone di affitto si effettua una ricerca di mercato

basata sulle offerte pubblicate sui siti di settore, ai quali si &
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apportato un deprezzamento percentuale tenendo conto della
trattativa che intercorre tra il locatore ed il potenziale locatario, e si
& consultata la banca dati dell"OMI(25), Si & tenuto conto degli aspetti
positivi (qualita delle finiture degli uffici di rappresentanza) e gli
aspetti negativi (mancanza di piazzali di pertinenza e accesso
penalizzato ai locali produttivi posti al piano secondo). Dai dati
riscontrati e dalle considerazioni sulle peculiaritd dell'immobile si
assume quale valore unitario del canone di affitto mensile 2,90
€/mqg. La superficie commerciale calcolata € di 1.987 mq e di
conseguenza il canone di affitto mensile stimato & di € 5.762,30 che
si armotonda a € 5.760,00. Il canone annuo lordo & quindi di €
69.120,00.

Il flusso di cassa relativo ai redditi e alle spese dell'immobile & stato
costruito su una base di un pericdo temporale "n” di 10 anni ed
attualizzato al momento della stima (t=0).

Dal canone di affitto lordo, & stato determinato il canone di affitto
su base annuale netto, decurtandolo dei costi di esercizio annui a
carico del proprietario. Questi ultimi sono riscontrabili da
pubblicazioni in materia e riguardano: quote di ammortamento;
spese di manutenzione; spese di assicurazione; spese di gestione;
onen fiscali; sfitto e inesigibilita del canone. Complessivamente le
spese sono assunte pari al 33%.

Mella tabella seguente & riportato il bilancioc immebiliare ricavato

sulla base dei dati sopra indicati.

(25) ofr, OMI - Osservatorio Mercato Immobiliare dell’ 4genzia delle Entrate —
LUfficio Territorio
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Bilancio immobiliare annuo
Entrate Uscite

Canone affitto €59.120,00] Ammoramento £1.382.40| 2.0
Manutenzioneg € 3.456, 000 5,04
Assicurazione £ 2,764 800 4,04
Amministrazione €1.382.400 2,04
Imposte £ 12 441,600 18,
STitte Bec, £1.38240] 2,04
TOTAL € 69.120,00 TOTALI € 22 .80%,60] 33,0%

Canane affitto netta € 46.310,40

Dal bilancio immobiliare stimato si ricava il canone di affitto netto di
€ 46.310,40.

I redditi sono stati rivalutati annualmente sulla base di una saggio
stimato dello 0,50% (in considerazione della previsione di crescita
degli indici inflattivi dopo il periodo di recessione), mentre i costi
immabiliari sono stati rivalutati annualmente sulla base di un saggio
stimato nel 1,00% in considerazione di una inflazione reale.

Le poste nette (redditi - costi) sono state anticipate al momento
della stima mediante un saggio di capitalizzazione calcolato fissando
il mpporto di copertura del debito (DCR) paria 1,00, |la percentuale
del finanziamento (LTV) pari a 55%, il saggio di interesse annuo del
mutuo fissato al 4,37% (ricavato considerando il tasso Eurirs al
1,43% e lo spread al 2,94%). Dai suddetti dati risulta un saggio di
interesse netto del 3,40%, un saggio di interesse lordo del 5,08%
ed un saggio di capitalizzazione complessivo pari al 4,40%.

Sono state inoltre sommariamente stimate le spese occorrenti per
ultimare i lavori nella porzione di capannone interessato
comprendendovi anche le spese tecniche per la pratica edilizia e per
I'aggiornamento catastale. Le spese da sostenere sono state stimate
complessivamente in € 30.000,00 e si & previsto di spalmare la

spesa in tre anni (validita di un titolo edilizio), quindi in €
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10.000,00/anno.

Nella tabella che segue sono riportati i flussi di cassa scontati per il

periodo temporale fissato in 10 anni.

Flusso di cassa
n ' Poste Ricavi Costi Mettn Attualizzato

1 £ 6Y,120,00 £ 32,809,600 £ 36,31040 € 34,7749 86
2z £ 69 465 60 £ 33,300, 74 £ 36.163 .86 € 33,179,39
3 £ 64 812 493 £ 33,800,27 £ 36,011,668 € 31.647,07
4 £ 70.151,99' £ 24,158,249 £ 46,003 ,70 € 38,723 4R
5 £ 70,512 80 £ 24,520 66 €45 9492 14 € 37,082 38
[ € 70,865,37 £ 24,888 47 £ 45,576,824 € 35,507 53
7 €71,219,649 £ 25,261,80 £ 45,957 B4 € 33,996, 78
B £ 71,575,749 £ 25.640,73 £ 45,535,065 € 32,547 58
] € 71,933,67 £ 26,025,334 £ 45,508,33 € 31,157 51
10 £ 72,293 34 £ 26.415,72 £ 45 877 B2 € 29,834 21

TOTALE € 338.44€,31

Il valore attuale del bene si determina applicande la formula

dove

Alla luce di quanto sopra il Valore Attuale Netto ( VAN) dell'immobile
oggetto della presente stima & di € 1.200.568,21 che si arrotonda
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“R-C" & la differenza attualizzata fra ricavi e costi del
flusso di cassa;

*d” & il saggio di mercato immobiliare fissato nello 0,50,

RC
T A
1y

1+7y

considerando la permanenza della recessione;

“Iy" & il saggio di capitalizzazione;

*n” & il periodo di disponibilita fissato in 10 anni
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in € 1.200.000,00.

16.3 Valore a base d'asta

Riferendosi al quesito formulato dal G.d.E. nel quale si ricorda di
tenere in considerazione i fattori negativi conseguenti di una vendita
all’asta e considerato inoltre che, per definizione, il valore di una
vendita forzata si differenzia da quello di mercato proprio perché si
concretizza obbligatoriamente in un intervallo di tempo molto pid
breve ed in assenza di un‘adeguata promozione commerciale, lo
scrivente procede ad un abbattimento percentuale del valore di

mercato, che ritiene congruo quantificare nel 14%, da cui:

- Valore di mercato € 1.200.000,00
— Detrazione 14 % il 168.000,00

Sommarno € 1.032.000,00
Valore a base d’asta {in cifra tonda) € 1.030.000,00

Considerato pero che limmobile & locato, almeno in parte
sicuramente con titolo opponibile a terzi, si procede con un
abbattimento del valore di mercato per una percentuale del 20%,
ed al valore cosi ottenuto si porta in detrazione, come sopra, un
abbattimento del 14% per la vendita forzata.

Avremo quindi:

— Valore di mercato € 1.200.000,00
— Detrazione 20 % - £ 240.000,00
Sommarno £ 960,000,000
— Detrazione 14 % - £ 134.400,00
Somimano £ 825.600,00
Valore a base d’asta (in cifra tonda) € 830.000,00

17 CoNCLUSIONI
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Per quanto sopra esposto, riportando i valori ottenuti avremo:

17.1 Valore catastale € 1.071.000,96
17.2 Valore di mercato € 1.200.000,00
17.3 Valore a base d'asta (in cifra tonda) € 830.000,00

Per le considerazioni esposte e considerati i vincoli particolari di
procedura richiamati, lo scrivente ritiene il valore del bene stimato pid
adeguato al caso specifico sia da assumere quello a base d'asta,
guantificato in € 830.000,00 (ottocentotrentamila/00).

Si precisa che il valore di mercato dell'immobile oggetto del
pignoramento, stabilito dalle scrivente con  procedimento
multiparametrico e da considerarsi a corpo e non a misura, in
ottemperanza alla disposizione dell'art. 568, comma II, del c.p.c., come
modificato dall'art. 13 del D.L. 27 giugno 2015, n. 83 convertito, con
modificazioni, dalla L. & agosto 2015 n. 132 e solo e soltanto per tale
fine, in relazione alla superficie commerciale indicativamente di 1987mq
circa, determina un valore di 600 € circa al metro quadro.

Il sottoscritto specifica infine che, per le tematiche riconducibili
all'incarico affidato, non sussistono circostanze ostative

all’emissione dell’ordinanza di vendita.

18 ALLEGATI — "LoTTO 1"
18.1 Agenzia delle Entrate — Catasto di Livorno

18.1.1 Estratto di Mappa
- C.T. Foglio 8 Comune di Livorno particella 3

18.1.2 Visura per soggetto (EGG Company Srl)
- (R con sede in Livorne (c.f. (G
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18.1.3 Planimetria
- C.F. Foglio 8 di Livomo particella 3 sub 669

i8.1.4 Elaborato Planimetrico

- Inserimento elaborato planimetrico a seguito istanza
- C.F. Foglio 8 di Livormo particella 3

18.2 Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita

Immaobiliare di di Livorno

18.2.1 Prospetto Continuita delle Trascrizioni

18.2.2 Ispezioni
- Per soggetto - (I o sede in Livomo (c.f.

- Per immaobile - Foglio 8 Livorno particella 3 sub 669

18.2.3 Formalita

— Nota Trascrizione 14385/2007
—  Nota Iscrizione 2398/2014
— Nota Iscrizione 239972014
— Nota Iscrizione 1632/2017

18.3 Comune di Livorno

18.3.1 SCIA Prot. 024819 del 12/03/2014

— Estratto Tav 3 - stato di progetto

— Estratto Tav 4 - stato di variante

— Estratto Tav 5 - stato sovrapposto

— Estratto Tav 6 - rappresentazione schematica frazionamento
in tre unita immeobiliari

18.4 Documentazione Fotografica

18.5 Varie
— Dichiarazione Occupante -GG
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— Dichiarazione Occupante - I

— Dichiarazione dell’Amministratore pro-tempore del
condominio

— Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio di Livomo -
Comunicazione sussistenza contratti di locazione

— Copia contratto di locazione con il quale |la GGG
concede in locazione porzione dell’unita immeobiliare alla ditta

L}

[ e
— Copia contratto di locazione registrato in data 31/07/2015 al

ne 5542;

— Copia contratto di locazione registrato in data 27/05/2013 al
n® 551;
A e s e e G
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Lotto 2 - CompLEsso IMMOBILIARE POSTO IN LIVORNO — VIa

DELL'ULIVETA N° 38

19 DESCRIZIONE DEI BENI

Piena proprietad di complesso immobiliare ad uso produttivo e servizi,
posto nel Comune di Livorno, avente accesso dal civico 38 di via
dell’Uliveta e costituito da un capannone principale e tre piccoli fabbricati
destinati rispettivamente ad uso uffici, ad uso spogliatoio e ad uso
officina e deposito attrezzi, il tutto per una superficie coperta di circa
metri quadri 750. Gli edifici insistono su un lotho avente superficie
catastale di 2650 mq recintato lunge tutto il suo perimetro al quale si
accede attraverso un ampic cancello carrabile scorrevole.,

In particolare il fabbricato principale & costituito da struttura portante in
acciaio con pilastri in profilati HEB collegati tra loro da profili in acciaio
e copertura costituita da capriate metalliche prefabbricate in acciaio alle
quali sono saldati profili scatolari che fanno da appoggio alle lamiere
zincate della copertura. I paramenti verticali sono realizzati in alcuni
settori in muratura per un‘altezza di 1,50 mt circa, la restante altezza,
parte a pannelli di lamiera e parte a pannelli in onduline trasparenti. Ai
quattro angoli della struttura sono posizionati quattro containers (uno
per ogni angolo) utilizzati come magazzino e deposito attrezzi.
Nell'angolo in fondo al capannone a sinistra guardando con le spalle alla
pubblica via si trova un soppalco di ca. 30 mq realizzato con struttura in
ferro e avente parapetti in legno. Il pavimento & in massetto di cemento.
Si accede al capanncne da due ampie porte carrabili poste sul fronte
principale (lato via dell’Uliveta) che attesta sull’ampio piazzale.

Il box spogliateio € un prefabbricato a struttura portante metallica e
pannelli di tamponamento e copertura a pannelli tipo “sandwich®

coibentati. Il locale appare non utilizzato da tempo. 1l prefabbricato ha
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una dimensione di ca. 30 mq.

Il locale officina e deposito attrezzi & costruito con montanti in cemento
prefabbricato, setti verticali di tamponamento a pannelli prefabbricat di
cemento, copertura a pannelli di lamiera zincata. Il pavimento & in
massetto di cemento. Il locale misura una superficie di circa 57 mg.
All'intermo del locale si & accertata la presenza di un pozzo che per
quanto valutabile a vista non pare piu in uso.

Il piccolo fabbricato adibito ad uffici @ composto da un ingresso, due vani
comunicanti tra loro ed un W.C. collegato all'ingresso. La struttura € in
muratura portante e copertura ad una falda impermeabilizzata con
guaina bituminosa. Ha infissi parte in metallo e parte in pvc e pavimenti
in piastrelle di ceramica. Il fabbricato misura una superficie lorda
esterna di circa 38 mq.

Ad eccezione del fabbricato adibito ad uffici, che si presenta in discreto
stato di manutenzione, gli altri fabbricati sono in cattivo stato di
manutenzione.

Per quanto riguarda i due W.C. non & stato possibile accertare se lo
smaltimento dei liquami avviene nel rispetto delle norme vigenti in
materia.

Con riguardo alle porzioni immobiliari in oggetto lo scrivente non & in
grado di garantire il rispetto alle disposizioni del DPCM 5.12.1997 sui
requisiti acustici passivi degli edifici, aspetto questo non richiesto dal
quesito e verificabile solo attraverso prove strumentali e saggi invasivi.
Non & inoltre a conoscenza dell'esistenza del certificato di prevenzione
incendi (C.P.I) idoneo per lo svolgimento dell'attivita nell’'unita
immobiliare in argomento, né se lo stato dell'immobile possa 0 meno
pregiudicarne in futuro il rilascio; la determinazione del prezzo base
d'asta che andremo ad eseguire successivamente contempla comunque

una riduzione rispetto al valore di mercato per la mancanza di garanzia
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per vizi del bene aggiudicato (art. 568 c.p.c.) che in se contiene anche
il rischio per eventuali esborsi per certificare o rendere idonea l'unita
immobiliare per il rilascio da parte del comando dei vigili del fuoco
territorialmente competente.

Precisa che non ha conoscenza dell'esistenza di certificazione degli
impianti, cosi come dell'attuale efficienza degli stessi; la determinazione
del prezzo base d'asta che andra ad eseguire successivamente
contempla comunque una riduzione rispetto al valore di mercato per la
mancanza di garanzia per vizi del bene aggiudicato (art. 568 c.p.c.) che
in se contiene anche il rischio per eventuali esborsi per certificare o per
rendere efficienti gli impianti.

Lo scrivente non ha effettuato rilievi topografici atti a verificare
l'esattezza dei confini come delimitati in loco, né il corretto inserimento
del fabbricato nella mappa e le distanze tra edifici, cosi come non sono
stati eseqguiti saggi e non sono state acquisite evidenze circa la presenza
o meno nel sottosuoclo di fenomeni di inquinamento, abbandono rifiuti,
interramento di sostanze tossiche efo nocive o comunque ogni e
qualsiasi condizione che determini contaminazione dei suoli, tutte
attivitd non richieste dal quesito, non garantendo quindi il rispetto dello
stato di fatto del bene a tali elementi ed agli effetti delle disposizioni
relative ai terreni contenute nel D.lgs. 152/2006 e D. Lgs 4/2008 e

5. M.i..

20 CoNFINI
Il complesso immobiliare confina con via dell’Uliveta, proprieta Inghilleri
Luigi, Salvatore e Vito per pil lati o loro rispettivi aventi causa, salvo se

altri.

21 DATI CATASTALI
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L'unita immobiliare risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di
Livorno, dove & interamente intestata alla societa (NG
con sede in Livomo (c.f. (R cd ¢ come di seguito
identificata:

Foglio 35 di Livorno

particella 100

eaill| Df7 rendita €  6.352,42

Si evidenzia che, ai sensi e per gli effetti detl'art. 29, comma 1-his,
della legge 27 febbraio 1985, n. 52, come aggiunto dall’articofo 19
del d.l. n. 78/2010, dal sopralluogo e dalle indagini espletate,
refativamente alle normative catastali richiamate, é emerso che:

» | dati di identificazione catastale, come sopra riportati, riguardano
funita immobiliare raffigurata nella planimetria depositata in
catasto, e che lintestazione catastale € coerente con {atto di
acquisto?8) del 25/09/2007;

s /3 planimetria catastale non € conforme allo stato di fatto in
quanto sussistono difformita rlevanti tali, da infiuire sut calcolo
della rendita catastale, e da dar iuogo alf'obbligo di presentazione
ai una nuova planimetria catastale ai sensi della vigente

normativa.

22 RIFERIMENTI URBANISTICI ED EDILIZI

22.1 Accertamenti presso I'UTC del Comune di Livorno
Per quanto dichiarato dalla parte venditrice nell’atto di

compravenditat*?} del 25/09/1997, la costruzione del complesso

(26} ofr. punto 22.1.1 - atto Notaio Castelli
(237} cfr. punto 22.1.1.2 - atto Notaio Castell|
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immobiliare & avvenuta, in assenza dei dovuti titoli abilitativi tra il
01/09/1993 ed il 08/12/1993. Al fine della legittimazione degli
immaobili & stata presentata domanda di sanatoria che, previo
pagamento integrale della relativa oblazione, & stata accolta con il
rilascic da parte del Comune di Livomo della concessione in
sanatoria n® 950329 indata 11/12/1997. Nella concessione si legge
che la stessa «... é assentita [...] per i lavori indicati nelfe premesse
in conformita alfelaborato grafico che si allega quale parte
integrante e sostanziale {...] con la destinazione duso industriale-
artigianale trattandosi di opere uitimate dopo il 15 marzo 1985 e
prima del 31/12/1993 ... »,

A riguardo della data di esecuzione dei lavoni si segnala che |'atto2®)
del 1979 ha per oggetto la compravendita «.. di un piccolo opificio
industriale...». La visura storica catastale riporta un accatastamento
con protocollo 4077 del 1979.

Per quanto attiene linquadramento urbanistico, nel Piano

Strutturale  limmobile  ricade  nel sistema territoriale
pedecollinare normato dallart. 15, nel sottosistema -3A- di
salvaguardia e recupero ambientale normato dall’art. 16, e
nel'UTOE 3A3, mentre nel Regolamento Urbanistico |'edificio &
compresa nelle Aree di riqualificazione nuovi orti urbani

normate dallart. 28.

22.2 Rispondenza Edilizia ed Urbanistica
Si precisa che la verifica urbanistica del bene oggetto di stima si
limita esclusivamente ad un controllo sommario ed indicativo dei

titoli autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi & non comprende il

(28} ofr., punto 22.1.1.3 - atto Notaio Miccoll
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riscontro e l'accertamento delle opere realizzate secondo la buona
norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto previsto negli
elaborati tecnici o nei computi metrici allegati ai titoli autorizzativi.
La due diligence edilizia & stata espletata in base alla
documentazione fomita dall’Ufficio Tecnico Comunale; ne deriva che
|‘'attendibilith del risultato finale del processo di verifica e
strettamente legata alla veridicita ed alla completezza degli elementi
forniti e messi a disposizione al perito. Lo scrivente non si assume
alcuna responsabilitd su eventuali errori © omissioni derivanti da
documentazione messa a disposizione errata o incompleta © non
aggiomata.

Tenendo conto della documentazione rin venuta dal sopralluogo sono
emerse delle incoerenze tra lo stato di diritto, derivante dal titolo
sopra riportato, e lo stato dei luoghi. In particolare si sono rilevati:
I'ampliamento della piccola costruzione adibita ad uffici per la
realizzazione di un W.C.; linstallazione di un box W.C.; la
sostituzione del blocco adibito a spogliatoio con prefabbricato
sempre adibito a servizi igienico-assistenziali; il tamponamento
laterale della costruzione adibita ora a capannone e che nella
concessione in sanatoria viene indicata come “tettoia ad uso
capannone” in quanto le due facciate laterali sono tamponate solo
parzialmente nella parte bassa; all'intermo del capannone la
realizzazione di un soppalco e la modifica con ampliamente efo
spostamento delle porte di accesso e di alcune porte inteme.

Sono inoltre stati demoliti | box in lamiera che erano posiziconati in
aderenza all’'officina e la tettoia posta tra gli spogliatoi e l'ufficio.
Per quanto apprezzabile dal loro stato di conservazione, la
realizzazione delle opere che hanno madificato le strutture originarie

oggetto di concessione edilizia in sanatoria, & presumibilmente tutta
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anteriore al 2010 e realizzata in momenti diversi.

Tenuto conto dei disposti dell'ultimo comma dell’'art. 40 della Legge
47/85 s.m.i, gli abusi non sono sanabili in quanto “le ragioni del
credito” per cui si interviene sono sorte in data successiva all'entrata
in vigore dell'ultima legge sul condono del 2 ottobre 2003,

A fronte dell'impossibilita di procedere con i disposti specifici previsti
per le procedure esecutive si passa ad analizzare la sanabilita per le
tipologie di abuso riconducibili al cosiddetto “condono a regime”.
L'art. 209 della L.R.T. 65/2014 s.m.i. stabilisce infatti, che un
intervento & sanabile quando «..& conforme alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione
deifo stesso che al momento della presentazione della domanda...».
Per le valutazioni effettuate nei limiti del mandato ricevuto le
incoerenze riscontrate non sono sanabili in forza dell’art. 209 della
L.R.T. 65/2014, si dovra pertanto procedere al ripristino dello stato
concessionato.

In merito ai costi per la regolarizzazione dell'immobile, effettuata
un‘analisi sommaria si stima un costo complessivo di ca. € 8.000,00.
In ordine alle verifiche di sanabilita ed ai relativi costi, lo scrivente
tiene a precisare che, pur avendo analizzato le problematiche
inerenti la sanabilita delle incoerenze riscontrate, le considerazioni
sono chiaramente riconducibili a valutazioni di massima e, come tali,
assumono pertanto esclusivamente valenza di contribute della
situazione del bene al momento del sopralluogo, senza avallo di
sanabilith © messa in pristino dei lucghi, né dell'epoca e
dell’'esecutore dell’abuso. Per la natura ed i limiti insiti nel mandato
affidato, non pare infatti possibile intendere questeo teso a sostituire
I'espressione che compete per legge agli Uffici deputati circa i

termini di ammissione delle istanze e lindicazione dei relativi

53 /74

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

"
L@ Firmato Da: BONARRIGOD ANTONING Emesso Da: ARUBAPEC SPA NG CA 3 Serial¥: 503d683Tchebc 7679211 63601932047



adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti. Valutazioni che gli Uffici
preposti si riservano e rimandano all’esisto dell’istruttoria
conseguente alla presentazione di una eventuale istanza completa

di elaborazioni grafiche e relazioni illustrative dettagliate.

23 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI

Presso |‘Agenzia del Territorio - Servizio Pubblicitd Immobiliare di
Livorno, nel ventennio antecedente la data di trascrizione del
pignoramento e fino alla data del 29/12/2017, riguardo ai beni oggetto

della procedura, sono pubblicate le formalita che di sequito si riportano.

23.1 Trascrizioni a favore
23.1.1 Part. 10446 del 26/09/2007

Atto di compravendita ai rogiti del Notaio Giulio Castelli di Livomao
in data 25/09/2007 rep. 88222 in forza del quale la societd (B
R 8 con sede in Livorno (c.f. (IR hHz2
acquistato dalla societa (S
SR con sede in Lucca (c.f. EEEEE = pieha proprieta del

seguente immobile:
— unitd immobiliare, distinta al Catasto Fabbricati di Livomo, al
foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n° 38 - D/7 (fabbricati

costruiti per esigenze industriali).

Cronologia delle provenienze nel ventennio
23.1.1.1 Part. 6100 del 14/06/2004

Alla societa (GG
Iimmobile era pervenuto, con atto Notaio Giulio Castelli, del

10/06/2004 rep. 82494, per acquisto dalla societa (NENENEGEGEE
. con sede in Livorno (c.f. (D
23.1.1.2 Part. 9194 del| 22/12/1997
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Alla societa I o sede in
Livomo (c.f. (il G |'immobile era pervenuto, con atto
Motaio Giulio Castelli, del 18/12/1997 rep. 55221, per acquisto
dalla societa
R con sede in Livorno (c.f. (D -

23.1.1.3 Part. 6845 del 14/11 /1979

Alla societa (G
&R qu=ndo ancora correva come (D
G |immobile era pervenuto, in forza di atto
autenticato nelle firme dal Notaio Mario Miccoli, del 02/11/1979,

per acquisto dalla societ: UG

@ con sede in Livorno.

Si precisa che la suddetta societa (D
EBE----ndo in fase di liquidazione, in forza dell’atto Notaio
Castelli del 30/12/1992 rep. 30836 trascritto a Livorno il
21/05/1997 part. 3571 ha varato |la ragione sociale in (S
LI LA

La societa (.
B in forza dell’atto Notaio Castelli del 23/09/1993 rep.
35021 trascritto a Livomo il 21/05/1997 al ng 3572 si & trasformata
in societa in accomandita semplice con la ragione sociale di (D
) - h < con atto Notaio
Castelli del 2270271995 rep., 43257 registrato a Livorno il
01/03/1995 al n® 376 ha cambiato ragione sociale in societa (R

23.2 Trascrizioni contro
23.2.1 Part. 11765 del 15/11/2016

Atto giudiziario - verbale di pignoramento immaobili nascente da
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provvedimento dellUfficiale Giudiziario di Livomo rep. 5323 del

12/10/2016 a favore di (I’ o~ s=de in

Livorno (c.f. S contro, societz (NG "
sede in Livorno (c.f. (I . c=vante sull'intera proprieta

dei seguenti immaobili:

—unitd immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 8 particella 3 sub 669, via delle Cateratte;

— unitd immobiliare (D/7), distinta al Catastce Fabbricati di
Livorno, al foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n® 38;

23.32 Iscrizioni contro
23.3.1 Part. 6326 del 26/09/2007

Iscrizione di ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo con
atto Notaio Giulio Castelli in data 25/09/2007 rep. 88223/11802,

a favore di N 0 sede in Livorno

(c.f. G contro, societa NGNS con sede in
Livomo (c.f. (I K cr=vante sullintera proprieta dei

seguenti immobili:

— unita immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n® 38.

tipoteca é iscritta per complessivi € 1.260.000,00 di cui €

630.000,00 per capitale.

23.3.2 Part. 2398 del 28/11/2014

Iscrizione di ipoteca giudiziale derivante da provvedimento del

Tribunale di Livomo, del 16/09/2014 rep. 2193, a favore di

G G SIS @' con sede in Livomo (cf.
GEES contro, socict: (NN con sede in

Livomo {(c.f. (R 6 o=vante sullintera proprieta dei
seguenti immobili:
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— unita immoebiliare (D7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 8 particella 3 sub 669, via delle Cateratte;

— unitd immoebiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n® 38.

{ ‘inoteca e iscritta per complessivi € 19.891,06 df cuf € 9.945,53 per

capitale.

23.3.3 Part. 2399 del 28/11/2014

Iscrizione di ipoteca giudiziale derivante da provvedimento del

Tribunale di Livorno, del 08/09/2014 rep. 2081, a favore di

O o sede in Livorno (c.f.

GEENS contro. socict: (NS con sede in

Liveno (c.f. (I G o=vante sullintera proprietd dei

seguenti immobili:

— unitd immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 8 particella 3 sub 669, via delle Cateratte;

- unitd immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n® 38.

t ‘inoteca € iscritta per complessivi € 50.217,76 di cui € 25.108,88

per capitale.

23.3.4 Part. 1632 del 15/06/2017

Iscrizione di ipoteca giudiziale derivante da provvedimento del

Tribunale di Livorno, del 19/01/2017 rep. 56/2017, a favore di

N con sede in Roma (c.f. (NS contro, altr

soggetti oltre la societa (G co" scde in Livorno (c.f.
S oravante, oltre che su altri beni, sull’intera proprieta

dei seguenti immabili:

— unitd immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
Livorno, al foglio 8 particella 3 sub 669, via delle Cateratte;

— unitd immobiliare (D/7), distinta al Catasto Fabbricati di
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Livorno, al foglio 35 particella 100, via dell’Uliveta n® 38.
{ ‘ipotecsa e iscritta per complessivi € 140.000,00 di cui € 119.068,97
per capitale.

24 CORRISPONDENZA CON IL PIGNORAMENTO

Verificati i dati del pignoramento e la documentazione in atti si evidenzia
che nella certificazione notarile non & riportata una iscrizione di ipoteca
giudiziale in quanto iscritta in data successiva alla redazione della

certificazione.

25 DI1SPONIBILITA DEL BENE

Dalla dichiarazione®") resa in fase di sopralluogo, I'immobile pignorato
& concesso in locazione.

Lo scrivente ha allora richiesto all’'ufficio competente dell’Agenzia delle
Entrate la sussistenza di contratti di locazione intestati alla societa
esecutata e relativi al bene oggetto del presente lotto.

L'agenzia delle Entrate - Ufficio del Terrtorio di Livorno - inviava una
prima risposta in data 12/05/2017 con la quale segnalava un contratto
di locazione registrato in data 18 gennaio 2017 al n® 345 a favore della
socictza ) G @@ con decorrenza 01/01/2017 e fino al
31/12/2023 per un cancone annuo di € 15.000,00. Sul contratto si legge
che viene concessa in locazione «... una porzione dettunita immobifiare
sita in Livorno, vig delf’'Uliveta n° 38 [...] composta da capannone in
lamiera appoggiato su containers per complessivi 625 mq; un loca ad
uso uffici di 25 mq ed un locale ad uso spogliatoio di 24 mq oltre

alt’utitizzo delle parti comuni compreso il piazzale [...] L a locazione viene

(29} ofr. punto 22.3.4
(30 ofr.  “intercalare Yarie” - dichlarazione dell'occupante
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stiptitata per lo svolgimento esciusivo detle attivita di magazzino per la
vendita di materiale idraulico-industriale quali tubazioni e raccordi, e
quanto altro rientri nelf’'oggetto della concessione edilizia rilasciata a suo
tempo [...] il contratto si intende tacitamente rinnovato per un periodo
di 6 anni e cosi di seguito, qualora non venga data da una delle parti
disdetta a mezzo di lettera raccomandata A.R. spedita almeno 12 mesi
prima della scadenza della locazione, e salvo recesso da comunicarsi da
parte del conduttore ai sensi deftart. 27, 7° comma t. 392/78 {..] il
canone di locazione, viste le precarie condizioni dei manufatti e degli
impianti ed if foro parziale utilizzo, viene fissato come segue: peril primo
anrio in totale € 15.000,00 [...] a partire dal secondo anno le parti
concordano il sequente canone di locazione € 24.000,00 [...] a partire
dal terzo anno le parti concordano il seguente canone di focazione €
36.000,00 ..».»

Successivamente, a seguito di documentazione ricevuta dal liquidatore
della sccieta, lo scrivente si & recato presso |'Ufficio dell’Agenzia delle
Entrate dagli accertamenti effettuati sono emersi altri due contratti di
locazione. L'Ufficio preposto della AE provvedeva pertanto ad integrare
la precedente comunicazione in data 05/01/2018.

Il primo contratto, registrato in data 28/10/2016 al n° 7229, a favore
della sccieta (I ccn decorrenza 01/10/2016 e fino al
30/09/2022 per un canone annuo di € 3.600,00. Sul contratto si legge
che viene concessa in locazione «... tna porzione detf'unita immobifiare
sita in Livorno, via deltUliveta n® 38 [...] precisamente un focale ad uso
uffici di circa 30 mq ed un locale ad uso officina di circa 56 mq oitre a
parti comuni e piazzale [..] La locazione viene stipulata per lo
svolgimento esclusivo delle attivita di magazzino rimessa mezzi ed
automezzi, e quanto altro rientri nelf‘oggetto delfa concessione edilizia

rifasciata a suo tempo {...] il contratto si intende tacitamente rinnovato
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per un periodo di 6 anni e cosi di seguito, quatora non venga data da
una delle parti disdetta a mezzo di lettera raccomandata A.R. spedita
almeno 12 mesi prima della scadenza della locazione, e salvo recesso
da comunicarsi da parte del conduttore ai sensi delf’art. 27, 7° comma
{.392/78..».»

Il secondo contratto, registrato in data 27/04/2016 al n® 2916, a favore
della sccieta (I con decorrenza 01/05/2016 e fino al
30/04/2022 per un canone annuo di € 3.600,00. Sul contratio si legge
che viene concessa in locazione «... tna porzione dell'unita immobiliare
sita in tivorno, via deltUliveta n°® 38 [... ] precisamente un locale ad uso
uffici di circa 30 mq ed un locafe ad uso officina di circa 56 mqg oltre a
parti comuni e piazzale [..] La locazione viene stipulata per lo
svolgimento esclusivo delle attivita di magazzino rimessa mezzi ed
automezzi, e quanto altro rientri nelf'oggetto della concessione edilizia
rifasciata a suo termpo {...] if contratto si intende tacitamente rinnovato
per un periodo di 6 anni e cosi di seguito, gusfora non venga data da
una delle parti disdetta a mezzo di lettera raccomandata A.R. spedita
almeno 12 mesi prima della scadenza della locazione, e salvo recesso
da comunicarsi da parte del conduttore ai sensi delf’art. 27, 7° comma
i. 392/78..».»

Alcune considerazioni in ordine ai contratti di locazione.

I due contratti sottoscritti con la societa GG ' iguardano
le stesse porzioni immobiliari e sono registrati in data anteriore al
pignoramento®1), Il contratto sottoscritto con la societa I EEEGD

riguarda in parte porzioni immobiliari gia concesse in locazione alla

) - = registrato in data 18/01/2017 quindi in data

(31} ofr. punto 22.2.1
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successiva al pignoramento(32) e pertanto non & opponibile a terzi.

Per quanto attiene la verifica di conformita dei canoni corrisposti rispetto
a quelli di mercato, ai fini dell’art. 2923 CC, III comma, come richiesto
nel quesito formulato dal GdE si procede solamente per il contratto
opponibile a terzi e cioé quello che concede in locazione parte dei beni
alla "

Si ricorda che il comma 3 dellart. 2923 del Codice Civile stabilisce che
«.. in ogni caso l'acquirente non e tenuto a rispettare la locazione
qualora if prezzo convenuto sia inferiore di un terzo al giusto prezzo o a
queffo risultante da precedenti locazioni ...».

Si @ provveduto alla stima del giusto canone prendendo a riferimento i
canone di locazione correnti in zona per beni aventi caratteristiche
similari e confrontando anche i valori riportati dall'OMI®®, Si sono
riscontrati canoni di locazione unitari che oscillanti tra di 2,20 €/mqg e
3,00 €/mq. Per lo scopo della verifica richiesta si assume, a cautela della
verifica, quale canone unitario il valore medio di 2,60 €/mq, pur
ritenendolo eccessivo per le caratteristiche e lo stato dell'immobile, che
moltiplicati per 171 mq che costituiscono la somma delle porzioni
immobiliare indicati nel contratto di locazione opportunamente
ragguagliate, si ottiene un canone mensile pari ad € 444,86 che significa
un cancne annuo di € 5.338,32. Assunto tale valore quale “giusto
prezzo” da corrispondere per il canone di locazione e detrmendo dallo
stesso la quota di 1/3 si ottiene un canone annuo di € 3.358,88 che &
inferiore al canone annuo pattuito nel contratto di affitto che si ricorda

essere pari ad € 3.600,00.

(32} ofr. punto 22.2.1
(33} ofr. OMI — Osservatore Mercato Immobiliare dell’&genzia delle Entrate —
LIfficio Territorio
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26 CoNDOMINIO

L'immaobile non fa parte di condominio costituito.

27 VINCOLI
L'immaobile non & compreso in area assoggetta ai vincoli determinati dal
D.lgs. 42/04.

28 GRAVAMI E SERVITU

A carico dell'unitd immobiliare sopra descritta non vengono riscontrati,
oltre alle formalita riportate al punto 7, né gravami né servitlu costituite
e indicate nellatto di acquisto. Non si possono tuttavia escludere
eventuali servitu tra fabbricati efo terreni attigui, anche reciproche, che
possono essere derivate da necessita costruttive quali quelle di vedute,
sia dirette che oblique, di tubazioni per il passaggio di condutture, cavi

e simili, ecc., occulte nel sottosuolo o anche esteriormente ad esso.

29 ASPETTI E DISscIPLINA FISCALE DEL TRASFERIMENTO
Con riferimento al quesito posto dal GdE si precisa che la vendita &

soggetta ad IVA su opzione della societa cedente.

30 PRELAZIONE
I beni, oggetto della procedura, non rientrano nella casistica richiamata
all‘art. @ del D.lgs. 122/2005.

31 METODOLOGIA ESTIMATIVA

Riguardo alla valutazione del bene, tenuto conto del quesito formulato
dal G.d.E., si procede mediante elaborazione di tre diversi procedimenti
tesi a ricavare: il valore catastale, il valore di mercato ad il valore
a base d’asta.

Il valore attinente al primo procedimento, scaturisce da dettame
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normativo. Si ottiene moltiplicando la rendita catastale per coefficienti

d’aggiornamento determinati.

31.1 Valore catastale
€ 6.352,42 (rendita) x 63 = € 400.202,46

31.2 Valore di Mercato

Il concetto di Valore di Mercato & espresso in una circolare della
Banca d'Italia come «.. [importo stimato al quale limmobile
verrebbe venduto alla data della valutazione in unoperazione svolta
tra un venditore e un acquirente consenzienti, alle normali condizioni
di mercato, dopo un’adeguata promozione commerciale, nel’ambito
defla quale le parti hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza alcuna costrizione ...».

Per la determinazione del valore di mercato, i procedimenti di stima
che individuano gli IVS sono tre, il metodo del confronto di
mercato®, quello finanziario® e quello dei costf®*?, e sono
applicabili in funzione della tipelogia immobiliare in oggetto e dei
dati desumibili dal mercato. Il mercato fissera infatti un prezzo di un
immobile allo stesso modo in cui ha determinato il prezzo di immaobili
simili. La classificazione dei metodi per la determinazione del valore
di mercato non attiene alla maggiore o minore complessita dei

calcoli, ma a ragioni di natura prettamente economico-estimative.

31.2.1 Procedimento di stima
Per la determinazione del valore di mercato & da preferire il metodo

del confronto di mercato per comparazione in quanto diretto & con

(34) ndr. Sales comparison approach
(35) hr. Incombe capitalisation approach
(38) nher. Cost approach
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minor variabili e possibili margini di errore; tuttavia, le particolari
destinazioni degli immobili e la conseguente mancanza di
disponibilita di prezzi recenti di mercate da assumere a
comparazione (condizione questa indispensabile per l‘utilizzo del
metodo del confronto di mercato) ha fatto si che si & optato di
procedere, per determinare il pit probabile valore di mercato, con il
metodo del costo {cost approuch).

Detto procedimento di stima arriva a ricavare il pit probabile valore
di mercato di un immobile attraverso la determinazione del valore
del suoclo edificato, del costo di ricostruzione dell’edificio con
eventuale applicazione di un deprezzamento in funzione del grado
di vetusta ed obsolescenza.

Il metodo illustrato si traduce nell’applicazione della seguente

formula:

Vi=Va+Cc-D
dove:
V; = Valore di mercato dell'immobile
Va = Valore dell’area
C¢ = Costo di ricostruzione a nuovo
D = Deprezzamenti

Va Non si sono reperiti beni comparabili e pertanto non si pud
ricavare da un procedimento diretto per confronto del mercato. Si
pracede quindi in modo sintetico mediante la ripartizione del valore

tra termeno ed immobile.

Cc Per determinare il Costo di ricostruzione si procede in modo
sintetico stimando i costi medi diretti ed indiretti, per realizzare un

fabbricato di pari utilita e funzionalita del fabbricato da stimare.
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Sono stati considerati:

costo di costruzione del bene (comprensivi dell'utile
dell'appaltatore)

— oneri di urbanizzazione e contributi concessori

— oneri professionali

—aneri finanziari

utile normale dell'imprenditore immaobiliare

D Per deprezzamento di un immobile si intende la progressiva
perdita di valore dovuta al deterioramento di tipo fisico, funzionale
od economico, con esclusione di influenze di carattere monetario.
L'obsolescenza fisica & il grado di usura materiale dell'immobile e
dipende dall'etd dell’'edificio, dalla qualitd della costruzione, dalla
politica di manutenzione ordinaria e straordinaria attuata, e dall‘uso.
L'obsolescenza funzionale & conseguente alla mancanza di
funzionalita di un bene rispetto a un immobile costruito alla attualita,
tenendo conto degli standard edilizi e delle esigenze di mercato
evoluti.

L'obsolescenza economica & quella piu complessa da quantificare in
gquanto dovuto a condizioni esteme all'immobile quali ad esempio
modifica alle previsioni urbanistiche, congestioni, inquinamento o
diminuzione del livello di domanda per il tipo di immaobile in
conseguenza alle sue caratteristiche, o addirittura alla sua
destinazione d'uso.

MNel caso specifico si tiene conto principalmente: dell'obsolescenza
fisica, che attiene alla usura materiale dell‘immobile e degli impianti,
e dell’obsolescenza funzionale per l'inadeguatezza degli immobili
agli odierni standard qualitativi in termini di efficienza energetica.

MNel caso in argomento si calcolo il deprezzamento maturato,
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applicando la formula del deprezzamento lineare, che sottintende
guote annuali costanti calcolate dividendo il costo a nuovo per il
numero degli anni.

Quanto detto si traduce nella seguente formula:
D=Ccx(1-t/n)

dove:

D = valore del deprezzamento

Cc¢ = costo costruzione (struttura, finiture, impianti)

t = vetusta (struttura, finiture, impianti)

N = vita utile (struttura, finiture, impianti)
Il calcolo del deprezzamento viene effettuato in  maniera
differenziata facendo riferimento alle singole componenti
dellimmobile in funzione del diverso periodo di vita utile e del
diverso grado di obsolescenza.

Di seguito si riportano i dati assunto nel procedimento di stima.

ASSUMNZION]
utile promotore - wacc - (%) 10,60%
incidenza area [ %) 25, 00%
valore residuc 12,00%
vita utile fabbricato 70
vita utile finiture a5
vita utile impiant an

x

Per quanto riguarda il costo di costruzione si & assunto un costo
unitario, comprendente finiture ed impianti, di 250,00/mq.

L'incidenza dell'area si & fissata al 25%. Nel calcolo dell’utile del
promotore si & tenuto conto di un arco temporale di un anno e mezzo
per lintero processo che porterebbe alla costruzione dei manufatti

comprendendo anche quelli tecnici necessari per acquisire i
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necessan titoli abilitativi.

Gli oneri e contributi concessori si sono conteggiati prendendo a
riferimento i valori tabellari vigenti per il Comune di Livorno.

La vetusta del fabbricato, delle finiture e degli impianti, sono state
calcolate prendendo a riferimento l'epoca della loro realizzazione
indicata in atto37),

Sulla base dei criteri sopra esposti si & proceduto alla valutazione
del bene come di seguito.

L'utile del promotore & stato ricavato con il WACC (38) attribuendo
lo stesso peso alla parte equity financed (finanziata tramite capitale

di rischio) e alla parte debt financed (finanziata tramite debito).

Determinazione dell'utile del Promotore
attraverso il WACC [(base annua)
aquity 50%
Fendistato (Risk free) 1,210%
Inflazione 0,900%
F free deflaz 0,310%
Fizhio urbanistico 2 ,000%
Rischioilliguidita 1,000%
Rischio setore 10,000%
5a0Qio equity 13310%
debt a0%
Euribor B m -0270%
inflazione 0,900%
Euribor deflazionato -1.170%
spread 2 540%
saggio debt 1,770%
WACC| 7.540%

(37} ofr. punto 22.1.1.2 - atto Notaio Castelli
(38) nefr. “WACCY - Costo medio ponderato del capitale Investito
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Sulla base dei criteri sopra esposti si & proceduto alla valutazione

del bene come di seguito.

struttura suparicl costo f meg costo
Capannone 61045 | € 250,00 | £ 15261250
E % Ufici 3860 | £ 300,00 | € 11.580,00
% % Officing - Magazzino R2E0 | £ 200,00 | € 11.500.00
g £ |Box-spogliatoio 31,00 | £ 150,00 | € 4,650,000
£ 8 |piazeale 1.897,00 | € 0,00 | € 56.810,00
recinzione 440,00 | £ 30,00 | € 13.200,00
Totale Cc| € 250.452,50
Spese percentuale suc.e, 129%| € 250.452 50
tecniche Totale 5t | € 30.054,30
= urkranizz. Primaria 737,65 | € 33,607 | € 24,786 64
& g urbanizz, Secondaria 737,65 | £ 226749 € 16,726,590
5 g costo costruzione 0l € 250.452,50 | €
- Totale 0z| € 41.513,74
Somma costo totale di costruzione t| £ 522 .020,54
LT rapporin complementare 25,00
T':‘u g vosti totali costruzione £ 322.020,54
z Va - Valore Area € 118.70640 | £ 119.706,40

costo costruzione 11,52 | € 25.853.60

=
o g spese tecniche 11,52 | € 3.462.43
?n gn OnEr concessori 11,52% | € 4,782.63
& Totale Up| € 37.098,65

2 tipo tipologa inc. AU vetusta st ¥ compon.

E fisicn @ costruzione 80% 70 25| € 62,870,891
g % funzien, finiture 5% 35 251 € 7.871 36
§ £ [neliminab, i mpi anti 15% a0 e 27.549,78
G‘GJ- funzelimin interyento di smaltimento eternit £ 12,208 00
= Somma Deprezzamento| £ 110.601,05
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Di seguito un prospetto riepilogativo dei calcoli eseguiti e la

determinazione del piu probabile valore di mercato dellimmobile.

Walore anuowvo € 47882560
Deprezzamento £ 110.601,05
Walore acosto di ricostruzione deprezzato £ 368.224,54

ed in cifratonda| € 368.000,00

Dall'elaborazione riportata si determina il pit probabile valore di

mercato del complesso edilizio in € 368.000,00.

31.3 Valore a base d'asta

Riferendosi al quesito formulato dal G.d.E. nel quale si ricorda di
tenere in considerazione i fattori negativi conseguenti di una vendita
all’asta®® e considerato inoltre che, per definizione, il valore di una
vendita forzata si differenzia da quello di mercato proprio perché si
concretizza obbligatoriamente in un intervallo di tempo molto pil
breve ed in assenza di un‘adeguata promozione commerciale, ed
infine, che nel caso specifico I'immobile & in parte locato con titolo
opponibile a terzi, si procede prima con un abbattimento del valore
di mercato par una percentuale del 20%, ed al valore cosi ottenuto
si porta in detrazione un abbattimento del 13% per la vendita
forzata.

Avremo quindi:

— Valore di mercato 3 368.000,00
— Detrazione 20 %o - £ 73.600,00
Sommano £ 294.400,00
— Detrazione 13 % - £ 38.220,00
(39 ofr, puntoB 3a)eb)
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Sommano 3 255.780,00
- Al quale valore va detatto ['importo

stimato per la regolarizzazione dell'unita

immobiliare
A detrarre ~ £ 8.000.,00
Sommarno £ 247.780,00
Valore a base d’asta (in cifra tonda) € 250.000,00

32 CONCLUSIONI

Per quanto sopra esposto, riportando i valori ottenuti avremeo:

3 2.1 Valore catastale € 400.202,46
3 2.2 Valore di mercato in cifra tonda € 368.000,00
32.3 Valore a base d'asta (in cifra tonda) € 250.000,00

Per le considerazioni esposte e considerati i vincoli particolari di
procedura richiamati, lo scrivente ritiene il valore del bene stimato pil
adeguato al caso specifico sia da assumere quello a base dasta,
guantificato in € 250.000,00 (duecentocinguantamila/00).

Si precisa che il valore di mercato dell'immobile oggetto del
pignoramento, stabilito dallo scrivente con  procedimento
multiparametrico e da considerarsi a corpo e non a misura, in
ottemperanza alla disposizione dell'art. 568, comma II, del c.p.c., come
modificato dall'art. 13 del D.L. 27 giugno 2015, n. 83 convertito, con
modificazioni, dalla L. & agosto 2015 n. 132 e solo e soltanto per tale
fing, in relazione alla superficie commerciale indicativamente di 752 mqg
circa, determina un valore di € 489 circa al metro quadro.

Il sottoscritto specifica infine che, per le tematiche riconducibili
all'incarico affidato, non sussistono circostanze ostative

all’'emissione dell’'ordinanza di vendita.

70 /74

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

"
L@ Firmato Da: BONARRIGOD ANTONING Emesso Da: ARUBAPEC SPA NG CA 3 Serial¥: 503d683Tchebc 7679211 63601932047



Cecina, febbraic 18
L’Esperto Stimatore

Geom. Antonino Bonarrigo
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33 ABusi EDILIZI

Di seguito, sommariamente descritte, le incoerenze riscontrate tra lo
stato di diritto e lo stato attuale dei luoghi riportate al punto 22.2,

In particolare si sono rilevate:

«.. ampliamento della piccola costruzione adibita ad uffici per la
realizzazione di un W.C.; linstallazione di un box W.C.; la sostituzione
del blocco adibito a spogliatoio con prefabbricato sempre adibito a
servizi igienico-assistenziali; il tamponamento laterale della costruzione
adibita ora a capannone e che nelfa concessione in sanatoria viene
indicata come “tettoia ad uso capannone” in quanto le due facciate
laterali sono tamponate solo parziatmernte nella parte bassa; alt'interno
del capannone la realizzazione di un soppalco e la modifica con
ampliamento e/o spostamernto delle porte di accesso. {...] Per quanto
apprezzabile dal loro stato di conservazione, la realizzazione delle opere
che hanno modificato le strutture originarie oggetto di concessione
edifizia in sanatoria, & presumibifmente tutta anteriore al 2010 e
realizzata in momenti diversi.f...] Lart. 209 della L..R.T. 65/2014 s.m.i.
stabitisce infatti, che un intervento e sanabile gquando «...e conforme alla
disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della
realizzazione deflo stesso che al momento della presentazione della
domanda...». Per le valutazioni effettuate nei limiti de! mandato ricevuto
le incoerenze riscontrate non sono sanabili in forza delfart. 209 della
L.R.T. 65/2014, si dovra pertanto procedere al ripristino dello stato

corncessionato.
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34 ALLEGATI — “LoTtTa 2"

34.1 Agenzia delle Entrate — Catasto di Livorno

34.1.1 Estratio di Mappa
- C.T. Foglio 38 Comune di Livormo particella 100

34.1.2 Visura per soggetto (NG

= N ccon sede in Livorno (c.f. (D
34.1.3 Planimetria

- C.F. Foglio 38 di Livorno particella 100

34.2 Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita

Immobiliare di di Livorno
34.2.1 Prospetto Continuita delle Trascrizioni

34.2.2 Ispezioni

- Per soggetto - (I coh sede in Livomo (c.f.
L ]

- Per immobile - Foglio 38 Livorno particella 100

34.2.3 Formalita

— Nota Trascrizione 10446/2007
— Nota Trascrizione 6100/2004
— Nota Trascrizione 919471997
— Nota Trascrizione 6845/1979
— Nota Iscrizione 632672007
— Nota Iscrizione 239972014
— Nota Iscrizione 163272017
— Nota Iscrizione 163272017

34.3 Comune di Livorno

34.3.1 Concessione in Sanatoria n°® 950329 in data
11/12/1997
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Copia concessione edilizia

Estratto Elaborati Grafici

Rilievo - Planimetria Generale

Rilievo e rappresentazione incoerenze riscontrate - capannone
Rilievo e rappresentazione incoerenze riscontrate - uffici

34.4 Documentazione Fotografica

34.5 Varie

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

Dichiarazione Occupante - {  NNEGEGED
Dichiarazione Occupante -

Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio di Livomo -
Comunicazione sussistenza contratti di locazione

Copia contratto di locazione registrato in data 18/01/2017 al
ne 345;

Copia contratto di locazione registrato in data 28/10/2016 al
ne 7229

Copia contratito di locazione registrato in data 27/04/2016 al
ne 2916;
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