TRIBUNALE DI LIVORNO

(JIUDICE DELLE ESECUZIONT IMMOBILIARI/DELEGATO DOTT.88A EMILIA GRASSI

¢

esecuzione immobiliare n® 63/2024 R.G.

— Promossa da: : cod. fisc.

RAPPRESENTATA DA , cod, fisc, _.

— contro: cod. fisc. |

— esperto stimatore: Dott. Ing. Alessandro Bartalini Bigi
— Data Decreto di nomina:17/06/2024

— Data trasmissione giuramento:19/06/2024

— Data udienza ex 569 cpc: 12/12/2024
¢

LOTTO UNICO

Piena proprietd di Appartamento per civile abitazione con cantina posto in Castagneto
Carducci (LI) Via Ventisette Giugno n.22/B al piano primo.
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R.G.I Procedura n.63/2024

LOTTO { UNICO )

1. CREDITORI ISCRITTI

Denominazione creditore 1

sede

codice fiscale

Avvocato che lo rappresenta

Denominazione creditore 2

sede

codice fiscale

Avvocato che lo rappresenta

Denominazione creditore 3

sede

codice fiscale

Avvocato che lo rappresenta

Denominazione creditore 4

sede

codice fiscale

Avvocato che lo rappresenta

Denominazione creditore 5

sede

codice fiscale

Avvocato che lo rappresenta

Denominazione creditore 6 R DT T e R R |

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

e b Tms FYATYT AL INE P AL SO AR e D AR INANES O M A MM AR 0 Celolds ANATAN L SF AN AR A 3O ALANT . afnnn



sede

codice fiscale

Avvocato che lo rappresenta

Denominazione creditore 7

sede

codice fiscale

Avvocato che lo rappresenta

Denominazione creditore 7

sede

codice fiscale

Avvocato che lo rappresenta
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2. CONTITOLARI DEL DIRITTO ESPROPRIATO

Coghome e nome

codice fiscale

Tipo diritto

Cognome e home

codice fiscale

Tipo diritto

| Debitore |-

Cognome & nome

codice fiscale

Tipo diritto

“Seogliere un elemetito;

Coghome & home

codice fiscale

Tipo diritto

¢ uielemento.

| Debitore | -

Cognome e home

codice fiscale

Tipo diritto

Cognome e nome

codice fiscale

Tipo diritto

“Scegliere un elemento.

Cognome e home

codice fiscale

Tipo diritto

Cognome e nome

codice fiscale

Tipo diritto

3. CREDITORI PROCEDENTI

Denominazione creditore

Tipo di sequestro

" [ pignoramento immobiliare
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Denominazione creditore

Tipo di sequestro

Denominazione creditore

Tipo di sequestro

Denominazione creditore

Tipo di sequestro

4, CONTINUITA’ TRASCRIZIONI

Periodo ATTO EJ‘
dal A favore di
08/06/1998 notaio | data | | repertorio l
al TRASCRIZIONE
oggi Ufficio Del Registro di Valterra | data | 08/06/1998 | n. particolare | 2171
Periodo ATTO
dal A favore di

notaio I | | |
al TRASCRIZIONE

Ufficla | data | | n. particolare |
Periodo ATTO
dal A favore di

notaio | data | | repertorio |
al TRASCRIZIONE

Ufficio ‘ data | | n. particolare |
Periodo ATTO Iﬂ
dal A favore di .

notaio | data l | repertorio |
al TRASCRIZIONE

Ufficio l data I | n. particolare |
Periodo ATTO
dal Afavore di

notaio | data | | repertotio 1
al TRASCRIZIONE

Ufficio | data l | n. particolare |
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Periodo ATTO
dat A favore di

notaio | data 1 | repertorio l
al TRASCRIZIONE

Ufficio | data | l n. particolare |
Periodo ATTO
dal A favore di

notaio | data | I repertorio ]
al TRASCRIZIONE

Ufficio I | data I | n. particolare |

ALLA LUCE DEI PASSAGGI DI PROPRIETA’ SOPRA INDICATI SI DICHIARA LA CONTINUITA’ DELLE
TRASCRIZIONI BENCHE’ PER IL SUDDETTO CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE NON 51
RILEVI TRASCRITTA ALCUNA ACCETTAZIONE DI EREDITA’
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5. ESISTENZA ABUSI EDILIZI

| Nell'immobile oggetto del pignoramento sono presenti abusi edilizi 1 |

In caso positivo descrivere le difformita riscontrate

6. CAUSE OSTATIVE ALLA VENDITA

| Sono present cause ostative alla vendita del bene staggito l v |

In caso positivo indicare quali sono le cause che impediscono la vendita del bene pignorato
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7. COERENZA TRA DIRITTO PIGNORATO E DIRITTO DELL'ESECUTATO

| Il diritto pignorato corrisponde in guello in capo all'esecutato |ﬂ |

ADEIDARCS O M A

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

£
Destinazione Appartamento per clvile abitazione g
Indirizzo Via 27 Giugno Castagneto Carducci (LI) 'E
Dati catastali Tipo | Sezione Foglio | 43 | Mappale | 350 Sub. 603 E
Diritto pignorato | piena proprieta piena proprieta E
:
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Dati catastali Tipo Sezlone Foglio Mappale Sub.
Diritto pighorato | piena proprietd piena proprietd

Mappale Sub.
Diritto pignorato  piena proprieta piena proprieta

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

Caratteristiche del titolo Qccupato da familiari conviventi senza titolo

INFORMAZIONI SUL TITOLO Data di Registrazione
Data scadenza

{se esistente) Data trascrizione (se ultranovennale)
Importo canone mensile iniziale

| Il canone (se presente) é congruo | | Ii titolo & opponibile alla procedura J

9. DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE

Il bene oggetto di stima consiste in un appartamento per civile abitazione posto al piano
primo di un fabbricato condominiale con cantina annessa, ubicato in via Ventisette Giugno
n.22/B nel Comune di Castagneto €arducci loc. Donoratico (LI).

Internamente risulta composto da: ingresso, soggiorno con balcone, cucina abitabile con
balcone, disimpegno, bagno, e n. due camere doppie.

10.VALUTAZIONE DEL BENE

Valore di mercato al lordo spese
Spese regolarizzazioni/ripristino
Dehiti condomintall

Altri costi (affrancazione, ecc.) s
Valore di mercato oL 1167.000,00

LU 167,000,000

Prezzo base d'asta al lordo spese LT T 163,660
Spese regolarizzazioni/ripristino R
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Debiti condominiali

Altri costi {affrancazione, ecc.)

Prezzo base d’asta R .;. s 163.660,00

Valore “worst case” al lordo spese

Spese regolarizzazioni/ripristino

Debiti condominiali

Altri costi (affrancazione, ecc.)

Valore “worst case”

11.PIGNORAMENTO DI QUOTA INDIVISA (solo nel caso)

L'immohile risulta comodamente divisibile in natura

NO
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RELAZIONE TECNICA

LOTTO UNICO

A) ANALISI PRELIMINARE

A.l Incuadramento di immobile oggetto di analisi

Appartamento per civile abitazione ubicato al piano primo con
cantina ubicata al pianc terra posti in un fabbricato condominiale
ubicato nel comune di Castagneto Carducci (LI} loc. Decnoratico via
Ventisette Giugno n.22/B.

Il bene risgsulta di prcprieta della .. per la
quota di intera proprieta in forza di: denuncia di successione
dell’Ufficio del Registro del 26/02/1977 <rep. n. 48/794 e
trascritto presso 1fUfficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare
di Volterra in data 08/06/1998 al N. di registro generale 3048 e
N. di registro wparticolare 2171 da nata a
Castagneto Carducci (LI} 1in data

per 1 diritti pari a 1/1 di piena proprieta, e deceduta il
22/02/1996, dell’immobile sito nel Comune di Castagneto Carducci

(LI) di cui alla procedura.

A.? TIdentificazione catastale e verifica di coersnza

L’ appartamentoc per civile abitazicne con la cantina risultano
censiti all’Agenzia del territorio - Catasto Fabbricati della
Provincia di Livorne, comune censuario di Castagneto Carducci, al
foglio 43, particella 350, subalterno 603, categoria A/2 classe 2,

Consistenza 5,5 wvani, Sup. catastale 97 mg, rendita catastale €
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724,33; sempre dalla wvisura catastale 17 immcbile risulta ubicato
nel Ccmune di Castagneto Carducci Via Ventisette Giugno n.22/B,
piano Terra-l. Nella ©planimetria catastale dell’appartamento
(2ll.4), la distribuzione interna non presenta difformita con 1lo
stato di fatto. L’unita immobiliare risulta intestata ai

nata a Campiglia Marittima (LI) 11 . _.
c.f. . la guota di intera proprieta (all.8).
Confini: Corte comune per pit parti, altra proprieta di piano,
salvo se altri.
L’ appartamento con la cantina risultano conformi alla planimetria

catastale attualmente in atti{all.4-8).

A.3 Identificazione progettuale e verifica rispondenza edilizia

Da ricerca effettuata presso 1'archiviec di Edilizia privata del
Comune di Castagneto Carducci (I.I) 17unita immobiliare oggetto di
pignoramento, € stata realizzata con licenza edilizia n. 569 del
31/08/1968 e resa abitabile in data 25/06/1970 come da
dichiarazione riscontrata agli atti rilasciata dall’attuale
proprietaria. La ricerca di pratiche edilizie effettuata ha
riscontrato il depcsito di una Denuncia Inizio Attivita n.577/2006
presentata in data 22/11/2006 con relativa variante acquisita agli
atti il 28/03/2008.

L' appartamento si trova ubicato al pilano primo mentre la cantina &
ubicata al pianc terra. Sono parte di un piu ampio fabbricato
disposto ad angolo lungo la via Ventisette Giugno e via G.
Matteotti del Comune di Castagneto Carducci al civico n.22/B della

via Ventisette Giugno. L’appartamento con la sua distribuzione

11
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interna risulta conforme alla variante in atti ed alla planimetria

catastale (Vedi All.4-8)

L/immobile per i motivi esposti risulta conforme.

A.4 Gravami sulla proprieta

Dall’esame degli atti non scono stati rilevati gravami relativi al
presente gquesito, a meno di quelle derivanti dallo stato dei
luoghi e del far parte di un fabbricato di maggiori dimensioni in

regime condominiale

A.5 Stato di possesso

L’ appartamento in oggetto risulta utilizzato dalla esecutata e da
familiari con assa conviventi:sigg.ri
{compagno) , - (figlia anni 34), _

e figlia anni 18), (nipote anni 12} come da
verbale sottoscritto allfatto del sopralluoge ed allegato alla
presente. Secondo gquanto riscontrato da visura presso 17Agenzia
delle Entrate, come da documentazione allegata (All.7}), alla data
del 1 Imglio 2024, da interrogazioni effettuate all’archivio
dell’Anagrafe Tributaria, a nome della
(cE = - eies, e qualita di dante causa, ad oggi, non
risultano in c¢orso contratti di locazione ¢ comodato per
1’ immobile situato a Livorno in wvia Ventisette Giugno 22/B
iscritto al catasto al feglio 43 particella 350 sub 603.

L’immebile, pertanto ¢ da ritenersi libero ai fini della vendita.

A,.6 Vincoli ed oneri di natura condominiale

12
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L’ immobile non risulta attualmente amministrato da alcuna

Amministrazicne di beni.

A.7 Disgciplina figcale del trasferimento

I appartamento ¢ di proprieta di privato, e non & pertanto

scggetto all’applicazione dell’IVA in caso di vendita.

A.8 Pendenze giudiziarie

Non risultanc al momento domands giudiziali trascritte.

A.9 Cronclogia Trascrizioni ed Iscrizioni

-Successione 1in morte di Lo — nata a Castagnetoc
Carducci (LTI) deceduta il
22/02/19%6 per I diritti pari a 1/1 di piena proprieta
dell’ immobile sito nel Comune di Castagneto Carducci (LI) distinto
al NCEU al Foglio 43 Particella 350 Sub.4, immobile soppressoc e
variato che ha generato 17 immobile di cui alla procedura come da
dichiarazicone di successione del 26/02/1997 Repertorio N.48/794
presentata presso 1'Ufficic del Registro trascritta presso
1’Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di Volterra il
08/06/1998 ai nn.3048/2171 in favore di

c.f nata a Campiglia Marittima (LI) il
o oay s Per 1l suddetto certificatce di denuncia di successione

non si rileva trascritta alcuna accettazione di eredita.

-Appartamento per civile abitazione foglic 43, particella 35C,
subalterno €603, categoria A/2 classe 2, Consistenza 5,5 vani, Sup.

catastale 97 mg, rendita catastale € 724,33
13
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Iscrizioni e Trascrizioni pregiudizievoli

Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di finanziamento atto
Notaio Morelli David del 22/03/2007 rep. N.74828/19079 ed iscritta
presso gli uffici di Pubblicita Immobiliare di Volterra in data
28/03/2007 ai NN. 3073/748 a favere di

3 . . con sede in domicilio
ipotecaric eletto in Castagneto Carducci Donoratico c¢/o

per capitale di € 178.000,00 oltre ad interessi ¢ spese per una

somma complessiva di € 356.000,00, durata 10 anni, a carico di

eeove per I diritti pari a 1/1 di piena proprieta di
bene personale sull’immobile riportato al Catasto Fabbricati al
Fecglio 46, Particella, 350 sub.4 sito nel Comune di Castagneto
Carducci oggetto della procedura. A margine della suddetta

iscrizione sussiste la seguente annotazione:

-in data 04/02/2010 al n.164 di annotazione di iscrizione prorocga

di ammortamento mutuc.

-Ipoteca Legale ai sensi art.77 DPR 602/73 modificato dal d.lgs

4¢/99 atto a del 07/07/2010 rep. n.

118368/61 ed iscritta presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare

di Velterra in data 21/07/201C al NN.6298/142% a <favore di
| con sede 1in Roma

domicilic ipotecario eletto in Via dell’Indipendenza 71/73

Cap.57100 Livorno{(LI), per un capitale di € 15.085,%3 oltre ad

interessi e spese per una somma complessiva di € 30.171.86, a

caricc di e

14
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i [ T ) e,

proprieta di bene persconale sull’/immcbile riportatce al Catasto
Fabbricati al Foglio 46, Particella 350, sub.603 sitc nel Comune

di Castagneto Carducci oggetto della procedura.

~-Verbale di pignoramento immcbiliare con atto dell’Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di Liveornc del 22/03/2024 rep. n.1200,
trascritto presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare di Volterra

in data 30/05/2024 ai ©NN.4586/3500 a favore di

carico di

e, per la gucta di 1/1 di piena
proprietéd dell’Appartamento per civile abitazione posto in
Castagneto Carducci (LI) via Ventisette Giugno n.22/B distinto al
Catastc Fabbricati del Comune di Castagnete Carducci (LI) al
foglic 43, particella 350, subalterno €03, categoria A/2 classe 2,

Consistenza 5,5 wvani, Sup. catastale 97 mg, rendita catastale €

724,33

B) DESCRIZIONE GENERALE

B.1l Descrizione del bene

Il bene coggetto di stima consiste in un appartamento per civile
abitazione ubicato al piano primo di un fabbricato condominiale di
n.03 piani fuori terra con cantina al plano terra. L’immobile

descritto con gli accessori sono ubicati in via Ventisette Giugno

15
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al civice n.22/B, strada ubicata nella frazicne Doncratico, nel

Comune di Castagneto Carducci (LI).

Internamente 1'appartamento risulta compostce da un disimpegno dal
quale si accede ad un soggiorno con balcone ed ad una cucina
anch’essa dotata di balcone. E’ presente un ulteriore disimpegno
dal quale si accede a due camere e n.l bagni con finestre. Il
fabbricato & realizzato con struttura portante in muratura con
tamponamenti in laterizio intonacati ed imbiancati. I solail
orizzontali sonc realizzati presumibilmente in laterccemento e la

copertura & a padiglicne con manto in tegole di laterizio.

Il pavimento & realizzatc con mattonelle in monocottura, 11 bagno
con finestre & dotato di rivestimento in ceramica. Possiede
internamente un armadio a mure e risultano presenti I seguenti

accessori: lavabo, bidet, wc e doccia.

La perta d'ingressc & un portoncine semiblindato; 1 serramenti
esterni sonc in alluminic con vetro camera dotati di avvelgibile.
Il serramento di accesso al bkalcone € in alluminic mentre le porte

interne sono in legno tamburatc.

L’ appartamento, & dotato dei necessari impianti sotto traccia:
idrice di adduzicne e scarice, elettrico. Per gquantc riguarda
1" impiantce termico si nota che lforiginaria caldaia collegata con
17 impianto dei radiatori presenti 1in ogni stanza & stata
sostituita con un boiler elettrico. E’ presente inoltre una stufa

a legna ubicata nell’'ingressc.

16
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L’ appartamento nel suo complesso si trova 1in Dbucnc stato di
manutenzicne e conservazione. Al piano terra & ©presente una

cantina esclusiva.

B.2 Caratteristiche del fabbricato di cui fa parte

Il fabbricatc di cui 1fappartamentc con cantina fa parte e ubicato
lungo la via Ventisette Giugno all’angolo con la via G. Matteotti,
vie facenti parte della frazione Donoratico periferica
relativamente &zl Comune di Castagneto Carducci {(LI). Il
fabbricato risulta separato da una corte comune rispetto agli
altri fabbricati adiacenﬁi disposti lunge la via Ventisette Giugno
e la via G. Matteotti. Il fabbricatoc assieme agli altri risultano
relativamente recenti (edificazione fine anni ‘60). In particolare
il fabbricatc condominiale in guesticne & di n. 03 piani fuori
terra;alcuni fondi commerciali sono ubicati al piano terra. Il
tetto risulta conformato a padiglione cecn tegole in laterizio e ha
le facciate intonacate. Possiede una scala condeminiale interna di
accesse alle unitd immobiliari ubicate ai piani. Lo statce generale
esterno del fabbricate condominiale risulta in normale/bucno stato

dil conservazione.

B.3 Caratteristiche della zona di ubicazione

La zona di ubicazione dell’immcbile risulta nel Comune di
Castagneto Carducci, inserita all’ interno della frazione
denominata  Donoratico, nella parte a terra della stessa,

caratterizzata da edifici realizzati con limitato numero di piani
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fuori terra. Attualmente il ciclo del mercato immcbiliare si
prevede possa subire una flessione positiva dovuta al possibile
abbassamento dei tassi di interesse stante il perdurante moderato

tasso di inflazicne..
C) STIMA DEL BENE

C.1l. Scelta della modalitd di vendita in lotti

L' appartamento oggetto di stima risulta di modesta dimensione e
quindi non divigibile, per cui si procede alla stima

congiderandolo come leotto unico.

C.2. Scelta del procedimento di stima

Per la determinazione del pill probabile valore di mercato del bene
oggetto di stima, lo scrivente ha ritenuto opportuno ricorrere a
due procedimenti di stima mediando i risutatli da essi ottenuti.
Una prima stima €& stata eseguita tramite metodo sintetico
comparative. Per determinare il piu probabile wvalore di mercato
del bene si procederd alla wvalutazione con il metodo di
comparazione, che consiste nel determinare, attraverso il
confrontc con i prezzi di vendita di immobili con caratteristiche
intrinseche ed estrinseche simili a quelle dell’oggetto di stima
il ~wvalere medic a metro guadro lordo, parametro utilizzato
comunemente nelle stime immocbiliazri. La superficie delle
pertinenze, come ripostigli esterni, superfici scoperte, balconi

soffitte cantine etc. attraverso 1lfutilizzo di coefficienti di
18
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differenziazione, verra ragguagliata alla superficie lorda
dell’ immobile, in modo da ottenere un’unica superficie commerciale
del kene oggetto di stima.

Sono state considerate offerte proposte dalle agenzie immobiliari
decurtate prudenzialmente del 5% per tenere conto dell’effettivo

probabile prezzo di vendita.

C.3. Determinazicne del wvalore di mercato

La stima €& eseguita in questa prima ipotesi 1in maniera sintetica-
comparativa, rapportata alla superficie lorda , comprensiva dei
muri perimetrali e tramezzature. Sono considerate la superficie
dei singoli wvani, la loro disposizione nonché 1'ubicazione
dell’immobile, le strutture, le rifiniture ¢ gli dimpianti, lo
stato di manutenzione e conservazione. I valori di stima e di
riferimento, sonc gquelli immobiliari di zona, raffrontati con 1le
offerte proposte dalle agenzie immobkiliari rapportati e ponderati
con lo specifico caso in esame coperandc una cautelativa riduzione
del 5% sul prezzo rilevato in offerta.

51 riportano di seguito 1le offerte reperite presso le agenzie
immobiliari relativamente a beni similari all’cggetto di stima
posti nelle =zone limitrofe al bene poste nella localita di

Donoratico utili ad ottenere il valore medio di mercato unitario:

[mmobile Sup. Lorda| Valore €/mq Offerta Riduzione Valore di
stima
mq
Appartamento 75 1773 140.000 5% 133.000
19
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per civile
ahitazione
Donoratico Rif.
Rifbarprimo Il
Mandorlo Ag.
Imm.re

Appartamento 70 1886 139.000 5% 132.050
per civile
abitazione
Donoratico Rif.
3220 Faher Ag.
Imm.re
Immobiliare.it

Appartamento 78 1815 149.000 5% 141.550
per civile
abitazione
Donoratico Rif,
0724 Faber Ag.
Imm.re
Immobiliare.it

AR A AT e BN

Valori di mercato rilevati Valore unitario €/mq

Appartamento per civile abitazione 1773
Donoratico Rif, Rifbarprimo Il Mandorlo Ag.
Imm.re Immobiliare.it

MM AR A Cadaldl. AP AT a7 ANA

Appartamento per civile abitazione 1886
Donoratico Rif. 3220 Faber Ag. Imm.re
Immobiliare.it

Appartamento per civile abitazione 1815
Donoratico Rif. 0724 Faber Ag. Imm.re
Immobiliare.it

Valore medio di mercato unitario 1825

AU LA Al COOARINIA Facnmns e AT IDANCS O P A

AAPYTTAL
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La gtima & eseguita in questa seconda ipotesi con il metodo degli

Standard Internazionalil di Valutazione ( I.V.8.-International
Valuation Standarxds), che indicano nel Market Compariscn Approach
(M.C.A.) il metodo principale di stima che pud essere applicato a

tutti i tipi di immobili guando sia disponibile un sufficiente
numero di transazioni; 1l principio su cui si fonda il MCA e la
tesl elementare per la gquale il mercato stabilira 11 prezzo
dell’immcbile da stimare allo stesso modo deil prezzi gia fissati
per gli immobili di confronto. Con tale metodo di stima infatti,
una veolta reperiti i prezzi di vendita delle cfferte presenti nel
mercato i1immcbiliare e le caratteristiche dei beni che ne erano
oggetto {detti “comparabili”), si cerca di comparare il bene da
stimare (detto”subject”) con quelli “comparabili” determinando il
prezzo che questi avrebbero avuto nella offerta reperita qualora
avessero avuto le caratteristiche del nostro “subject” da stimare.
L’ applicazione del MCA prevede aggiustamenti sistematici ai prezzi
di mercatoc rilevati, in base alle caratteristiche degli immobili
di confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche
dell’ immobile oggetto di stima. Tali aggiustamenti sono costituiti

dai “prezzi marginali” delle caratteristiche immcbiliari.

Tabella dei dati
Prezzo e caratteristiche |Comparabile 1 |Comparabile 2 [Comparabile 3 | Soggetto di|] Unitd di
stima misura
Donoraticol Donoratico2 Donopratico 3 | Via 27 Giugno |Via
Ubicazione
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100

200

250

Manutenzione

_______________ m
Distanza dal soggetto di
stima
appartamento |appartamento |appartamento |appartamento |------=-----
Tipologia/destinazione
dell'immobile
140,000 139,000 149,000 | ermeenmenmenn——- Euro
Prezzo rilevato
offerta offerta offerta =~ [seemmemememenaes mmmmmmemane
Tipologia di rilevamento
del prezzo
Data (mesi dal rilevamento) |1 1 1 e mesi
5% 5% 5% 0 | %
Sconto  sul  prezzo
rilevato
133.000,00 132.050,00 141.550,00  |----mmemmmmmeenes Euro
Prezzo adottato
75,00 70,00 78,00 92,10 mq.
Superficie
principale/ragguagliata
0 0 0 0 .
Posto auto
1 2 2 1 n.
Livello di piano (piano
terra =0)
1 1 1 1 1.
Servizi igienici
0 ] 0 0 n.
Ascensore (no=0 / si=1)
4 4 4 4 n.
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1=scadente;
2=trascurato,

3=normale; 4=buono;

5=ottimao)

0 0 0 0 n
Zona (es. +1, 42, ...,-1, -
2,..)

0 0 0 0 n

Qualitd (es. +1, +2, -1,

-2, .

Tabella dei saggi e dei rapporti

;

Data- saggio annuo di rivalutazione (%) -0,2% E‘
Coefficienti di ragguaglio delle superfici :
balconi 0,30 ?
3

terrazze 0,30 ;
]

cantina 0,25 :
E

c

[

h

Livello di piano- saggio di incremento {%) 1,00% E
t

¢

i

Servizi igienici Costo a nuovo del servizio 15.000,00 ¢
igienico (€) ;

[

4

L

Vetusta dei servizi igienici 20 :

(anni) :

RARTALIRD
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Vita utile di un servizio 25
igienico (anni)

Stato di manutenzione Costo per passaggio di stato  |15.000,00
(€)

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualita - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparabile 1 Sup. comm.le 75,00 Prezzo marginale |€ 1.773,33
Comparabile 2 |Sup. comm.le 70,00 Prezzo marginale |€ 1.886,43
Comparabile 3 Sup. comm.le 78,00 Prezzo marginale |€ 1.814,74
Soggetto di stima |Sup. comm.le 92,10

Prezzo marginale |€ 1.773,33
assunto

A TIAA AR AT SO

Tabella di valutazione

;
Elementi di confronto |Comparabile 1 Comparabhile 2 Comparabile 3 ?
i
Prezzo 133.000,00 132.050,00 141.550,00 c'
data -22.17 -22.01 -23.59 ;
Superficie 30.324,00 39.190,67 25.004,00 i
principale/ragguaglia ;
ta ' ‘
£
Prezzo corretto (€) |163.301,83 169.911,23 165.128,92 p
é
¢
Prezzo corretto medio (€) 166.114,00 E
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Errore medio % sui prezzi corretti 4,05%

(Divergenza % assoluta)

Considerata la superficie commerciale lorda dellfimmobile
comprensiva di pareti perimetrali e tramezzature interne pari a mg
92,11, si indica pertanto come valore di mercato del besne oggetto
di stima la media tra il valore ottenuto con il metodo sintetico-
comparativo ed 1l wvalore ottenuto tramite 1l metodo denominato
Market Comparison Apprcach (MCA):

Valore di mercato ottenuto tramite stima sintetica-comparativa:
Sup. lorda 92,11 mg x €/mg 1825=€ 168.100,75

Valcre di mercato ottenuto tramite metodo MCA (prezzo corretto
medio) : €166.114,00

Valore di mercatc di gstima ottenuto come media tra 1 due valori:
(168.100,75+166.114,00)/2=€ 167.000,00 (arrotondato per difetto)

I1 pignoramento riguarda la gqucta di 1/1 posseduta dall’esecutato.

C.4, Determinazione del prezzoc base d’asta,

Le assunzioni speciali da applicarsi nel caso di una vendita
forzata sono quelle derivanti da fattori ocggettivi quali:
e l'assenza della garanzia per i vizi del bene aggiudicato
e la rigidita dei tempi di pagamento del residuo prezzo nella
vendita all’asta;

e La rigidita delle modalita di trasferimento;

25
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+ Jla dilatazione dei templ pit o meno lunghi per la presa di
possesso del bene aggiudicato rispetto al versamento del
prezzo;

¢ la mancanza di trattativa sul prezzo richiesto e la modalita
di vendita competitiva che prevede un sistema di offerte in
aumento.

Coerentemente con quanto proposte dalle “direttive per gli esperti
stimatori e linee guida per 1futilizzo della banca dati degli
immobili aggiudicati versione Ottobre 2023”7 proposte dal Tribunale
di Livorno, si ¢ proceduto ad una ricerca di beni comparabili

pubklicati presso 11 sito www.procedure.it. La ricerca estesa alla

fascia costiera della Provincia di Livorno di beni similari
riferita alla metodica di stima, per Catastc tipc e categoria, per
tipelogia, per intervallo di prezzo e per data di stima ha
consentito di rilevare 1 beni di sotte riportati presenti ad oggi

in detta banca dati:

Ruolo Valore Prezzo base Prezzo base N, Prezzo di P.basta Aggiudic/V, Phasta
pracedura mercato Data stima d’asta d'asta asta aggiudicazione stima/ V.M. mercato apg/V.Mer
LI-EI-139~ £
2021 208,000,00 15/09/2023 € 187.000,0¢ € 187.000,00 1 € 209.000,00 89,90% 100,48% 89,9
LI-EI-139- €
2021 142.727,78 15/09/2023 € 128.500,00 € 128.500,00 1 € 168.000,00 90,03% 117,71% 90,03%
LI-EI-250- €
2021 132.846,27 30/03/2023 € 116.000,00 €116.000,00 t €129,000,00 87,32% 97,10% 87,32%
LE-EI-250- €
2021 127.786,77 30/03/2023 € 111.000,00 € 111.000,00 1 £98.000,00 86,86% 76,69% 86,86%

Media: 98,00%  B8,53%

Come si evince la ricerca & stata estesa ad immobili con
destinazione d’uso per civile abitazicne, da essi si estraggono i

dati relativi alla media delle percentuali pin alta tra la
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divergenza tra valcre di mercato e prezzo di aggiudicazione o
valore di mercatc e prezzo base dell’asta nella quale il bene e

statc aggiudicate.
Tale dato risulta essere 98,00%, pertante coerentemente con esso,

per ottenere i1l prezzo a base d’asta dell’immobile oggetto di

stima si ottiene:
Prezzo a base d’asta dell’immobile

€167.000,00X0, 98=€163.6¢0,00

Livorno 11 22/10/2024

L' Esperto
{Dott. Ing. Alessandro Bartalini Bigi)
Allegati:
1. Copia giuramento - quesito
2. Verbale di soprallucgo
3. Visure catastali
4, Planimetria catastale
5. Dichiarazione Agenzia delle entrate

¢. Documentazione fotografica.

~J

. Certificazione Nortarile Agenzia delle Entrate.

8. Planimetria rilievo

9.Ricevute avvenuta consegna copia della relazicone peritale.
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