TRIBUNALE DI LIVORNO

Grenick pELLE Esecuziont IsmoBiLiarl Daotr . L. DE FRANCO

abe

qu

csecuzione immobiliare n® 94,2012 RIUNITA ALLA n® 8172013

Promossa da: (S
cono: (N

esperto stimatore: Geom. Paola Savatteri
data giuramento: 19.09.2013

udicnza per comparizione parti: 7.11.2014

G

LOTTO UNO
" TERRENO EDIFICABILE  FACENTE PARTE DELLINTERVENTO
UNITARIO LU, ¢ POSTO IN COMUNE DI PIOMBING LOCALITA'
SALIVOLI Vid SAN QUIRICO™

LOTTO DUE
" TERRENQ FEDIFICABILE FACENTE PARTE DELLINTERVENTO
UNITARIO LU, 6 POSTO IN COMUNE DI PIOMBING LOCALITA'
SALIVOLI VI4 SAN QUIRICO™

LOTTO TRE
" TRERRENO EDIFICABILE FACENTE PARTE DELL'INTERVENTO
UNITARIO [U. 6 POSTO IN COMUNE DI PIOMBING LOCALITA'
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SALIVOLI VIA SAN QUIRICO™
LOTTO QUATTRO
" TERRING EDIFICABILE FACENTE PARTE DELL'INTERVENTO
UNITARIO LU 6 POSTO [N COMUNE DI PIOMBING LOCALITA'
SALIVOLI VT SAN QUIRICO™
LOTTO CINQUE
Y PORZIONE DI TERRENQO EDIFICABILE FACENTE  PARTE
DELLINTERVENTO  UNITARIO LU, 6 POSIO IN COMUNE DI
PIOMBING LOCALITA' SALIVOLI VA SAN QUIRICO™
PREMESSA

A scguito dell'incarico di Ufficio ricevuto dal Dott, L. De 1'ranco. Giudice
dell'esecuzione immobiliare in ¢pigrafe, la softoscritla Geom. TPaola Savatteri.
seritta all'Albo professionale della Provincia di Lnvorno al n® 1049, si ¢ recata i
miomo 19 Settembre 2013 negli Uffici del Tribunale di Livorne, per prestare il
giuramento di rito ed adempiere alle altre formalita.

Dopo gli opportunt accertamenti, provvede a rimettere la presente
| della presente.

RELAZIONE TECNICA

I beni oggetto del pignoramento sono rappresentat da:
a) piena proprictd di lotto di terreno editficabile posto in Comune di Piombino
-localita Salivel: Via San Quirico facente parte dell'intervento unitario 1.U. 6

(lottizzazione  San Quirico) comprensivo di aree destinale dal piano  di
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Iottizzazione a strade, viabilita, verde di usc pubblico ecc, il tutto in propriet per
quanto riguarda lc particella 513, 515, 516, 522, 523, 334, 535, 500, 501 del foglio
70 alla socictﬂ_pcr la quota di ¥ ciascuna .alle
quali pervennero in parte per acquisto da soc._on atto rogato notaio
Costantino del 29.05.08 rep. 94592 trascritto a Volterra il 10.06.08 al part. n®
3334, in parte per atto di redistribuzione immobiliare rogato notaio Morelli det
25.05.00 rep. 80299 trascritto a Volterra il 3.06.09 af part. n® 2592 ; & inoltre
compresa la quota di 2/6 indivisa speltante alle due societa per quanto riguarda la
particella 533, 512 del Foglio 70 ¢ particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del Foglio 73
pervenute per acquisto da—con atlo rogate notaie Costantino del
29.05.08 rep. 94592 trascritto a Volterra i1 10.06.08 al parl. n°3334 nonch¢  per
atto di redistribuzione immobiliare rogato notaio Morelli del 25.05.09 rep, 80299
traserilto a Volterra il 3,06.09 al parl. n° 2592 LOTTO 1

b) picna propricta di lotto di terreno edificabile posto in Comune di Piombino
focalitd Salivoli Via San Quirico facente parte dell'intervento unitario LU 6
( lottizzazione San Quirico) comprensivo di amre destinate dal piano di
lottizzazione a strade, viabilitd, aree a verde di uso pubblico, 11 tutto in propricta
per quanto riguarda le particella 518, 514 e 509 del foglio 70 alla _
—per la quota di !4 ciascuna alle quali pervennero per
acquisto da soc._on atto rogato notaio Costantino del 29.05.08 rep.
94592 traseritto a Volterra il 10.06.08 al part. n® 3334: & inoltre compresa la quota
di 2/6 indivisi spettante alle societa della particella 519 del Foglio 70 pervenute

alle due societd per atto di redistribuzione immobiliare rogato netaio Morelli del
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23.05.09 rep. 80299 trascritto a Volterra 11 3.06.09 al part. n® 2592 - LOTTO 2

¢) piena proprietd di lotto di terreno edificabile posto in Comunc di Piombino
localita Salivoli Via San Quirico [acenle parte dell'intervento unitario LU 6
( lottivzavione San Cuirico)  comprensivo di arre destinate dal piano di
lottizzazione a strade. viabilita. arce a verde di uso pubblico, il tutto in proprieta
per quanto riguarda lc particella 490. 506. 507, 489, 462. 508, 488, 521. 527, 530,
524. 531, 525, 532 del foglio 70 alla secict: (|| GG -

la quota di 2 ciascuna .alle quali pervennero per acquisto da soc._con

alto rogato notaio Costantino del 29.05.08 rep. 94592 trascritto a Volterra il
10.,06.08 al parl. n® 3334, ¢d in parte  pervenute alle due societd per atto di
redistribuzione immobiliare  rogate notaie Morelli del 25.05.09 rep. 80299
traseritto a Volterra il 3.06.09 al part. n® 2592; ¢ inoltre compresa la quota pari a
2.6 indivisa spettante alle societa delle particelle 463, 328 del Foglio 70 -LOTTO
3

d) picna propricta di Jotto di terreno cdificabile posto in Comune di Piombine
tocalita Salivoli Via San Quirico facente parte dell'intervento unitario LU, 6
{ lotlizzazione San Quirico)  comprensivo di arre destinate dal piano &
foltizzazione a strade, viabilita, aree a verde di uso pubblico, 1] tutto in propricld
per quanto riguarda le particella 484 del Foglio 70 alla socielﬁ_c
_per la quota di ': ciascuna alle quali pervennero per acquisto da
s0C. _ con atlo rogato nolaie Costantine del 20.05.08 rep. 94592
trascritto a Volterra il 10.06.08 al part. n° 3334, ed in parte pervenute alle due

soctetd per atto di redistribuzione immobiliare rogato notaio Morelli del 25.05.09
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rep. 80299 trascritto a Volterra il 3.06.09 al part. n® 2392: & inolire compresa la
guota di 276 indivisi spettanie alle socictd delle particelle 461, 476, 433, 447, 405,
537, e 468 del Foglio 70 -LOTTO 4

¢) piena proprieta di porzione di lotto di terveno cdificabile poste in Comune di
Piombino localita Saliveli Via San Quirico facente parte dell'intervento unitario
LU. 6 ( lottizzazione San Quirico) in proprietd per quanto riguarda la particella
511 del foghio 70 alla socictﬁ_alla quale pervenne per atto di
redistribuzione immobiliare  rogato notaio Morelli del 25.05.09 rep. 80299
trascritto a Volterra 1l 3.06.00 al part. n° 25392-LOTTO 5

Q:.

Quante richiesto dal quesite posto dal G.d.E., si pud riassumere nei
seguenti tre principali capitol che riguarderanne tutti 1 lofti della presente :
CAPITOLI DELLA PERIZIA

Sono state effettuate delle indagini preliminan che hanno interessato;

1} identtficazione catastale ¢ urbanistico-progettualc del bene;
2} iserizioni e trascrizioni gravanti sul bene;

3) posizione giuridica del bene;

4) disciplina fiscale del trasferimento;

5) descrizione del bene

6) caratteristiche della zona dove ¢ situato,

7) stima del bene;

7-A) stima del valore del mercalo;
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7-B) stima del valore base d asta.

LOTTO UNO
ELEMENTI UTIL! PER L' INDIVIDUAZIONE DEL BENE

UBICAZIONE Comune di Prembuno, localita Salvoll Vie San Quince
DATI CATASTALI CT Fuglio 70 particellz, 500, 01, S13, 515, 814, 522, 523, 531, 533,
512 Foglio ™3 purbieelle 2071, 2072 | 1361

CONFORMITA URBANISTICA: conforme

CONFORMITA™ Ca'l ASTALE: conformes
DIRITTE REALL soc. (o s (e -+ D - G
| e . - S

1) JDENTIFICAZIONE CATASTALE E URBANISTICA-

PROGETTUALE.

[ beni sono distinti al Catasto Terreni del Comune di Piombino nel Foglio 70
particella 500 qualita seminativo di classe 3 mq. 1320 reddito dommicale € 4.77
reddito agrario € 3.75 (derivata dal frazionamento della particella 434 cx particella
89) e particclla 513 qualita vigneto di classe 2 mq. 820 reddito dominicale € 4,02
reddito agrarie ¢ 4,02 (derivata dal frazionamento della particella 436 ex particella
ol

La particella 812 (che costeggia le particelle 500 ¢ 513) . qualita vigneto di classe
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2 mg. 970 reddito dominicale € 4,76 reddito agrario € 4,76 , sara destinata
secondo quanto previsto dal plano di lottizzazione a strada interna  a servizio
anche di altri letti edilicabili~ ved? wfivgus, 1223

La particella 8§01 qualita seminativo di mq. 60 reddito dominicale € 0,22 reddito
agravie £ 0,17, particella 515 qualitd vigneto di classe 2 mq. 000 reddito
dominicale € 2.94 reddito agrario € 2,94 . particella 316 qualita vigneto di classe 2
mq. 80 reddito dominicale € 0,39 reddito agrario € 0,39, particella 522 qualita
vigneto di classe 2 mq. 1330 reddite dommicale € 6,53 reddito agrario ¢ 6,53,
particella 523 qualita vigneto di classe 2 me. 100 reddito dominicale ¢ 0.49 reddito
agrario € 0,49, particella 833 vigneto di classe 3 myg. 630 reddito dominicale € 3,09
reddito agrario € 3,09 . particella 534 qualitd vigneto di classe 2 myg. 80 reddito
dominicale € 0,39 reddito agrario € 0,39 | particetla 535 qualita vigneto di classe
2 mq. 10 reddito dominicale € 0,05 reddito agrario € 0,05, Foglio 73 particella
2071 qualita seminativo di classe 3 mq. 720 reddite dominicale € 2,60 reddito
agrario € 2,03, particella 2072 qualita sermmative di classe 3 mq. 720 reddito
dominicale € 2,60 reddito agrario € 2,03 ¢ particclla 1361 qualita seminativo di
classe 3 mq. 50 reddito dominicale € 0,18 reddito agrario € 0,14 saranno tutte
el

destinate dal piano di lolhizrazione ad aree a verde pubblico | strade ece., |

a7V R
yiid kx:;{ _‘.'_.!.M.xw...m\‘.rl

Alla data del sopralluogo su dette aree non crano presenti edifici erano pero in
corso di esecuzione le opere di urbanizzazione primaria commissionate dal
consorzio San Quirico

Dalle ricerche eseguite presso I'Ufficio edilizia privata del Comune di Piombino ¢
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risultato che le aree sono inserite all'intermo di un Piano di Lottizzazione
denominato inlervento unitaric UL 6 presentato in data 21.02.2007 con 1stanza
prot. 5870 ed approvate dal Consiglio Comunale con deliberazione n® 73 del
6.08.08 ¢ pubblicato sul BTUR.T. n° 34 del 20.08.2008.

A tal fine € stato costituitlo un consorzio denominate San Quirico di cui anche le
socteta pignorate con i rispettivi beni fanno parte. e con atto del 21.12 2010 rep.
5154 il consorzio ha stipulato ¢on il Comunc di Piombino una Convenzione
Lidilizia per la realizzazione dell'intervento unitario IU. 6 v eds affoisan 1

Il pcrmesso a costruire per la realizzazione dellc opere di urbanizzazione previsic
per Pintera lottizzazione ¢ contraddistinto al n® CV11/00232 del 2212.2011 . mentre
il Piano di Lotlizzazione per la realizzazione dell'intervento unitario n, 6 San
Quirico. st colte geedes >3

Si precisa che l'aggiudicatario dovra prendere conoscenza che nella convenzione
edilizia emessa dal segretario del comune di Piombino in data 21.12.10 a favore
del comune di Piombing ¢ contro il—a Volterra il
27.01.2011 al part. n® 398 con la quale 1 lottizzanti (tra cui anche le societa
pignorate) st obbligano per s¢ ¢ per loro aventi causa a realizzare le opere di
urbanizzazione primaria da eseguirsi prima o contestualmente alla prima unita
immobiliare per la quale sard rilasciato il titele abilitative .

Le aree interessate dalle opere di urbanizzazione saranno cedute dai lottizzanti al
Comune gratuitamente , inoltre all'interno del perimetro dei fabbricati saranno
rcalizzati sempre a carico dei lottizzanti . Strada carrabile e spazi verdi . parcheggi

ece che resteranno di proprieta privata ma gravare da uso pubblico con opere di
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manutenzione a carico dei proprietari delle unitd immobiliari ¢ dovranno cssere
gravate da servitd i transito per i soltoservizi pubblici..

Qualora il Comune ravvisi la necessitd, entro i lermini di validhita della
convenzione, di acquisire al proprio patrimonio la strada di accesse al comparto ¢
le relative pertingnze 1 lottizzanti d i loro successori aventi causa si impegnano
atla cessione a titolo gratuito delle strade, nonche a realizzare la viabilita carrabile,
percorsi pedonali e spazi di sosta, compreso illuminazione dei nuoevi edifici che
conserveranno regime di proprieta privata.

Qualora i lottizzanti procedono ad alicnazione delle aree lottizzate dovranno
trasmettere agh acquirenti dei singoli lotti gli oneri di cui alla convenzione ed ¢
lottizzanti  resteranno comunque solidamente responsabili verso 1l comune
dell'adempimento a tutti gli obblighi previsti dall'atto di convenzione.
Suceessivamente ¢ stato inoltre sottoscritio in data 4.4.2012 un afto integrativo ds
modifica della suddetta convenzione

L'aggiudicatario _dovrd inolire prendere conoscenza dello  statuto  del

Consorzio San Quirico costituito ai rogiti del notaio Morelli rep. 78951 che tra

le altre cose all'art. 6 stabilisce che ciascun consorziato ¢ obbligata, oltre che al

rispetio_dello statuto, a contribuire alle spese ed acli oneri tuttl che s1 rendera

necessario  sostenere per la predisposizione ed il deposito degli claborati

progettuali defimtivi del Piano di Lottizzazione “‘intervento unitario n. 67 per la

realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria. per la

retroccessione gratuita delle aree al comune di Piombino ¢d in gencrale ogni

ulteriore onere o costo da da sestenersi e/o  attivitd da svolsersi per il
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proscguimento degli scopi consortili ¢ per la gestione dcl consorzio All'art, 8

dello statuto_precisa che in caso di trasferimento a terzi non consorziati dei diritti

vilntali sulla porzione di area ricompresa nel comparto . il consorsiato ¢ obbligato

a far s1 che l'avente causa aceetti cspressamente di subentrare nepli obblighi

nascenttin forza della partecipazione al consorzio e dungue di aderirvi

L'aggindicatario dovrd inoltre prendere conoscenza che la ripartizione del
cotrispettivo contrattuale fra tutti i consorziati verrd effetivata sulla basc di un
tabella redatta in funzione delle volumetrie afferenti clascun lotto di propricta det
consotziatl medesimi.
* 2) TRASCRAON! EISCRZION!
Dalle visure effcttuate presso L'agenzia del Terriiorio di Volterra sczione
Conservatoria RR.IL,. con 1 repertori aggiomati al 20.10.2014, sul bene nel
ventennio gravano n® 21 traserizioni ¢ n® 9 iscrizioni:
= TRASCRIZIONE del 2.07.91 part. n® 3059 a favore delle socicta
altri per compravendita (riguarda la quota di "4 delle particclle 89, 90, 91 ¢
167).
= TRASCRIZIONE del 29.01.94 part. n° 446 a favore di (I
-e contro_per successione (riguarda la quota di 2 le
particelle 89, 90. 91 ¢ 167),
= TRASCRIZIONE del  2.03.95 part. n® 472 a favore di-

- cd altri ¢ conlm_pcr successione (riguarda le

particelle 89, 90, 91 e 167).
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= TRASCRIZIONE del 90496 part. n° 1338 a favore di (i
-e comro_per suceessione (riguarda le particelle 89,
90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE dcl 17.10.98 part. n° 4195 a favorc di (i
- mnlro_pcr suceessione (riguarda le particelle 89,
90,91 e 167).

= TRASCRIZIONE dcl 25.03.98 part. n° 1112 a favore della (i
_ ¢ conlru_pcr compravendita (riguarda la
particella 845).

= TRASCRIZIONE del 22.12.99 part. n® 6035 a favore delle societa
D - - G .
compravendita {riguarda la quota di Ys delle particelle 89, 90, 51 & 167).

= TRASCRIZIONE del 6.05.98 part. n° 1658 a favore delle societd
edilizia—c contro _cd altri
per compravendita (riguarda la quota di 178 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 29.09.98 part. n° 3863 a favorc delle socicta
S - oo (R -
compravendita (riguarda la quota di 1/2 delle particetle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 24.01.00 part. n° 337 a favore di (| D
_t: contro_ per successione {riguarda la quota
di 23 per suciela-della particelle 845).

= TRASCRIZIONE dcl 8.11.2001 part. n® 5417 a favore delle societd

G - oo socic (GG « ¢
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per compravendita (riguarda la quota di 148 delle particelle 89, 90. 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE dcl 9.01.04 part. n® 254 a favore delle societd
_e conh‘o_pcr compravendita (riguarda la quota
di 178 delle particelle 89. 90. 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 20.11.05 part. n° 6503 a favore (| D <
contro_ ed latri per compravendita (riguarda le particelle 1361
del Foglio 73).
= TRASCRIZIONE del 7.11.06 part. n® 6480 a favore delle socicta
- contro_pcr compravendita
(righarda Ja quota di 12 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167 ¢ quota di 173 della
particella 845 ).
= TRASCRIZIONE dcl 10.06.08 part. n® 3334 a favore delle societa
—er la quota di 3 ciascuno ¢ um[ro-
.pcr compravendita (riguarda l¢ particelle 90, 435, 436, 437, 438, 2071, 2072 ¢

1361 da cui sono state originate lc attuali particelle 513, 515, 516, 522, 323, 534,

= TRASCRIZIONE del 10.06.08 part. n°® 3335 a favorc delle sociela

— ¢ contro_pcr costituzione servitiy
ad cdificadum (a carico della particelle 433, ed a favore delle particelle 90, 433,
436. 437, 438, del Foglio 70 ¢ particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del Foglio 73. con tale
atto la sociel:‘a-ha cedula_e_panc della
capacita edificatoria pari a me. 177,22 e distinta alla particella 433).

= TRASCRIZIONE del 2.06.09 part. n° 2592 a favore ¢ contro (N D
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—Ed latri per atto redistribuzione immobiliare di

arce tra colottizzanti (i bemi che vengono assegnati per la quota di % ciascuno a
S o istinti alle particello 484, 488, 489, 490. 500,
501. 506, 507, 508 e 509).
= TRASCRIZIONE del 27.01.11 part. n® 398 a favore del Comune di
Piombino e contro Consorzio San Quirico per convenzione edilizia.
= TRASCRIZIONE del 25.01.12 part. n° 496 a favore ccontro_

_,_Ed latri per rettifica atto redistribuzionc

immobiliare (i beni che vengono assegnati esattamente per la quota di ¥ ciascuno
a—scmo distinti alle particelle 484, 488, 489, 490,
500, 501, 306, 507, 308 ¢ 309. quota di 1/3 delle particclle 447, 453, 461, 537,
465, 468 ¢ 476, 483, 485, 486, 487, 499. 502 e 504. le arre che rimarranno in
comproprietd ai lottizzanti poiché destinate a costituire strade privale di uso
pubblico, strade private, parcheggi privati ¢ di parcheggi di uso pubblico sono
rappresentate per quante riguarda le duc societa dalle particelle 2071, 2072, 1361
del Foglio 73 ¢ particelle 533, 463. 512, 519 ¢ 528 del Foglio 70).

= [SCRIZIONE di ipoteca volontaria del 7.11.06 part. n® 2317 a favore della
Cassa h Risparmio di Firenze S.p.A. contro — 2 garanzia della
complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89. 90, 91, 167 del
loglio 70 ¢ 843 del foglio 73)

= RETTIFICA ISCRIZIONE di tpoteca volonlaria del 24.11.06 part. n° 2451 a
favore della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A. cuntm_a garanzia

della complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89. 90, 91./167
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del foglio 70 ¢ 845 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.10.09 part, n® 1636 a {avore della
Cassa di Risparmio  di Lucca Pisa ¢ Livorno S.p A contro _a
garanzia della complessiva somma di € 480.000,00 (colpisce quola di 'z delle
particelle. 533, 534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 515. 516. 518. 519, 521. 522.
523, 524, 525. 527, 528. 530, 531, 532, 484. 489. 490. 300,501. 506. 507. 508 e
509 del Foglie 70 ¢ quota di *2 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n° 1856 a favore della
Banca Popolare dell'Emilia Romagna comro—a garanzia della
complessiva somma di € 80.000,00 (colpisce quota di 'z delle particelle 533, 534,
535, 462, 463. 512, 513, 514, 515, 316, 518. 519, 521, 522. 523, 524, 325, 527,
528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 500.501, 506, 507, 508 ¢ 509 del Foglio 70 ¢
quota di ¥ delle parlicelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipotcea giudiziale del 20.11.09 part. n® 1857 a favore della
Banca Popolare dell'Emilia Romagna contro _ a garansia della
complessiva somma di € 180.000,00 (colpisee quota di '3 delle particelle 533,
534, 535, 462, 463, 312, 513, 514, 515, 516. 518, 519, 521, 522. 523, 524, 525,
527. 528, 530, 531, 532. 484, 489, 490, 500,501, 506, 507, 508 ¢ 509 del Foglio 70
e quota di !2 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 26.11.09 part. n® 1900 a lavore della
Cassa di Risparmio di Lucca Pisa ¢ Livorno Sp A contro_
-a garanzia della complessiva somma di € 820.000,00 (colpisce quota di

L2 delle particelle 533534, 535, 462, 403, 512, 513. 514, 515, 516,318, 519, 521,
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522,523, 524, 525, 527, 528. 530, 531, 532, 484, 489, 490, 500,501, 506, 507, 508
e 509 del Foglio 70 ¢ quota di % delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)
= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 7.12.09 part. n® 1967 a favore detla
Cassa di Risparmio di Lucca Pisa e Livorne S.p.A. contro-a garanzia
della complessiva somma di € 160.000,00 {colpisce quota di ¥ delle particelle
533, 534, 335, 462. 463, 512, 513. 514, 515, 516, 518, 519, 321, 522. 323, 324,
525, 527, 528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 500,501, 506. 507, 508 ¢ 509 del
Foglio 70 & quota di 2 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 15.04.11 part. n® 520 a favore della
Banca Popolare di Vicenza contro- garanzia della complessiva somma
di € 200.000,00 (colpiscc quota di Y2 delle particelle 533, 534, 335. 462, 463, 512,
513, 514, 515, 516, 518, 519, 521, 522, 523, 524, 525, 527, 328, 530, 331, 532,
484, 489, 490, 500,501, 306, 307, 308 ¢ 509 del Foglio 70 e quota di 2 delle
particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 14.12.11 part. n” 1620 a favore della
Cassa Risparmio di Parma ¢ Piacenza contro_a garanzia della
complessiva somma di € 1.000.000,00 (colpisce quota di ¥4 delle particelle 533,
534, 335, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516. 518, 519, 321, 522, 523, 524, 525,
527, 528530, 531, 532, 484, 489, 490, 500,501, 306, 507, 508 ¢ 509 del oglio 70
¢ quota di '2 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del  23.03.2012 part. n°
1357 a favore della Cassa di Risparmio di Firenze SpA ¢ contro_

-e— (colpisce quota di 2 clascuno delle societﬁ-

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



S - pcticelle 462, 518, 521, 522, 523, 524, 525, 513, 514, 515,
516, 527. 530, 531, 532 e 534 ¢ quota di 2/6 delle particetle 2071, 2072, 1361 del
foghio 73 ¢ particelle 533, 463, 512. 519 ¢ 528 del foglio 70)

= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del  7.03.2013 part. n® 1137
a favore della Banca Popolare soc. Coop. ¢ conlm—
{colpisce le particelle 533, 463, 512, 519, 528, 447, 453. 461, 465, 468. 476. 537
del toglio 70 ¢ particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del Foglio 73 per la queta di 26 . ¢
intero delle particelle 462, 518, 521, 322, 523. 524, 525,513, 514, 515. 516, 527.
530,531, 532. 534, 535, 484, 489, 490, 500.501. 506. 507, 308 ¢ 309 del Foglio 70
e quota di 13 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73 )

di queste andranna cancellate a scguito di Deercto di Trasferimento Immobili le
seguent:

= ISCRIZIONE i woteca volontaria ded 71106 part. n° 2317 a fuvore della
Cuassa di Risparmio di Frenze Sp.d. contro _a garanzia dela
complessiva somma i € 2.600.000.00 (colpisce le particelle 89, 90, 91, 167 del
Joglio 70 e 845 del foglio 73)

= RETTIFICA ISCRIZIONE dr ipoteca volontaric del 24.11.06 part. n° 2451 a
Javore della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.2l. cos?rro_n garanzi
della complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89, 90, ¢1, 167
del fogho 70 e 845 del fogho 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.10.09 part. n° 1636 a fuvore della

Cassa di Risparmio di Lucca Pisa e Livorno S.p.-. comm_a

garanzia della complesstva somma di € 480.000.00 fcolpisce quata di 1= delle
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particelle 533 534, 335, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516, 518, 31%, 521, 522,

)2

Las

, 324, 525, 527, 528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 500,501, 506, 507, 308 ¢
509 del Fogho 70 e gquota di ¥z delle particefle 2071, 2072 ¢ 1361 del fogho 73)
= ISCRIZIONE dt ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n® 1836 a favore della
Banca Popolare dell Fmilia Romagno conrro_a garanzia della
complessiva somma di € 80.000,00 {calpisce quota di ¥ delle particelle 5335, 334,
333, 462, 403, 512, 513 514, 515, 516, 518, 519, 521, 522, 523, 524, 525, 327,
328, 530, 331, 332, 484, 489, 490, 500,501, 506, 507, 508 ¢ 500 del Fugho 70 ¢
quota di b delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)
= ISCRIZIONE di poteca giudiziale del 20.11.09 part. n°® 1837 a favore della
Banca Popolare dell’Emilia Romagna contro _ a garanzia della
complessiva somma di € 180.000,00 fcolpisce quota di = delle particelle 533,
334, 535, 402, 463, 512, 513, 314, 515, 316, 518 519, 521, 322, 323 324, 525,
527, 528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 300,501, 306, 507, 508 e 309 del Foglio
70 e quota di 1z delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglhio 73)
= ISCRIZIONE di ipoteca givudiziale del 26.11.0% part. n° 1900 a favore della
Cassa di Risparmio di Lucca Pisa ¢ Livorno S.p.A. conrro_
-a garanzia della complessva somma di € 820.000,00 {colpisce quota
di 'z delle particelle 533, 334, 5335, 462, 463, 512, 513, 514, 313, 516, 518 519,
21, 322, 323, 524, 525, 327, 528, 530, 331, 532, 484, 489 490, 300,501, 506,
307, 308 e 509 del Foglio 70 e quota di % delle particelle 2071, 2072 e 1361 del
Jogho 73
= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 7.12.09 part. n° 1967 a favore della
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Cassa dr Risparmie di Lucca Pisa ¢ Livorno S p.. conrm-a garanzii
della complessiva somma di € 160.000.00 (colpisce quota di 'z delle particelle

532534, 535, 462, 463, 512, 313, 314, 315, 516, 318, 519, 321, 522, 523 524,

L

2

L'

L 3270 328, 530. 331, 332, 484, 489, 490, 500,501, 306, 507, 508 ¢ 500 del
Foglio 70.¢ quota di 'z delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foghio 73

= ISCRIZIONE di iporeca gindiziale del 15.04.11 part. n® 520 a favore della
Banca Paopolare di I'icenza cr)mro- garanzia della complessiva
somma i € 200,000.00 (colpisce quota di '3 delle particelle 333, 534, 333, 462,
4063 512, 513, 514, 515, 316, 318, 519, 321, 522 523, 324, 525, 527, 528, 530.
331, 532, 484, 489, 490, 500,501, 506, 307, 508 ¢ 509 del Foglin 70 e quota dr 1z
delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale def 14.12.11 part. n° 1620 « favore della
Cassa Risparmio di Parma e Pracenzu cr)mm_a garanziu della
complessiva somma di € 1.O00.000,00 (colpisce qmota di 'z delle particelle 533,
534, 535, 462, 463, 512 513, 514, 515, 316, 518, 519, 521, 322, 523, 524, 523,
527 328 530, 531, 332 484, 489, 490, 504,501, 306, 507, 508 ¢ 509 del Foglo
e quota di 'z delle particelle 2071, 2072 2 1361 dal foglio 73)

= TRASCRIZIONE di pignoramento wmohiliare del 23032012 part. n°
1357 u favore della Cassa dr Ruparmio o Firenze SpA e comro_
— feolpisce quota di ¥z ciascuno delle societa
S oiicclic 462, 518, 521, 522, 523, 524, 525, 513,
514, 515, 516, 327, 530, 331, 532 ¢ 534 ¢ quota di 2/6 delle particelle 2071, 2072,

1361 del fogho 73 e particelle 533, 463, 512, 319 ¢ 328 del foglio 70)
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= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del 7.03.2013 part. n® 1137
a fuvore della Banca Popolare soc. Coap. e conrro—
(colpisce le particelly 333, 463, 512, 319, 328, 447, 453 461, 465, 468, 476, 337
del foglio 70 e particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del Fogho 73 per la quota di 2/6 . e
Vintera delle particelle 462, 518, 521, 522, 523, 524, 525,513, 514, 513, 3i¢6,
527, 330, 531, 5332, 534, 535, 484, 489, 490, 300,501, 506, 507, 508 ¢ 309 del
Fogho 70 e quota di ¥z delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73 )

* 3) POSIZIONE GIURIDICA

I beni oggetto di pignoramentoe risultano esscre in picna proprieta per la quota di %2
ciascung per quanto riguarda le particelle 500. 513, 501, 515, 516, 522, 523, 534,

533 e per quota di 26 indivisa per quanto riguarda le particelle 512 ¢ 333 a lle

societzl_ con sede a Lucca p.iva_e—
con sede a Capannort (LU) p,iva_

[ beni alla data de) sopralluogo risultavane essere liberi

K 4) DISCIPLINA FISCALE DEIL TRASFERIMENTO

Il trasferimento dei beni oggetto di perizia & soggetto ad LV, A,

X D DESCRIZIONE DEL BENF,

Trattasi di lotto terrene edilicobile (particelle 500 ¢ 513)  a giacitura non
plancggiante cosi come individuata dal Piano di Lottizzazione di cui all'inlervento
unitario I.U. 6 gia ampiamenic deseritte ala capitoli 1 della presente oltre ad una
serie di aree che il piano stesso destinera a strade private di uso pubblice, verde,
parcheggi ecc. (particelle 501, 516, 515, 512, 522, 523, 534, 335 e 533 del Foglio

70 ¢ particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del Foglio 73)
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.a porzione gid individuata dal piano come lotlo edificabile ¢ estende per una
superficie catastale di mq. 2140 (superficie territoriale) mentre le altre arce che
saranno destinate a servizi, verde, strade ece ad uso pubblico si estendono per una
superficie catastale di mq. 5350 .

Dall'esame del progetto planivolumetrico redatto dal professionista incaricato dal
Consorzio San Quirico, ¢ stato possibile rilevare le previsioni ¢ caratteristiche
progetiuali che interessano il lotte edificabile i oggetto.

In particolare & prevista la costruzione di tre edilici residenziali di due piani [uori
ferra oltre a plano seminterralo  del tipo quadri-familiari  per un totale di 12
appartamenti, duc ubicati al piano terreno e due al piano primo per ciascuna
costruzione il tutlo per una  volumetria lorda progettuale di NC 941 cirea per
ciascun fabbricato (pari ad una superficic lorda di mq. 324 cirea).

Ogni edificio prevede due appartamenti a piane della superlicie lorda variabile tra
mq. 74 circa ¢ 76 circa oltre a locale autorimessa al piano seminterrato, locale
tecnico balcont € giardini.

*6) CARATTERISTICHE DELLA ZONA!

['area & posta in localitd Salivoli nella zona nord dell'abitato di Piombino, nelle
vicinanze dell'ospedale cittadino.

l.a zona & caratterizzata dalla presenza di edifici residenziali realizzatt in epoche
diverse, la presenza di attivitd commerciali, di uffici pubblici ¢ di use pubblico
nonché di mezzi pubblici di trasporto ¢ buona.

Dal punto di vista urbanistico l%rea , € inserila nel vigente Piano Strutturale parte

in zona B1, parte in zona E2 . parte in zona F2 ¢ parte in zona (33 i cui interventi
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sono disciplinati dall'art. 5 ¢ 7 de attraverso il piano di lotlizzazione.

X 7) STIMA DE{ BENE

Come richiesto dal quesito procederemo alla determinazione del valore di mercato
¢ del valore a base dasta.

Infatti uno dei principr dellestimo ¢ quello di individuare lo scopo della stima,
come indicano anche gli Standard di Valutazione Haliani' definendo il “principio
dello scopo™ e cioc ¢he “id valore dipende dallu scopo o ragione pratica del
giudizio di stima™ che, come si ¢ visto, in questo caso & duplice.

“L'estimo é una discipling che, generalmente, insegna a formulare un
gtudizto dr valore ad un dato bene economico riferito ad wn preciso momento e
per soddisfare una determinata ragione pratica. . Per poter compiere, quindi,
una data valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche per cui la stima viene
eseguita o richiesta. .

Ed infatti ../l valore non & ... un carattere intrinseco di un bene . ma un
caratiere soggelivo che not gli attribuiamo in funzione di un fme do raggiungere.
Non esiste percio un valore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate

condizioni, sussistere dei valori diversi m base ai diverst scopi per cui viene

1 Codice Delle Valutazion lmmobiliuri (CVT), pubblicato da Tecnaborsa con il sostegno deli” ABL
I'AdT, il Censmis, 1 Consigli Nazionali delle professioni tecniche, le Federaziont degli Agent

[mmobilian, F'UNL I'Umoncamere, varie Universiba e varl alte Istitut

-]

CVII edizione, capilolo 4, punto 2 2 3

3 L Micheli in “Corso di Estimo ™" Ed Caldenni pag. 142
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[

valutato

E’ chiaro che vi ¢ differenza tra un valore di libero mercato od un valore a
bage d'asta, perchd differenti sone 1 rapporti intercorrenti tra i fatti. cose e persone
implicat: nclic due diverse stime.

Il primo si fonda sull'incontro tra domanda ed offerta, si tratta cioc di
valutare la quantita di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione
di compravendita, con il probabile acquirente che prende piena conoscenza del
bene, lo puod ebicllivamente comparare con quelle che ritiene le proprie esigenze.
puo trattarc il prezzo definitivo ¢ concordare la data deli immissione in posscsso.

Il valorc a basc d’asta giudiziaria nvece € un dato non definitivo,
suscettibile di variazioni anche ampie dovule alla contesa tra { partecipanti 1 quali,
in gencre. al momento della partecipazione non ne conoscono il prezzo definitivo,
devono entro breve lempo versare tuttoe il preszzo daggiudicazione (in gencre 30 o
60 giorni). certi che verranno in posscsso del bene dopo le altre formalitd ¢ quindi
in un tempo pid o meno lungo dal pagamento, oltre al fatto che coloro che per
qualche ragione non usufruiscono deir mutui per finanziare |'acquisto presso gli
[stituti Bancari che hanno aderito all*accordo con il Tribunale di Livorne. devono
nel {rattempo ricorrere ad altri modality di finanziamento bancario con oneri
rilevanti in termini di intercssi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutazione® definiscono i principi su

cui s1 basa la definizione di valore di mercato e di un valore diverso dal valore di

4 G Poraani c EV Fua Ollelenghi in “Estime” ed Edagneole

5 Internatonal Valuation Standards, I'ultima edimons sisale al 2007 (0% 5 2007
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mercato.

Per valore di mercato si intende ../ ammontare stimato per i quale un

determinato mmobile pun essere compravenduto alla data della valutazione tra
un acquirente e un vendiore, essendo entrambi i soggeiti non condizionaty,
ndipendenti e con mteressi opposti, dopo un'adeguata attivita di marketing
duramte la quale le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza
alcuna costrizione™
Lo stesso concetto ¢ espresso. seppur con parole leggermente diverse anche dal
Cedice delle Valutazioni Immobiliari’,
La definizione ¢ prossoché identica anche a quella indicata nefla circolare n,
26372006 sezione IV punto 1 della Banca d’Italia relativa alle esposizioni garantite
da un ipoteca su un immobile o connesso a contratti di leasing immobiliare ¢ cioé
“Limporto stimato ol quale {"tmmobie verrebbe venduto dlla data della
vahutazione in un ‘operazione svolta tra un venditore ¢ un acquirente consenzients
alle normalt condiziont di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale,
nell’'ambito della quale le parti hanno agito con cognizioni di causa, con
prudenza ¢ senza alcuna costrizione ™,

Gli Standard Internazionali illustrano anche i valori diversi dal valore di

mercato® al fine di non generare confusione ¢ incomprensioni tra il committente e

6 IVS2007-5 1 punto 3l
7 VI, terza edizione. capitolo 5, punto 2.3.2. pubblicalo da Tecncborss e che definisce gli
Standards Nalusn di Valutazions

8 IVS 2007 - 82
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il professionista.

Tra i valori diversi dal valore di mercato figura anche la vendita forzata®
che non viene definito espressamente ma indicato come ™ | fermine usato spesso
m creostanze nelle quali un venditore ¢ costretto a vendere e’o non é possibile lo
svolgimenta di un marketing. 1l prezzo ottenibile i queste cirenstanze non

soddhsfa fu definizione dv valore d mercain.” Apgiunge inoltre che i prezzo
ottenibile in wia vendita farzata non pud essere previsto realisticamente, .7 e ™
. presenta solamente una relazione casuale con il valore di mercato 7, in
pratica una vendita forzata non pud cssere una base di valutazione ma = ... é una
descrizione della siwazione nella quale ha hiogo 1 trasferimento.”.

Il CVI invece definisce il valore di liquidazione o di vendita forzata rhiquidation o

Jorced values quale © somma che s1 pud ragionevoimente ricavare dalla vendita
di un bene, entro un mtervallo pid hreve dr quello richiesto dalla definizione del
valore dt mercato.”™,
X 7-A) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO.

La valutazione delle proprietd immobiliar deve essere svolta in funzione
di determinati principi c regole!.

Come si ¢ gia visto, gli Standard di Valutazione Italiani indicano tra questt

anche il “principo dello scopo™ che, come detle. in questo caso ¢ quelle di

9 Gh ultm seno il valote eguo, 1l valore speciale, 1L valowe di fiquidazione 1] valote di realizza, futh
[y . # = 3 auello | - A e ohe o 2 4 N

10 Codice delle Valutaziani, TIT edizione, capitole 5 punto 2 12, pubblicato da Teenoborsa e
che definisca gh Standards Iaham & Valotazione

111vs 2007 GN L
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formulare un valore di mercato.

Per questo scope i procedimenti di stima che individuane gli TVS sono tre.
il metodo del confronto di mercato . quello finanziario” e quello dei cost:”, e
sono applicabilt in funzione della tipologia immobiliare in oggetto ¢ dei dati
desumibili dal mereato; nfatti un mercato fissera un prezzo di un immobile allo
stesso modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simili.

Quindi, in ogni analisi di comparazione ¢ indispensabile che gli immobili
per cui sono stati raccolti 1 dati di confronto, abbiano caratteristiche simili
all"immobile in esame,

Il metodo del confronto di mercato riconosce che i valori degli immobili

sono determinali dal mercato, cioé la differenza di prezzo tra due immobili simili
dertva dalla difterenza delle caratteristiche che determinano una variazione di
prezzo; questo metode ¢ quindi applicabile quando sonc disponibili i dati di
confronto (compravendite) ed i prezzi sono influcnzati dalle caratteristiche
(quantitalive ¢ qualitative).

Il mclodo finanziario ¢ particolarmente importante per gli immobili
acquistati ¢ venduti sulla base delle loro capacita e delle loro caratteristiche di
produrre reddito ovviamente nelle situazioni in cui sussistono prove di mercato a
supporto dei vari clementi presenti nell’analisi; queste metodo, quindi, &

applicabile quando sono disponibili i dati di confronte (redditi, saggi di

12 Sales compansen approach,
13 Incombe captalisation upproach,

14 Cost approach:
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capitalizzazione. ecc.) ¢d 1 beni sono acquistati e venduti sulla base della loro
capacitd di produrre reddito.

Il metodo dei costi determina il valore di mereato stimando 1 costi di
acquisizione del terreno e di costruzione di un nuove immobile con pari utilita: per
eli immobili con una certa vetustd sono applicatc alcune detrazioni in
considerazione di varie forme di deprezzamento maturato (fisico. funzionale,
economico).

11 procedimento a costo si rende mollo utile nella valutazione del valore di
mercato degli immobili speciali ¢ di altri immobili ¢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 tmmobile che, a causa
delle condizioni del mercato o di altri fattori, attira relativamente pochi potenziali
acquirenti {mercato limitato): infatli, in entrambe le fattispecic (bene speciale ©
mercato limitato) non ¢ possibile reperire gli clementi di confronto su cui fondare
la vajutazione.

Per i terreni edificabidi 1] valore di mercato si pud determinare sia con il
metodo  del  confronte  (market oriented). sia  attraverso una stima  per
trasformazione (axtraction methad). oppure quale rapporto tra il valore dell’area
edificabilc ed il valore dell'immobile da realizzare, detto anche rapporto di
permuta (allocation method). et previsti dall’TVSY.

Per il prime, il metodo di confronto di mercato, sia ' Tnternational

Valuation Standards che il Codice delle Valutazion: Immobiliasi indicano quale

15 Intzmational Valualion standards —punt OGN | 5251, 5253 25254
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principale ¢ pid importante procedimento estimativo il Market Comparison
Approach (MCA), che puo essere applicato a tutti 1 tipi di immobili e deve essere
impieguto quando sia disponibile un sufficiente numero di recenti ¢d attendibili
transazioni; il principio su cui si fonda il MCA ¢ la tesi elementare per la quale il
mereato stabilira il prezzo dell immabile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia
fissati per gli immobili di confronto. In pratica consente di determinare il valore di
mercato mediante il confronto tra I'immobile oggetto di stima ed un insicme di
immobili di confronto simili di prezzo noto e ricadenti nel medesimo segmento di
mercato.

Nel secondo caso, per valore di trasformazione, per il quale 'area si
trasforma in un immobile c<dificato, la valutazionc si cseguc calcolando la
differenza tra il valore finale dell’immobile da costruire ed il costo della sua
realizzazione.

L ulttmo metodo invece, il rapporto di permuta. € una tecnica di confronto
indiretto che si basa sul rapporto tra il valore dell’arca edificabile ed il valore
finale dell’ immaobile che sard realizzato.

Nel caso in esame, non trovandosi beni comparabili nella zona od in zone
analoghe, dai quali attingere informazioni per poter eseguire un confronte sia
direto sul valore di aree edificabili simili, che indiretto per la verifica
dell’incidenza del valore dell’arca rispetto al fabbricato. si procede ad una stima
per valore di trasformazione.

Nel fare ¢i0 occorre tenere conto che un immeobile presenta un valore di

mercate nell’attuale destinazione d’uso e tanti valori di trasformacione quante
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sono le destinazioni potenziali ed alternative a quella attuale; si puo attribuire un
valore medio della distribuzione statistica det valon di stima ricavati (valore
atteso) oppure, pilt generalmente, il “pin conveniente o mighor uso™ che
rappresenta 1l massimo valore di valutazione (highest and best wse - HBL). La
scelta dell™HBU s1 niferisce ad utilizzaziont fisicamente e teenicamente realizzabili
(vincolo tecnico), legalmente consentite (vincolo giuridico), finanziariamente
sostenibili  (vincolo di bilancio) ed economicamente conveniente (vincolo
eCconomIco ).

Procedendo quindi con questo eriterio di stima dovremmo veriticare le
possibih traslormarioni dei fabbricati sulla base degli clementi forniti dalla scheda
normativa del R.U. vigente ¢ tra queste seegliere quella appunto piti conveniente,
in mode da determinare il massimo profitto del promotore dell'iniziativa
immobiliare.

Qualsiasi investimento immobiliare di tale entita, rifcrite ad un'operazione
di real estate. dovrebbe essere supportato dalla redazione di uno Studio di
Fattibilitd, che tenga conto dell'inquadramento complessivo dell’opera (qualita
dell’accesso, distanza dai servizi, salubriti della vona, ecc)), dello studio della
domanda e dellofferta, dell analisi delle esigenze e dei bisogni (tramite 1l metodo
della Conjoint Anglysis per 1a scelta della tipologia cdilizia ¢ dotazioni delle w.i.},
dell'identificazione delle varie alternative possibili. nonché della sostenibilita
cconomico-finanzisria delle stesse.

In queslo casa cid non ¢ possibile perche la scheda nonmativa impong una

precisa tipologia immobiliare e quindi non s1 procede all’csame dell’ HBU.
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Come detto s1 procede ad una stima per trasformazione, verificando la
differenza tra il valore finale degli immobili da costruire ed il costo della loro
realizzazione,

Nella stima tradizionale ci6 ¢ istantaneo ed 1 valori sono riferiti ad un tempo
*1 =07, collocato idealmente a meta del ciclo di costruzione.

Nella prassi professionale internazionale. richiamata dai due Codici di
Valutazione gia citati nonché dalle Linee Guida ABJI., invece ¢ ncccssario
costruire il flusso di cassa con una successione di costi ¢ ricavi variabili che stmula
I'effettivo processo di edificazione (che nclla pratica non ¢ istantaneo) dove il
valore di mercato ¢ posto uguale al valore di investimente.

Questo procedimento, che deriva da une dei tre previsti dal metodo
finanziario, denominato “analisi del flusso di cassa scontate (discount cash flow
analysis — DCFAr"® prevede la rappresentazione attuale dei ricavi € dei costi,
calcolati ad un dato saggio di sconto.

Questultimo, simulando un’operazione immobiliare. puo essere fissato pari
al saggio di rendimento mterno (IRR) che esprime la capacitd dell’investimento di
remuncrare il capitale investito: rappresenta quindi aliquota di profitto del
promotore dell”iniziativa immobiliare.

Nel caso in csame si procedera con una scric di step volti ad analizzare ogni
singola fase dell’investimento immobiliare ed a simulare il flusso di cassa

dell'investimento medesimo. Nello specifico si procedera con la:

16 Gli altri due seno il procedimente a capitalizzazions ditetta et cuprtalizatron) e il

procedimento a capitalizzazione finanziaria (yefd capitalization)
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1. determinazione del valore finale delle costruzioni. date dal valore di
mercato degli immobili alla data di ultimazione dei lavori. prevedendo
vendite in corso d’opera.

2 determinazione dei costi per la realizzazienc dell’immobile C7 {costi
di costruzione, costi urbanistici. spese tecniche} che produwrd un {lusso di
cassa negativo nel primo periodo ed influensato poi dalle vendite in corso
d’opera nei successivi, periodi indicati in trimestri;

3 determinazione del flusso di cassa ricavi‘eosti R-C nel periodo G-m di
realizzazione dell’opera, ipotizzato in 2 anni (8 trimestri) di cui 3mesi
soNo previsti per la progettazione. Tale periodo & stato fissato sulla base
della normale durata di un ciclo di costruzioni in presenza di un piano di

lottizzazione gma definito.

LEAE T

Neb corso delle analisi sono state fissate delle assunzioni, necessarie allo
svolgimente dell'incarico, che di volta in volla saranno precisate.

Procediamo ali’analisi punto per punto.

- 2.B.1, VALQRE fINALE DEL BENL

Come detto si procede alla stima dei [abbricati indicati nel Piano  di
Lottizzazione presentate dal Comsorzio San Quirico di cui anche le socicta
csceutate fanno parte  conformemente alla previsione della scheda normativa

specifica.
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Allo stato vi & gid una precisa progettazione delle residenze, eseguita dal
tecnico incarico dal Consorzio, , pertanto le superfici delle unita immobiliari sono
gia slate stabilite (comprese tra mq. 74 ¢ 76 circa lordi), cosi come la superficic a
parcheggio (510 mq.), balconi (64 mq.), cec.

Nel caso in esame si procede alla determinazione del valore finale di
mercato dei beni con il metodo per confronto.

Per questo metodo, sia I'TVS che il Codice delle Valutazioni Immobiliari,
indicano quale principale ¢ pit importante procedimento estimativo 1l MCA, che
pud cssere applicato a tutti 1 tipi di immobili e deve cssere impicgato quando sia
disponibile un sufficiente numero di recenti ed attendibili transazient; il principio
su cui si fonda il MCA ¢ Ia tesi elementare per la quale il mercato stabibird 1l
prezzo dell’tmmobile da stimarc allo stesse mode det prezzi gia fissati per gh
immobili di confronto.

In pratica consente di determinare il valore di mercato mediante il confronto
tra I"immobile oggetto di stima e un insieme di immoebili di confronto simili di
prezzo noto ¢ ricadenti nel medestmo scgmento di mercato.

Le difficolta applicative del MCA, in Italia, sono sopraftutto relative alla
veridieita dei dati (specialmente prima del 2006 quando non vi era I'indicazione in
atti del prezzo-valore e 'obbligo di indicazione delle forme di pagamento per la
nintraceiabilita delle somme) ed alla fruizione di banche dati che formiscano
elementi puntuali ¢ completi relativarmente all’immobile preso a confronto
(caratteristiche del comparabile rispetto al subjet) ed al segmento di mercato in cui

$i & operalo.
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In questo quadro di difficoltad, 1 valulatori. tenendo presentc i concetti
viportati nella letteratura  estimativa  scientifica italiana. st sono adeguati
mmpicgando procediment: estimativi per lo pin basati su giudizi soggettivi di
sintesi, monoparametrici. dettati dall’esperienza ¢ dalla competenza, con una
semplificazione metodologica che spessn, perd, si basa su di una approfondita
ricerca det valori ricavati perlopilt da offerte reperibili sul mercato da confrontarsi
con 1 valori individuabili da fonti attendibili. ancorché generali. come possono
essere 1 vart borsini immobiliar.

Tra questi non si pud non citare Posservatorio del mercato imumobiliare
dell’ Agenzia del Territoric (O.ML), che € per sua natura, una fonte per oftiire
clementi alle attivita stesse dell”Agenzia de! Territorio nel campeo dei processi
estimali ¢ che viene resa pubblica con Pobiettive di concorrere alla trasparenza del
mereato immobiliare,

Ie metodologie ed 1 processi che vengono adottati per la costruzione di tale
banca dati, sono diversi ¢ si riferiscono soprattutto a rilevazioni dirette (atti di
compravendita ¢ schede predisposte da enti ed ordimi che hanno aderito
all'iniziativa) ed indirctte (sulla base dell’expertise degh uffici che operano in
campo leenico estimale). una specifica funzione di claborazione statistica fornisce
pei IMintervallo entro cut pit probabiimente si colloca 1l valore medio dell universe
di riferimento.

Ma le quotaziomi O.M.I, come evidenziato anche nello stesso sito
dell’ Agenzia del Territorio, non possono intendersi come sostitutivi della stima ma

solo di ausilio alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito di un processo
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estimale non pud che condurre ad indicazioni di larga massima, cosi a maggior
ragione per gli altri borsini immobiliari che sono ancer pit generict.

Detlo queste, in mancanza di dati certi niferibili a transazioni avvenute cui
fare riferimento per procedere ad una stima con il MCA (non sono stati individuati
atli di compravendita recenti). nel caso in esame si cerca di determinare il pid
probabile prezzo di mercato facendo una comparazione I offerte di vendita,
opportunamente ridotte non essendo transazioni avvenute, che si pratica nella zona
o in quelle analeghe, per imumoebili con caralteristiche simili a quelli in esame,
prendendo come parametro la superficic lorda espressa in metri quadri.

Un giudizio di stima, formulato mediante una stima monoparametrica, che si
avvicini al ‘‘valore pit probabile” che 1'immeobile avrebbe avute in una libera
contrattazions di compravendita, avviene percio dopo aver assunto una pluralitd di
elementi sia tecnici che seonomici, che di per se hanno sempre un margine di
incertezza; questi clementi, che sono relativi ad una dato periodo ¢ che possono
essere estesi al future solo nel presupposto della permanenza delle condizioni
assuntc (principio dell'attualitd detla stima), permettono di effettuare una
previsione (valore di stima) che non essendo un dato relativo ad una transazione
213 avvenula (prezzo), ¢ soggetla alla cosiddetta "tolleranza estrmale”.

[.a ricerca condotta, ha portato alla verifica di valori compresi tra gli €/'mq.
3.000,00 ed €./mq. 3.300,00; considerando il pregio delf'intervento previsto ¢ la
consistenza delle uniti immobiliari da realizzare si ritiene equo assumere il valore
di €/mq. 3.300,00 circa per un valore complessivo della costruzione (3 quadri-

familtari) ed in cifra tenda €. 3.060.000,00,
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I valorc¢ complessivo finale dell'intervento residenziale ¢  quindi
determinato in €. 3.060.000,00

- 2.B.2. Cost1i pELL INIERVFNIO.

I costi complessivi dell"intervento si dividono in costi di realizzazionc. costi
teenici, costi urbanistici ¢d altri costi.

2821 Costi di realiccazione - CF

I analisi dei costi € stata effettuata in via sommaria, essendo stato elaborato,
al momento, un progeito di massima dal quale & stalo possibile impossibile trarre
qualche indicaxione  per un computo metrico cstimativo.  sufficiente per
qualificare comunque I'intervento.

Per la natura e tipologia delle strutture previste si ritienc poter assumere un
coslo di costruzione al metro quadro pari ad €. 1.300,00 circa per la superficie
lorda dell’unita immobiliare. €. S00,00 sl metro quadro per le terrazze ¢ baleoni. €.
700,00 al metro quadro per le autormmesse. €. 130.00 al mq. per le sistemazioni
esterne (recinziond, verde delle aree privale, aree comuni ece).

‘lali valore derivano dalla rilevazione dei prezzi di costruzione delle
tipologie edilizic. (editi da DET Tipografia del (renio Civile — tipologia A/d ¢ A'S)
ridotti del 10% circa in [unziene delle differense tra il caso preso a confronto ¢
quello oggetto di stima, nonché dai rapporti mercantli tra 'abitazione ¢ le
pertinenze,

I complessiva dei costi di realizzazione per gli immobili da realizzare ¢
stato determinato in C. 1.900.900,00.

2.8.2.2. Spese tecniche

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



1 costi tecnici relativi alla realizzazione dell’opera sono stati fissati pari al
7% del costo di costruzione, in considerazione delle varie figure professionali che
comunemente vengono impiegale nel processe di progettazione e realizzazione
defl’opera, nonche di quelle di urbanizzazione, quali progettista architettonico,
progettisia strutturale, geologo, progettista impiantista, progettista acustico,
coordinatore per la sicurezza sia in fase di progetto che di esecuzione, direttore dei
laveri, ecc; da ¢id avremo:

1.900.900,00 €. * 0,07 €. 133.063,00

2.B. 2.3 Costi urbamstici

Sone dati dagli oneri di urbanizzazionc primaria gia calcelati dal Consorzio
nclla tabella redatta dallo stesso, onert di urbanizzazione sccondaria ¢ dalla
pereentuale sul costo di costruzione;,

Gl importi degli oneri sono stati ricavati dalle tabelle pubblicate dal
Comune di Piombino nell’anno 2013 ed ammontano ad €. 248.553,80.

208,24 Altri costi

Questi onert sono quetli derivanti da operazioni di marketing per le vendite
degli alloggi e spese per imprevisti e sono quantificati semmariamente in una
percentuale dell’3% del costo dell’intervento ¢ quindi pari ad €. 64.483,61.

- 2.B.3. Frusso pr cassa NEL PERIODC D1 DURA 1A “0-M" DELL INTERVENTG.

Il periodo prevede inizialmente un peso maggiore delle poste passive,
ancorché queste abbiamo scadenza variabile, e, durante il ciclo di progettazione ¢
costruzione, delle poste attive legate agli anticipi sulle vendite, prima, ¢ sulle

vendite definitive, poi. delle unita immobiliari sia “sulla carta™ che in corso di

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



realizzazione o realizzate,

11 flusso & stato previsto a periodo trimestrale per meglio adattars: alla realta
dell’operazione immobiliare ed anche e fasi degli interventt sono state punsale
scaglionate per 'intero intervento, ipotizzando un periode di un trimestre per la
fase progettuale culminante con il deposito della SCIA ed una fase di realizzazionc
dcll’opera in sette trimestri, per un periodo complessivo quindi di otto trimestri.

Nella prima fasc, la progettuale. saranno corrisposti solo la parte degli oneri
tecnicel derivanti dalla progettazione sia architettonica che strulturale e parte di
quella degli impianti ¢ della sicurezza: ultimo trimestre  coineide con il deposti
della SCIA e quindi con la corresponsione in unica soluzione deglt oneri ¢ che
comprendono anche i costi per le urbanizzazioni a carico del lottizzante.

Dalla scconda fasc & stata prevista la corresponsione det costo per la
realizzazione dell’opera in SAL trimestrali comprendenti anche 11 residuo delle
spese tecniche.

T.a fase dei ricavi & stata suddivisa in una serie di stadi che contemplano
inizizlmente la corresponsione del 3% del valore per la promessa di vendita di due
appartamenti durante il secondo. con 'inizie della realizzazione si ipotizza la
compromissione di quattro appartamenti, cosi come al scsto timestre  mentre
nell'ultimo trimestre. con la consegna degli immobili [ipotesi fatta prevede la
vendita delle rimanenti unitd immobiliart ed il saldo di quelle promesse in vendita.

L attualizzazione delle somme al tempo “07 avviene tramite Uapplicazione
di un saggio di sconto che, in questo caso, comeide con 1l saggio attcso da parte

del promotore dell “investimento.
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Nella valutazione di un investimento il tasso di attualizzazione vienc
determinato, generalmente, tenendo presente che la remunerazione atlesa dal
promotore ¢ proporzienale al livello di rischio associato all investimento stesso.

In campo immobiliar¢ vi sono diversi modi di calcolarc il tasso di
attualizzazione, sia in forma comparativa che analitica: tra queste ultime sono
preponderanti 1"approceio finanziario ed i metodi additivi.

Tra i principali metodi finanziari, vi & quello del WACC (wergthred average
cost of capital), che esprime la media ponderata del costo di capitale di tutte le
forme di finanziamento, considerato che in qualsiasi investimento immebitiare 1l
capitale impiegato ha una componente propria ed una componente finanziata da
terzl,

La formula del WACC & cosi definita:

fo= "_—L.reir i—?rd(l- tes

Dove:

E - ammontare del capitale proprio

D = ammontare del capitale a debito

K — capitale complessivamente investito (E41D)

re = tasso di rendimento atteso per il capitale propric
rd = tasso di rendimento richiesto per capitale a debito

te ~ aliguota fiscale delle imposte sui reddsti,
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La serivente utilizzera la versione semplificata (ciog non considerando la
fiscalita). depurande i tasst ricavaty dall“¢tTetto dell inflazione,

2.B.3.1. tasso di rendmmento atteso

Il tasso di rendimento atteso ¢ dato dalla somma di saggi di rendimento di
operazioni cosiddette a rischio zera (risk free) ed il premic di rischio per
"operazione immobiliare (risk premuum).

[l primo generalmente ¢ riferito a rendimenti der titoli di stato o
generalmente dei BTP quinquennali o a scadenza pari alla durata dell’investimento
mentre il secondo ¢ lcgato al tipe di investimento stesso che nel campo
immobiliare tiene conto di varie componenti quali il rischic urbanistico (legato
alla tempistica wbanistica dell’operazione mmobiliare. pill basso a costruzione in
corse ¢ pib alto con lo strumentc wbanistico ancora da approvate), rischio
iliquidita ed il rischio specifico dell'iniziativa (legata alla destinazione degli
immobili da realizzarc, minere s residenziale ¢ maggiore se industriale).,

Nel caso in esame sono stati assunti: il tasso medio di rendimento tra i titoli
di Stato di media ¢ lunga durata e pari al 1,838%0"", inflazione al -0.200%. rischio
urbanistico pari al 1% (in presenza di strumento urbanistico approvato)'®, il rischio
il liquiditd par1 all’ 1,5% (legato alla durata deil’investimento) e rischio di settore
pari al 10% in considerazione della destinazione residenziale.

1l tasso di rendimento atteso sul capitale proprio € quindi pari al 14.538%.

17 Foute Banca d Htalia. Rendistato medio per Matneo 2014,
1% Fonte Lruversita Inav di Veneza, Corso di Estime, corne 1 dati nferiti al nsehnoe 1] hguichta ed ol

nischiuo specifico dell imzanva (seftore)
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2.B.3.2. rasso di rendimento captiyle a debito

Il tasso di rendimento a debito considera il costo del capitale prestato ed &
legato in pratica al saggio di interesse dell ipotetico mutuo, depurato anch’csso
dall’inflazione, in questa torma.

Nel caso in ¢same sono stati assunti: tasso Euribor a sei mesi all'agoste 2014
¢ pari allo 0,30%", inflazione al — 0,200%, sprcad pari al 3,5209%,

Il tasso del ritorno sul capitale a debito & quindi pari al 4,020%.

2.8 3.3 tasso di attualizzazione (WACC)

Il risultato deriva dall’applicazione della media ponderata tra i due tassi
sopraindicati, secondo il peso di ciascuna componente del capitale investito
calcolato sulla base la percentuale di ¢rogazione del mutuo normalmente usata per
mterventi immobiliari di una certa durata e rischio (.77 = Loan to value).

Nel caso in esame ¢ stato assunto una percentuale del 30% di capilale
preprio ¢ det 70% del capitale a debito.

Da cid deriva che 1l tasso di attualizzazione & pari al 7,18%

2.B.3.4 Valore Attuale Netto (1 AN}

I1 VAN corrisponde al valore dell’area edificabile , ottenuto attualizzando
la differenza tra le postc attive e le poste passive nel periodo di durata

dell"investimento immobiliare .

15 Fonte Eunbor.at, media mznsile agosto 20§ 4
20 Fonte Banca d'ltalia e nifento al tasso medie variabile dei mutm  pubblicato ar fim della
determinazions dzl tasso d'usura ed al quale & stato detratto I"Eurtbor (Euribor + spread - Tasso

medio)
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Il valore dell’area ¢ stato determinato i € 550.000,00 (diconst euro
cinquecentocinguantamila’00) come da tabella allegata tvwd. Taleli allepane,

A riprova della correttezza dei dali assunti per la determinazione del valore
dcll’arca con il DCFA, st pud procedere alla verifica dell’incidenza del valore
dell’arca rispetto al valore degli immobtli. che nel caso € del 20% che appare in
linca con quanto risconirabile sul mercalo immobiliare in rapporto all'indice di
edificabilitd propric del terrcno .

Rapportando il VAN con la superficie fondiara dell'area cedifieabile ovvero mq.
(particelle 500 e 513) avremo un valore al mq. pari ad € 257,00.
Per quante riguarda le arce distinte alle particelle, 501. 316, 513, 512, 522, 523,
534, 535 ¢ 533 del Foglio 70 , per le quali il piane di lottizzazione di cui
all'intervento unitario ne ha previsto come gia detlo la destinazione a servizi
comum quall strade. arre a verde, parcheggi-cee i uso pubblico, ¢ per le quali &
prevista in parte anche la cessione al Comune di Piombino a titolo gratuito, non
sard aftribuito alcun wvalore perché destinate ad uso pubblico e non alienabili
separataments a terzi ¢ non susccttibili di autonoma trasformazione,
X 7-B) DETERMINAZIONE DEL VALORE BASE D'48T4

Per le constderazioni gid espresse, che evitiamo di ripetere, si riliene che
un abbatlimento percentuale del valore di mercato. possa csscre adeguato alla
scconda  delle  difficolta della presa in possesse  del bene da parte
defl’aggiudicatario, nel caso in esame pud essere compreso tra 1l 10 ed 1] 13% del
valore di stima .

Tale abbattimento percentuale. considerando la tipologia dell’ immobile ¢
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¢ quindi mediaments valutato del 12,5%:
€. 550.000,00 x 0,875 = €. 481.250,00
ed in cifra tonda € 480.004,00

{diconsi curo quattrocentootiantamila/00)

LOTTO DUE
ELEMENTI UTILI PER L'INDIVIDUAZIONE DEL BENE

|
[UBICAZIONE Comune di Piombino. localita Salivoli Via San Quirico.

DATT CATASTALL C.T Foghe 7t particells 518, 514, 509 e 519
CONFORMITA' URBANISTICA: confoone

CONFORMITA™ CATASTALE: conforine

prrt: ez <o (N S - G
- i - -G

'L

X 1)} IDENTIFICAZIONE CATASTA U ISTICA-

PROGETTUALE!
I beni sono distinti al Catasto Terremi  del Comune di Piombine nel Foglio 70
particella 518 qualitd vigneto di classe 2 mq. 910 reddito dominicale € 4,46 reddito

agrario € 4,46 (derivata dal frazionamento della particella 435 ex particglla 91) ¢
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particella 514 qualita vignete di classe 2 mqg. 590 reddito dominicale € 2,89 reddito
agrario € 2.89 (derivata dal frazionamenlo della particclla 436 ¢x particella 91),
particella 309 qualita seminativo di classe 3 mg. 10 reddite dominicale € 0.04
reddito agraric € 0.03 (derivata dal frazionamento della particella 434 ex particella
89)

La particella 319 (che costeggia ¢ particetle 318 ¢ 514) . qualiia vigneto di classe
2 mg. 200 reddito dominicale € 0,98 reddito agrario € 0.98 . sard destinata
secondo guanto previsto dal piano di lottizzazione a strada interna  a servizio
anche di altei lotti edificabibi-rvodr aifognan, F- 225

Alla data del sopralluogo su dette arce non crano presenti edifici crano perd in
corso i esceusione le opere di urbanizzazione primaria commissionate dal
consorzio San Quirico .

Dalle ricerche eseguite presso ["Ufficio edilizia privata del Comune di Piombino ¢
risultato che te aree sono inserite allinterno di un Piano di Lottizzazione
denominato intervento umitario U110 presentato in data 21.02.2007 con istanza
prot. 5870 ed approvato dal Consiglio Comunale con deliberazione n® 73 del
6.08.08 ¢ pubblicato sul BT.R.T. n® 34 del 20.08.2008.

A tal fine ¢ stato costitvito un  consorzio denominato San Quirico di cul anche le
societa pignorate con 1 rispettivi bemi {anne parte, ¢ con atto del 21.12 2010 rep.
5134 il consorzio ha stipulato con il Comune di Piombino una Convenzione
Edilizia per la reatizzazione dellintervento unitavie [U. 6 pvodi cdfvig 2 4

Il permesso a costruire per la realizzazione delle opere di urbanizzazione previste

per l'intera lottizzazione € contraddistinto al n” C'11:00232 de] 2212.2011 | mentre
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il Piano di Lottizzazione per la realizzazione dell'intervento unitario n. 6 San
Quirico.tvedi allegatu §)

Si precisa che V'aggiudicatario dovrd prendere conoscenza che nella convenzione
cdilizia emcssa dal scgretario del comune di Piombine in data 21.12.10 a favore
del comune di Piombino e contro il Consorzie San Quirico trascritta a Volterra il
27.01.2011 al part. n® 398 con la quale i lottizzanti (tra cui anche le societa
pignorate) si obbligane per se ¢ per loro aventi causa a realizzare le opere di
urbanizzazione primarta da eseguirsi prima o contestualmente alla prima unita
immobiliare per la quale sara rilasciato il titolo abilitative .

e arce interessate dalle operc di urbanizzazione saranno cedute dai lottizzanti al
Comune gratuilamenic , inoltre all'interne del perimetro dei fabbricati saranno
realizzat: sempre a carico dei loftizzants . Strada carrabile e spazi verdt , parcheggi
ecc che resteranno di proprieta privata ma gravare da uso pubblico con opere di
manulenzione a carico dei proprictari delle unifd immobiliari ¢ dovranno cssere
gravate da serviti di transito per i sottoservizi pubblici..

Qualora il Comunc ravvisi la nccessita, entre i termini di validita della
convenzione, di acquisire al proprio patrimonio la strada di accesse al comparto e
le relative pertinenze i lottizzanti ed 1 loro successort aventi causa si impegnano
alla cessione a titolo gratuito delle strade, nonche a realizzare la viabilila carrabile,
percorsi pedonali e spazi di sosta, compreso illuminazione dei nuovi edifici che
conserveranno regime di proprietd privata.

Qualora 1 lottizzanti procedono ad alienazione delle aree lottizzate dovranno

trasmettere agli acquirenti dei singoli lotti gli oneri di cui alla convenzione ed i
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lottizzanti  resteranne comungue solidamente responsabili verso il comune
deil'adempimento a tutti gli obblighi previsti dall'atto di comvenzione.
Successivamenie ¢ slalo inoltre sottoscritto in data 4.4.2012 un atto integrativo di

modifica della suddetia convenzione .

Consorzio San Quirice costituiio ai rogiti del notaio Morelli rep. 78951 che tra

lc altre cosc all'art. 6 stabilisce che clascun consorziato € obbligato, oltre che al

rispetto dello stature, a contribuire alle spese ed_agli oneri tutli che si renders

nceessario sostenere per la predisposizione _ed il deposito  degli claborati

progetiuali definitivi del Piano di Lotlizzazione “inlervento umitario n. 6™ per la

realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria ¢ sccondaria, per la

retroccessione_oratuita delle arce al comune di Piombino ed in generale oeni

ulleriore_onere o coste da da sostenersi ¢Fo o attivila da svoleersi per 1l

proseguimento degli scopi consortili € per la gestione del consorzio. All'art. 8

delln staluto_precisa che in caso di trasferimento a terzi non consorziati dei diritli

vantatt sulla porzione di arca ricompresa nel comparto . il consorziato € obbligato

a far si che l'avente causa accetti espressamente di subentrare negli obblighi

nascenti in forza detla partecipazione al consorzio ¢ dungue di aderirvi .

L'aggiudicatario dovra inoltre prenders conoscenza che Ja ripartizione del
comrispettivo contrattuale fra tutli i consorziati verra effettuata sulla base di un
tabella redatta in funzione delle volumetrie afferenti ciascun lotto di proprista dei

consorziatt medesimi.

X 2) TRASCRIION! EISCRZION!
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Dalle visure cffcttuate presso I'agenzia del Temritorie di Volterra sezione
Conservatoria RRIL. con 1 repertori aggiomati al 20.10.2014, sul bene nel
ventennio gravane n® 17 trascrizioni e n® 9 iscriziont:

= TRASCRIZIONE del 2.07.91 part. n° 3059 a favore delle socicta
R - oo (S
altri per compravendita {riguarda la quota di ¥4 delle particelle 89, 90, 91 ¢
167).

= TRASCRIZIONE del 29.01.94 part. n° 446 a favore di ([
-e contro_pcr successione (riguarda la quota di ¥ le
particelle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE dci 20395 part. n° 472 a favorc di ([
- ed altri ¢ contro _ per successionc (riguarda le
particelle 89, 90, 91 ¢ 167).

— TRASCRIZIONE del 9.04.96 part. n° 1338 a favore di ([
-e conh'o_pcr successione (riguarda le particelle 89,
90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 17.10.98 part. n° 4195 a favore di ([
-e contro_pcr suceessions (riguarda le particelle 89,
90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 22.12.99 part. n® 6055 a favore delle societa
G - oo S
compravendita (riguarda la quota di % delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 6.05.98 part. n° 1658 a favore delle socicta
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D - oo (N - .

per compravendita (riguarda la quota di 1/8 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 29.09.98 parl. n® 3863 a favore delle societa
compravendita (riguarda 1a quota di 172 delle particelle 89, 90. 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 8.11.2001 part. n” 5417 a favore dellc societa
per compravendita (riguarda la quota di 18 delle particelle 89, 90. 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE dcl 9.01.04 part. n® 254 a favore delle socictd
_e contrn_per compravendita (riguarda la quota
di /8 dellc particelle 89, 90. 81 ¢ 167),
= TRASCRIZIONE del 7.11.06 parl. n® 6480 a favore delle societa
_e contm_per compravendita
(riguarda la quota di 1:2 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167 e quota di 1/3 della
particclla 845 ).
= TRASCRIZIONE del  10.06.08 part. n” 3334  a favore dellc socicla
—pcr la quota di 'z ciascuno e cnnlm-
.pcr compravendita (riguarda [c particelle 90, 435, 436. 437, 438, 2071. 2072 ¢
1361),
= TRASCRIZIONE del 3.06.09 part. n’ 2592 a favore ¢ contro (|

— Ed latri per atto redistribuzione immobiliare di

aree tra coloftizzanti (i beni che vengono asscgnati per la quota di ¥ ciascuno a

—sono distinti alle particelle 484, 488, 489, 490, 500,
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501, 506, 507, 508 ¢ 509).
= TRASCRIZIONE del 27.01.11 part. n® 398 a favore del Comune di
Piombino e contro Consorzio San Quirico per convenzione edilizia.

= TRASCRIZIONE dcl 25.01.12 part. n® 496 a favore ¢ contro_

— Ed latri per rettifica atto redistribuzione

immobiliare (1 beni che vengono assegnati esattamente per la quota di ¥ ciascuno
T o o it alle particelle 484, 488, 489, 490,
500. 501, 506, 507, 508 ¢ 509, quota di 1/3 delle particelle 447, 433, 461, 337,
463. 468 ¢ 476, 483, 485, 486, 487, 499, 502 ¢ 504, le arre che rimarranne 1in
comproprictd ai lottizzanti poiché destinate a costifuire strade private di uso
pubblico, strade private, parcheggi privati ¢ di parcheggi di uso pubblico sono
rappresentate per quante riguarda le due societd dalle particelle 2071, 2072, 1361
del Foglio 73 e particelle 533, 463, 512, 519 ¢ 528 del Foglio 70).

= ISCRIZIONE di ipoteca velontaria del 7.11.06 part. n% 2317 a favore della
Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A. contro _ a garanzia della
complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89, 90, 91, 167 del
foglio 70 ¢ 845 del foglio 73)

= RETTIFICA ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del 24.11.06 partl. n® 2451 a
favore della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A. contro_ garanzia
della complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89, 90, 91. 167
del foglio 70 ¢ 845 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudisiale del 20.10.09 part. n® 1656 a favore della

Cassa di Risparmio di Lucca Pisa e Livorno S.p.A. ::untro_a
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paranzia della complessiva somma di € 480.000.00 {colpisce yuota di '3 delle
particelle 533, 534, 535. 402. 463, 512. 513, 514, 515, 516, 518. 519. 521, 522,
323,524, 525, 527, 328, 530. 531. 332, 484, 489, 490. 500,501. 306. 507. 508 ¢
509 del Foglio 70 © quota di b2 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiztale del 20.11.09 part. n® 18356 a favore della
Banca Popolare dell'Enulia Romagna contro_a garanzia della
complessiva somma di € 80.000,00 (colpisce quota di *: delle panticelle 333, 334,
535, 462. 463, 512, 513, 514, 515, 516. S18. 519, 521. 522, 523, 524. 525, 527.
528, 530, 331, 532, 484, 480, 490, 300,501, 506. 507, 508 ¢ 509 dcl Foglio 70 ¢
quota di '» delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n® 1857 a favorc dclla
Banca Popolare dellTmilia Romagna contro - a garanzia della
complessiva somma di € 180.000.00 (colpisce quota di ! delle particelle 533,
534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516, 518, 519, 521, 522, 523, 524, 525,
527. 528, 530, 531. 532, 484, 489, 490, 500,501, 506. 507, 508 ¢ 509 del Foglio 70
¢ quota di b2 delle particelte 2071 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 26.11.09 part. n® 1900 a favore della
Cassa di Risparmio  di Lucea Pisa ¢ Livomo S.p A contro_
-a garanzia della complessiva somma di € 820.000.00 {colpisce quota di
1; delie particelle 533, 534, 535462, 463, 512. 513, 514, 515, 510. 518. 519. 521,
522,523, 524, 525, 527, 528, 530. 531, 532, 484, 489, 490, 500,501, 506, 507, S08
e 509 del Foglio 70 € quota di '} delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONL di ipoteca giudiziale del 7.12.09 part. n® 1967 a favore della
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Cassa di Risparmic di Lucca Pisa ¢ Livorno S.p.A. contro-a garanzia
della complessiva somma di € 160.000,00 {colpisce quota di %2 delle particelle
533, 534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 5135, 516, 518, 519, 521, 522, 523, 524,
525, 327, 528,530, 331, 532, 484, 489, 490. 500,501, 506, 507, 308 ¢ 509 del
Foglie 70 ¢ quota di 2 delfe particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 15.04.11 part. n® 520 a favore della
Banca Popolare di Vicenza contro-a garanzia della complessiva somma
di € 200.000,00 (colpisce quota di Y2 delle particelle 533, 534, 335, 462, 463, 512,
513, 514, 515, 516, 518, 519, 521. 522, 523, 524, 525, 527, 528, 530, 531, 532,
484, 489, 490, 500,501, 506, 507, 508 ¢ 509 del Foglio 70 ¢ quota di '2 delle
particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONL di ipotcea giudiziale del 14.12,11 part. n® 1620 a favore della
Cassa Risparmio di Parma ¢ Placenza contro_a garanzia della
complessiva somma di € 1.000.000,00 (colpisce queta di *2 dellc particelle 533,
534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 315, 516, 518, 519, 521, 522, 523, 524, 523,
527.528. 330, 531, 532, 484, 489. 490, 500,501, 506, 507. 508 e 509 del l'oglio 70
¢ quota di % delle particelle 2071, 2072 ¢ 13061 del foglio 73)

= TRASCRIZIONE di pignoramento immobilie del  23.03.2012 part. n°

1557 afavore della Cassa di Risparmio di Firenze SpA ¢ contro_
— (colpisce quota di % ciaseuno delle sncietz‘i-
G - ocicclc 462, 518, 521, 522, 523, 524, 525, 513, 514, 515,
316, 527, 530, 531, 532 ¢ 534 e quota di 2/6 delle particelle 2071, 2072, 1361 del

foglio 73 e particelle 533, 463, 512, 519 ¢ 528 del foglio 70)
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= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del 7.03.2013 part. n° 1137
a favore della Banca Popolare so¢. Coop. e cmltro_
(colpisce le particelle 533 463, 512, 516, 328, 447, 453, 461. 465, 468, 476, 537
del foglio 70 ¢ particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del Foglio 73 per la quota di 26 , e
lintera delle particelle 462, S18. 521,522, 523, 324, 525.513. 514, 515. S16, 527,
530, 531, 332, 534, 535, 484, 489, 490, 500,501, 506. 507, 508 e 509 del Foglio 70
e quota di '3 delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73 )

di queste andranne cancellate a seguito di Deereto di Trasferimento Immobili le
scguenti:

= ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del ~11.06 part. n° 2317 a favore della
Cassa di Risparmio di Firenze Sp.d. contro — a garanzia della
complessva sommu di € 2.600.000.00 (colpisce le particelle 89, 90, 91, 167 del
foghio 70 e 845 del fogho 73

= RETTIFICA ISCRIZIONE d1 ipoteca volontaria del 24.11.06 part. n° 2451 a
fuvore della Cassa dr Risparno dit Firenze S.p.d. cm?tm_a garanzid
della complessiva somma i € 2.600.000.00 colpisce e particelle 39, 90, 91, 167
del fogho 70 e 845 del fogho 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca gudizide del 20.10.09 part. n° 1656 a fuvore della
Cassa di tisparmio  dr Lucca Pisa e Lwvorno Sp.A. confro_a
garanzia della complessiva somma di € 480.000.00 (colpisce quota di 4z delle

particelle 533 534, 333, 462, 463, 512, 313, 34, 513, 516, 318 319 521 3522

.y

325 524, 525, 327, 328, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 300,301,506 307, 508 e

U9 del Foglo 70 e quota di 'z defle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del fogho 73)
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= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n° 18356 a favore della
Banca Popolare dell’Emilia Romagna cr)n!ro_a garanzia della
complessiva summu di € 80.000.00 feolpisce quota di ¥ delle particelle 533, 534,
335, 462, 463, 312, 513, 514, 515, 316, 518, 519, 521, 522, 523, 524, 525, 327,
328, 530, 331, 532, 484, 489, 490, 300,501, 506, 507, 508 ¢ 509 del Foglio 70 e
quota di ¥z delle particelie 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di woteca giudiziale del 20.11.09 part. n® 1857 g favore dello
Bunca Popolare dell'Emilia Romagna contro - a goranzia dellu
complessiva somma di € 180.000,00 (colptsce quota di 'z delle particelle 533,
534, 335, 462, 463, 312, 513, 514, 513, 516, 518, 319, 321, 522 523, 524, 525,
327, 528, 330, 531, 332, 484, 489, 490, 300,501, 506, 507, 308 e 309 del Foglio
70 e quota di ¥ delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglin 731

= ISCRIZIONE di ipoteca gindiziale del 26.11.09 part. n® 1900 « favore della
Cassa di Risparmio  di Lucca Pisq ¢ Livorno SpA. conrro_
-; garanzia della complessiva somma i € 820.000,00 (calpisce quota
dr ¥z delle particelle 533, 534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 313, 316, 318, 518,
521, 322 523 324, 525, 527, 5328 330, 531, 332, 484, 489, 450, 500,501, 506,
307, 508 e 30% del Foglio 70 e quota df % delle particelle 2071, 2072 e [36] del
Joglio 73]

= ISCRIZIONE di ipoteca guudiziale del 7.12.09 part. n® 1967 a favore dellu
Cassa dt Risparmio di Lucca Pisa e Livorno Sp.A. comm-r garanzia
della complessiva somma di € 160.000,00 fcolpisce quota di ¥ delle particelle

333 3534, 535 462, 463 512, 513, 514, 515, 516, 318, 519, 521, 322, 525, 524,
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525, 327, 528 530, 53], 532, 484, 489, 490, 500,501, 506, 307, 508 e 509 def
Foglo 70 e quota di ¥ delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del fogho 73)
= ISCRIZIONE di poteca giudizrale del 15.04.11 part. 0™ 320 a favore della
Banca Popolare dr Vicenza comm_a garanzia dello complessiva
samma di € 200.000,00 (colpisce quota di b2 delle particelle 333 334, 535, 462,
463, 512, 513, 514, 515, 316, 318, 51%, 321, 522, 323, 524, 525, 527, 528 530,
531532, 484, 489, 490, 300,501, 306, 507, 308 e 309 del Foglo 70 e quota di 2»
delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglhio °3)
= ISCRIZIONE dr ipoteca gmidiziale del 14.12.11 part. n° 1620 a favore della
Cassa Risparmio dt Parma e Pracenza cmirm—a garanzia della
complessiva somma di € 1.000.000,00 (colpisce quota di 'z delle particelle 333,
534. 535, 402, 463, 512, 313, 514, 515, 516, 518, 519, 521. 522, 523, 524, 323
527528 530, 531, 532 484, 489, 490, 300.501, 306, 507, 508 ¢ 309 del Fogho
"0 e quota di 2 delle particelle 2071, 2072 e 1361 del fuglio 3
= TRASCRIZIONE di pignoramento wnmobilicre del 23032012 part. #°
1557 a favore della Cassa di Risparmio dt Firenze Spd e comrr)_
_ (colptsce quota di % crascunn delle societ
—deffe particelle 462, 5§18 521, 522 523 324, 323, 513
Si4, 515,516, 527, 536, 331, 332 ¢ 334 ¢ quota di 2 6 delle particelle 2071, 2072,
1361 del foglin 73 e particelle 533, 463, 512, 319 e 328 del foglio 70)
= TRASCRIZIONE dr pignoramento mmmobiiare del 7.03.2013 part. n® 1137

a favore della Banca Popolare soc. Coop. ¢ comr_

{colpisce le particelle 533 463. 512, 319, 528, 447, 433, 461, 463, 468, 476, 537
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del foglho 70 e particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del Foglio 73 per la quota di 26, e
Vintero delle parr:'celﬂe 462 518 521, 322 323, 524, 325,313, 314, 515, 316,
327, 330, 531, 532, 534, 333, 484, 489 490, 300,501, 300, 507, 308 ¢ 309 dei
Foglio 70 e quota i 17 delle particelie 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73 )

* 3 POSIZIONE GIURIDICA,

[ beni oggetto di pignoramento risultano essere in piena proprieta per la quota di 12
clascuno  per quanto riguarda le particelle 318, 314 ¢ 509 ¢ per quota di 26
indivisa per quanto riguarda le particelle 519 alle sucict&‘t_ con
sede a Lucca p.i\fa—c_con scde a Capannori (LU) piva
G

! beni alla data del sopralluogo risultavano essere liberi

X 4 DISCIPLINA FISCALE DEL TRASFERIMENTO

I trasferimento dei beni oggello di perizia & soggetlo ad LV. AL

X 8) DESCRIZIONE DEI BENE,

Trattasi di lotto terreno edificabile (particelle 514, 518 ¢ 509) a giacitura non
plancggiante cosi come individuata dal Piano di Lottizzazione di cut all'inlervento
unitario LU, 6 gia ampiamente descritto al capitolo 1 della presente oltre ad una
serie di aree che 1l piane stesso destinerd a strade private di uso pubblico, verde.
parcheggi ece. (particelle 519)

La porzione gia individuata dal piano come lolto cdificabile si estende per una
superficie catastale di mq. 1510 rsuperficie territoriule) mentre le altre aree che
saranno destinate a servizi, verde, strade ecc ad uso pubblico si estendono per una

superficie catastale di mg. 200 .
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Dall'esame del progetto planivolumetrico redatio dal professionista incaricato dal
Consorzio San Quirico, ¢ stato possibile rilevare le previsioni ¢ caratteristiche
progcttuali che interessano il lotto edificabile in opgetto.

In particolare ¢ prevista la costruzione di due edifici residenziali di due piani fuori
tetra olrc a plano seminterrato  del tipo tri-familiari  per un totale di 6
appartamenti, due ubicati al piano terreno ed uno al plano primo per ciascuna
costruzione il tutto per una volumetria lorda progettuale di MC 926 circa per
ciaseun {abbricato (pari ad una superficie jorda di mq. 908 cirea),

Ogni edificio prevede due appartamenti a piano della superficic lorda di circa mgq.
106 circa oltre a locale autorimessa al piano seminterrato, locale tecnico balconi ¢
giardini.

X 8) CARATTERISTICHE DELLA ZONA!

L'area ¢ posta in localita Salivoli nella zena nord dellabitato di Piombino, nelle
vicinanze dell'ospedale cittadine,

La zona & caratterizzata dalla presenva di edifici residenziali realizzati in epoche
diverse, la presenza di attivita commerciali, di ulTici pubblicr ¢ di uso pubblico
nonché di mezzi pubblici di trasporto € buona,

Dal punto di vista urbanistico l'arca , € inserita nel vigente Piano Strulturale parte
in zona B1, parte in zona E2 . parte in zona F2 ¢ parte in zona (3 1 cui interventi
sono disciplinati dalt'art. 5 e 7 de attraverso il pianoe di lotizzazione.

% 7) STIMA DEL BENE

Come richiesto dal quesito procederemo alla determinazione del valore di mercato

e del valore a base d’asta.
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Infatti uno dei principi dell’estimo ¢ quello di individuare lo scopo della stima,
come indicane anche gli Standard di Valutazione Italiani®* definendo il “principio
dello scopo™ ¢ cioé che i valore dipende dullo scopo o ragione pratica del

giudizio di stima™

che, come s1 & viste, in questo caso ¢ duplice.

“festimo € una discipling che, generalmente, tnsegna a formmlare wn
gudizio dir valore ad un dato bene economico riferito ad un preciso momento ¢
per soddisfare una determinata ragtong pratica.  Per poter compiere, quindi,
una data vahitazione bisogna conoscere le esigence pratiche per cw la stima viene
eseguita o richiesta .. " ©.

Ed infatli "1 valore non & .. un caratiere intrinseco di un bene . mida un
cargitere soggettivo che noi gl attribuiamo in funzione di un fine da raggiungere,
Non esiste percio un valore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate
condizion, sussistere dei valort diversi in hase at dwversi scopt per cut viene
vafutato "

E’ chiaro che vi ¢ differenza tra un valore di libero mercato ed un valore a

base d’asta, perché differenti sono i rapporti intercorrenti Lra i fatti, cose ¢ persone

implicati nelle due diverse stime.

21 Codice Delle Valutaziorn [mmobiliari (CV1), pubblicato da Tecnoborsa con il sostegmo dell” ABI,
PAAT 1l Censis, 1 Consmigh Mazionahi dellz professioni teeruche, le Federazion degh Agent
Immobilian, PUNI, I'Unioncatnere, vane Universita e varl altn Ishtut

22 CVLILI edizone, capitoo 4, punto 2.2.3

23 1 Micheli in “Corso di Esimo ™ EA Caldenni pag 142

24 ¢ Porciam e .V Finz Ottelenghy in “Estumoe™ ed Edagneole
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Il primo si fonda sull'ncontro tra domanda ed offerta. si tratta ciod di
valutare la quantitd di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione
di compravendita. con il prebabile acquirente che prende piena conoscenza del
bene. lo pud obiettivamente compararc con quelle che ritiene le propric esigenze,
pud trattare il prezzo definitivo e concordarc la data dell immussione in possesso.

Il valore a base dasta giudiziaria invece & un dato non definitivo.
suscettibile di variaziom anche ampie dovule alla contesa tra 1 parlecipanti 1 qualy,
in genere. al momento della partecipazione non ne conoscono il prezzo definitivo,
devono entro breve tempo versare tutto il prezzo d aggiudicazione (in genere 30 o
60 giorni), certi che verranna in possesso del bene dopo le altre formalitd e quindi
in un tempo pit o meno lungo dal pagamento. cltre al fatto che coloro che per
qualche ragionc non usufruwiscono dei mutui per finanziare 'acquisto presso gh
Istituti Bancari che hanno aderito alb’accerdo conal Tribunale di Livorne, devono
nel frattempo ricorrere ad altii moedalia di {inanziamento bancario con oneri
rilevantt in termini di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutasionc® definiscono i principi su
cui s1 basa la defimzione di valore di mercato ¢ di un valore diverse dal valore di
mercato.

Per valore di mercato si mtende . ammontare strmato per il quale un
determinato mmobile puo essere compravenduto alla data della vahaazione tra
un acquirente ¢ un venditore, essendo entrambi 1 soggettt non candizionatl,

indipendenti ¢ con inferessi opposti, dopo un’adeguara attvita di marketing

25 Internebonal Valuaton Standards. 'ultima edidone risale o 2007 (IVS 2007
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durante la quale le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza
alcuna costriziong™

Lo stesso concetto ¢ espresso, seppur con parole leggermente diverse anche dal
Codice delle Valutazioni Immobiliari®”.

la definizione ¢ pressoché identica anche a quella indicata nella circolare n.
2632006 sezione IV punto 1 della Banca d talia relativa alle cspostzioni garantite
da un 1poteca su un immobile o connesso a contratti di leasing immobiliare ¢ ciod
“Limporto stimato al quale 'mmobie verrebbe venduto alla data della
valutazione 1w operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti
alle normali condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale,
nell'ambito della quale le parti hanno agito con cogmziont di causa, con
pridenza e senza alcuna costrizione ™.

Gl Standard Internazionali illustrano anche i valori diversi dal valore di
mercato® al fine di non gencrare confusione e incomprensioni tra il committente ¢
il professionista.

Tra i valori diversi dal valerc di mercato figura anche la venduta forzata™
che non viene definito espressamente ma indicato come ™ termine usato spesso

m circostanze nelle qualt un venditore é costrefto a vendere e/v non & possibile lo

26 TVS 2007 -5 1 punto 3
27 V1, terza edizone, capitolo 5, punto 2 32, pubblicate da Tecnoborsa e che definisce gl
Standards Ttaliam i Valulaaone

28 VS 2007 82
29 Gl altri sone il valore egue, 1l valore speciade, 1l valote di hguiduztone, 1l valore & reafizzo, tuttl

= T100 |
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svolgimento di un marketing. [l preczo ottemibile m queste circostance non
soddista lu definizione di valore di mercato.” Apgiunge noltre che ™ f prezzo
ottertbile in wna vendita forcata non puo essere previsto realisticamente, Ve

am

. presenta solamente una relacione caswuale con i valore di mercato . ™ i
pratica una vendita forzata non pud essere una base di valutazione ma = ... & una
descrizione della situazione pella quale he luoge 1l irasferimento.”.

11 CVT invece definisce il valore di liquidazione o di vendita forzata (iquidation o

a“

Jorced value) quale “.. somuna che si puo ragionevolmente ricavare dalla vendita

dr un bene, entro un intervallo prit breve di quello richiesto dalla definizione del
valore di mercato.”™.
* 7-A) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO.

La valutazione delle propricta immobiliari deve essere svolla in funzione
di determinati principi ¢ regole’.

Come si ¢ gia visto. gli Standard di Valutazione [talian) indicano tra questi
anche il “principio dello scopo™ che. come detto, in questo caso € quello

formulare un valore di mercato.

Per questo scopo 1 procedimenti di stima che individuano gl IVS sono tre,

30 Codice delle Valutazionn, T1 edizione, camiolo 5, punto 2.12, pubblicato da Teenohorsa e
che defimses gl Standards faliam d Valutazione

3LIVS 2007 GN I
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il metodo del confronto di mercato®. quello finanziario™ e quello dei costr?, e
sono applicabili in funzione della tipologia immobiliare in oggetto e dei dati
desumibili dal mercato; infatti un mercato fissera un prezzo di un immobile allo
slesso modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simili

Quindi. in ogni analisi di comparazione ¢ indispensabile che gli immobili
per cui seno stati raccolti 1 dati di confronlo, abbiano caratteristiche simili
all'immobile in esame.

Il metodo del confionto di merealo niconosee che 1 valon degli immobih

sono determinati dal mereato. cio¢ la ditferenza di prezzo tra due immobili simili
deriva dalla differenza delle caratteristiche che determinano una variazione di
prezzo. questo metodo & quindi applicabile quando sono disponibili 1 dati di
confronto (compravendite) ¢d 1 prezzi sono influcnzati dalle caratteristiche
(quantitative e qualitative).

Il mctode finanziario ¢ particolarmente importante per gli immobili
acquistati ¢ venduti sulla base delle loro capacitd ¢ delle loro caratteristiche di
produrre reddito ovviamente nelle situazioni in cui sussistono prove di mercato 2
supporto dei vari elementi presenti nell’analisi; questo metodo, quindi, €
applicabile quando sono disponibili i datt di confronto (redditi, sagei di
capitalizzazione., ¢cc.) ¢d 1 beni sono acquistati e venduti sulla base della loro

capacita di produrre reddito,

32 Sales comparison approach;
33 Inconibe capitulisation approach,

34 Costapproach:
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I1 metodo_dei_costi determina il valore di mercato stimando 1 costi di
acquisizione del terreno ¢ di costruzione di un nuovo immobile con part utilita; per
gli immobili con una certa vetustd sono applicate aleune detravzioni in
considerazione di varie forme di deprezzamenio maturato (fisico. funzionale,
gconomica).

Il procedimento a costo si rende molto utile nella valutazione del valore di
mercato degli immobili speciali ¢ di altri immobili ¢he non sono scambiati di
frequente sul mercato a causa della lore unicitd che nasce dalla tipologia. dalla
ubicazione. dalla dimensione cd altro oppurc quando un immabile che. a causa
delle condiziont del mercato o di altei fattori, attira relativamente pochi potenziali
acquirenti (mercato limitato): infatti. in entrambe le fattispceie (bene speciale e
mercato lumitato) non ¢ possibile reperire gli elementi di confronto su cui fondare
la valutazione.

Per i terreni cdificabili il valore di mercato $1 pud determinare sia con il
metode  del  confronto  (markef orented), sia  attraverso  una  stima  por
trasformaczione {extraction method), oppure quale rapporto tra 1l valore dell’area
edificabile ed il valore dell'immobile da realizzare, detto anche rapporte di
pennuta (allocation method), wtti previsti dall TVS™,

Per il primo. il metodo di conftonto di mcrcato, sia U/nfernational
Faluation Standards che 1l Codice delle Valutazioni Immobiliari indicano quale
principale ¢ pit importante procedimento  cstimative 1l Afurket Comparison

Approach (MCA). che pud essere applicato a tutti 1 tipi di immobili ¢ deve essere

35 Internanonal Valuation stendards  punti GN 15251, 52535254
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impicgato quando sia disponibile un sufficiente numerc di recenti ed attendibili
transazioni; il principio su cui si fonda il MCA & la tesi clementare per la quale il
mercato stabilird il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezel gia
fissati per gli immobili di confronto. In pratica consente di determinare #l valore di
mercato mediante il confronto tra I'immobile oggette di stima cd un insicme di
immobili di confronto simili di prezzo noto ¢ ricadenti nel medesime segmento di
mercato,

Nel sccondo caso. per valore di trasformazione, per il quale 'area si
trasforma in un immobile ecdificate, la valutazionc si escgue caleolando la
differenza tra il valore finale dell’immobile da costruire ed il costo della sua
realizzaziong.

1.’ altimo metodo invece, il rapporte di permuta, ¢ una teenica di confronto
indiretto che si basa sul rapporio (ra il valore dell’area edificabile ed il valore
finale deli’ immobile che sara realizzato.

Nel case in esame, non trovandosi beni comparabili nella zona od in zone
analoghc, dai guali attingere informazioni per poter cscguirc un confronto sia
dirctto sul valore di aree edificabili simili. che indiretto per la verifica
dell’incidenza del valore dell’area rispetio al fabbricato, si procede ad una stima
per valore di trasformazione.

Nel fare cio occorre tenere conto che un immobile presenta un valore di
mereate nell’attuale destinazione d'uso e tanti valori di trasformazione quante
sono le destinazioni potenziali ed alternative a quella attuale; si pud attribuise un

valore medio della distribuzione statistica dei valeri di stima ricovati (valore
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atteso) oppure. pil generalmente, 1l “pil conveniente o miglior uso” che
rappresenta il massimo valore di valutazione (Jughest and best use - HBU). La
seelta dell HIBLU si riferisce ad utilizzazioni fisicamente ¢ lecnicamente realizzabili
(vincolo tcenico), legalmente consentite (vincolo piuridico). [inanziariamente
sostenibili {vincolo  di bilancio) ed economicamente conveniente (vineolo
gconomica).

Procedendo quindi con questo criterio di stima dovremmo verificare le
possibili trasformasioni dei fabbricati sulla base degli elementi fomiti dalla scheda
normativa del R.U. vigente ¢ tra queste scegliere quella appunto pill conveniente.
i modo da determinare il massimo profitto del promotore  dell’iniziativa
immebiliare,

Qualsiasi investimento immobiliare di tale entita, riferito ad un'operazione
di real estate, dovrebbe essere supportato dalla redazione di uno Studio di
Fattibilita. che tenga conto dell'mguadramento complessive dell’opera (qualitd
dell’accesso, distanza dai servizi. salubrita della vona, cec.). delle studio della
domanda ¢ dell’olfenta, dell’analisi delle ¢sigenze ¢ dei bisogni (tramite il metodo
della Conjornt Analvsis per la scelta della tipologia edilizia ¢ dotazioni delle w.1.).
dell’identificazione delle varie alternative possibili. nonché della sostenibilita
economico-finanziaria delle stesse.

In questo caso cid non € possibile perche la scheda normativa impone una
precisa tipologia immobiliare ¢ quindi non 1 procede all’esame dell'HIBL.

Come delto si procede ad una stima per trasformazione, verificando la

differenza tra il valore finale degli immobili da costruire ed il costo della loro
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realizzaziong.

Nella stima tradizionale cié & istantanco ed i valori sono riferiti ad un tempo
*t = 0", collocato idealmente a meta del ciclo di costruzione.

Nella prassi professionale internazionale, richiamata dai due Codicl di
Valutazione gl citati nonché dafle Linee Guida AB.L, invece ¢ necessario
costruire il flusso di cassa con una successione di costi e ricavi variabili che simula
I'effettivo processo di cdificazione (che nella pratica non ¢ istantaneo) deve il
valore di mercato ¢ posto uguale al valore di investimento.

Quusto procedimento, che deriva da uno dei tre previsti dal metodo
finanziario, denominato “analisi del flusso di cassa scontato rduwcount cash flow
analysis — DCFAY® prevede la rappresentazione attuale dei ricavi ¢ dei costi,
calcolati ad un date saggio di sconto.

Quest'ultimo, simulando un’operazione immobiliare, puo essere fissato pari
al suggto di rendimento interno (1RR) che esprime 1a capacitd dell investimento di
remunerare il capitale investito: rappresenta quindi 1'aliquota di profitto del
promotore dell’iniziativa immobiliare.

Nel caso in esame 81 procedera con una serie di step volti ad analizzare ogni
singola fase dell’investimento immobiliare ed a simulare il flusso di cassa
dell’investimento medesimo. Nello specitico s1 procedera con la:

4. determinazione del valore finale delle costruzioni, date dal valore di

mercato deglt immobili alla data di ultimazione dei lavon, prevedendo

36 Gl altn due sono o procadimento a capitalizzazione diretta (direct capitalizanon) e il

procedimento a capitalizzazione finanziaria (veld caprualization)
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vendite in corse d’opera.

3. determinazione dei costi per la realizzazione dell'immobile CT {(costi
di costruzione, costi urbanisticl. spese teeniche) che produrra un flusso di
cassa negativo nel primao periodo ed influenzato poi dalle vendite in corso
d’opera nei successivi. periodi indicati in trimestri;

6. determinazione del flusso di cassa ricavi‘costi R-C nel periodo 0-m di
realizzazione dell opera, ipotizzato in 2 anni (8 trimestri) di cui 3mesi
sono previsii per la progetlazione. Tale periodo ¢ stato fissato sulla base
della normale durata di un ciclo di costruzioni in presenza di un piano di

lottizzazione gia definito.

FEE RN

Nel corso delle analisi sono stale fssate delle assunzioni, necessarie allo
svolgimento dell"incarico, che di volta in volta saranno precisate.

Procediamo all’analisi punto per punto.

- 2.B.1, YaloRE HNAGE DB BENL.

Come detto si procede alla stima dei fabbricati indicati nel Piano o
Lottizzazione presentato dal Consorzio San Quirico di cui anche le societa
csceutate fanno parte  conformemente alla previsione della scheda normativa
specifica.

Aldlo stato vi & pid una precisa progetiazione defle residenze, escguita dal

tecnico incarico dal Consorzio. , pertanto le superlici delle unita immobiliari sone
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gia sale stabilite ( mq. 107 circa lordi), cosi come la superficie a parcheggio
(280 mq.), balconi {236 mq.), ecc.

Nel caso In csame si procede alla determinazione del valore finale di
mercato dei bent con il metodo per confronto.

Per questo metodo, sia I'TVS che il Codice deltle Valulazioni Tmmobiliac,
mdicano quale principale ¢ pit importante procedimento estimativo il MCA, che
puo essere applicato a tutti i tipi di immobili ¢ deve essere impiegato quando sia
disponibile un sufficiente numero di recentt ed attendibili transazioni: il principio
su coi si fonda il MCA ¢ la tesi clementare per la quale il mercato stabilira il
prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gh
immobili di confronto.

In pratica consente di determinarc il valore di mercato mediante il confronto
tra I'unmobile oggetto di stima ¢ un insieme di immobilt di confronto simili di
prezzo noto ¢ ricadenti nel medesimo segmento di mereato.

Te difficolta applicative del MCA, in Italia, sono soprattutto relative alla
veridicita dei dati (specialmente prima del 2006 quando non vi era Mindicazione 1n
atti del prezzo-valore ¢ I'obbligo di indicazione delle forme di pagamento per la
rinfracciabilitd delle somme) ed alla fruizione di banche dati che [orniscano
¢lementt puntuali ¢ completi relativamente  all'immobile prese a confronto
(caratteristiche del comparabile rispetto al subjet) ed al scgmento di mercato in cui
si & operalo.

In questo quadro di difficoltd, i valutatori. tenendo presente i congcetll

riportali nella letteratura estimativa scientifica italiana, si sono adeguati
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impiegando procedimenti cstimativi per lo pidl basati su giudizi soggettivi i
sintesi, monoparametrici, dettati dall’esperienza ¢ dalla competenza, con una
semplificazione metodologica che spesso, perd, si basa su di una approfondita
ricerca dei valori ricavati petlopit da offerte reperibili sul mereato da confrontarsi
con 1 valort individuabili da fonti attendibili, ancorché gencrali, come possono
essere i vari borsini immobiliart.

Tra questi non si pud non cilare 1osservatonio del mercato immobiliare
dell’Apenzia del Territorio (ONL)L che € per sua natura, una fonte per ollrire
clementi alle attivild stesse dell”Agenzia del Terriforio nel campo dei processi
estimali e che viene resa pubblica con I'obiettive di concorrere alla trasparenza del
mereato immobiliare,

Le metodologie ed 1 processi che vengono adotlati per la costruzione di tale
banca dati, sono diversi e si riferiscono soprattutte a rilevazioni dirette (attt di
compravendita ¢ schede predisposte da enti ed ordini che banno aderito
all'iniziativa) cd indirette (sulla basc dell’expertise degli uffici che operano in
campo teenico estimale), una specilica funzione di claborazione statistica fornisce
poi I'intervallo entro cui pia probabilmente si colloca il valore medio dell universo
di riferimento.

Ma le quotaziomi O.MI, come evidenziato anche nello stesso sito
dell’ Agenzia del Territorio, non possono intendersi come sostitutivi della stima ma
solo di ausilio alla slessa in quante il loro utihzzo nell’ambite di un processo
cstimale non pué che condurre ad indicazioni di larga massima, cosi a maggior

ragione per gli altri borsini immobiliari che sone ancor piu generici.
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Detto questo, in mancanza di dati certi riferibili a transazioni avvenute cui
fare riferimento per procedere ad una stima con il MCA (non sono stati individuati
atll di compravendita recenti), nel caso in gsame s cerea di determinare il pin
probabile prezzo di mercato facendo una comparazione le offorte di vendita,
oppertunamente ridotte non essendo transazioni avvenule, che si pratica nella zona
o in quelle analoghe, per immobili con caratleristiche simili a quelli in csame,
prendendo come parametro la superficie lorda espressa in metri quadri.

Un giudizio di stima. formulato mediante una stima monoparametrica. che si
avvicini al *valore piu probabile™ che I'immobilc avrebbe avulo in una libera
contrattazione di compravendita, avviene percid dopo aver assunto una pluralitd di
elementi sia tecnici che ceonomici, che di per se hanne sempre un margine di
inceriezza: questi clementi, che sono relativi ad una dato periodo e che possono
essere estesi al futuro solo nel presupposto della permancnza delle condizioni
assunte (principio dell'attualita  della stima), permettono di cffettuare una
previsione (valore di stima) che non essendo un dato relativo ad una transazione
gia avvenuta (prezzo), € soggetta alla cosiddetta "tolleranza estimale”.

J.a ricerca condotta, ha porlato alla verifica di valori compresi tra gli €/'mq.
3.000,00 ¢d €./mq. 3.500,00; considerando il pregio dell’intervento previsto e la
consistenza delle unitd immobiliari da realizzare si ritiene equo assumere il valore
di €mq. 3.300,00 circa per un valore complessivo della costruzione (2 tri-
familiari) cd in cifra tonda €. 2.100.004,00.

I valore complessivo finale dell’intervento residenziale " & quindi

determinato in €. 2.100.000,00
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- 2.B.2. Cost1 DELL'INTERVENTO.

1 costi complessivi defl “intervente si dividono in costi di realizzazione, costi

tecnici. costi urhanisticr ¢d altr costi.

2B.2.1 Costidi realizrazione - CT,

L "analisi dei costi € stata effettuata in via sommaria, cssendo stato elaborato,
al momento. un progetio di massima dal quale € stato possibile impossibile trarre
qualche indicazione per un computo metrice estimativo,  sufficiente per
gualificare comunque |'intervento.

Per la natura ¢ tipologia delle strutture previste si ritiene poter assumere un
casto di costruzione al metro quadro pari ad € 1.300,00 circa per la superficie
lorda dell’unita immobiliare, €. 500,00 al metro quadro per le terrazze e baleoni, €.
700,00 al metro quadro per le autorimesse. €. 130,00 al mq. per le sistemazioni
esterne (recimzioni. verde delle aree private. aree comuni ecc),

Tali valore derivane dalla nlevazione dei prezzi di costruzione delle
tipologie edilizie, (editi da DEI Tipografia del Genio Civile — tipologia A'd e A/5)
ridotti del 10% circa in funzione delle differenze tra il caso preso a confronto ¢
quello oggetto di stima, nonché dai rapporli mereantli tra 1"abitazione ¢ lc
pertmence.

I complessivo dei costi di realizzazione per gli immobili da realizzare &
stato determinato in €. 1.296.400,00,

2822 Spese tecniche

T costi tecnici relativi alla realizzazione dell’opera sono stati {issati pari al

7% del costo di costruzione, in considerazione delle varie figure professionali che
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comunemente vengono impiegate nel processo di progettazione e realizzazione
dell’opera, nonché di quelle di urbanizzazione, quali progetlista architettonico,
progettista  strutturale, geologo, progetlista impiantista, progettista acustico,
coordinatore per Ja sicurcezza sia in fase di progetto che di esecuzione, direttore dei
lavori, ccc. da cie avremo;

1.296.400.00 €. * 0,08 — €. 103.712,00

258.2.3 Costt urbanmsticl

Sono dati dagli oneri di urbanizzazione primarta gia calcolat dal Consorzio
nclla tabella redatta dallo stesso, oneri di urbanizzazionc scecondaria ¢ dalla
percentuale sul costo di costruzione,

Gli importi degli oneri sono stali ricavati dalle tabelle pubblicate dal
Comune di Piombino nell’anno 2013 ed ammontano ad €. 164.017,00.

2824 Altri costi

Qucsti oneri sono quelli derivanti da operazioni di marketing per le vendite
degli alloggi € spese per imprevisti e sono quantificati sommariamente in una

percentuale dell’3.5% del costo dell'intervento ¢ quindi pari ad €, 51,114,62.

I1 periodo prevede imiztalmente un pese maggiore delle posie passive,
ancorché queste abbiamo scadenza variabile, ¢, durante il ciclo di progeltazione ¢
costruzione, delle poste altive legate agli anticipi sulle vendite, prima, ¢ sulle
vendite definitive, poi, delle unita immobiliari sia “sulla carta™ che in corse di
realizzazione o realizzate.

11 flusso € stato previsto a periodo trimestrale per meglio adattarsi alla reaha
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dell’operazione immebiliare ed anche le fasi degli interventi sono state pensate
scaglionate per l'intere intervento, tpotizzando un periodo di un trimestre per la
fase progettuale culminante con il deposito della SCIA ed una fase di realizzazione
dell opera in sette trimestri, per un periodo complessivo quindi di otto trimestri.
~Nella prima fase. la progettuale, saranno corrisposti solo la parte degli oneri
tecnici derrvanti dalla progettazione sia architettonica che strulturale e parte di
quella degli impianti ¢ della sicurezza; ultimo trimestre  coincide con il deposti
della SCIA e quindi con la corresponsione in unica soluzione degli oneri ¢ che
comprendono anche i costi per lc urbanizzazioni a carico del lottizzante.

Dalla seconda fase ¢ stata previsia la comesponsions del costo per la
realizzazione dell'opera in SAL trimestrali comprendenti anche il residuo delle
spese teeniche.

La fase dei ricavi ¢ stats suddivisa in una serie di stadi che contemplano
inizialmente la corresponsione del 3% del valore per la promessa di vendita di un
appartamento durante 11 secondo.  con 'inizio della realizzazione si ipotizza la
compromissionc di un appartamento, cosi come al seslo trimestre  mentre
nell'ultimo wrimestre, con la consegna degli immobili 'ipotesi fatta prevede a
vendita delle rimanenti unita immobilian ed 1l saldo di quelle promesse in vendita.

1 atlualizzazione delle somme al tempo 0" avviene tramite Iapplicazione
di un saggio di sconto che, in questo caso. coincide con 1f saggio atteso da parte
del promotare dell investimento.

Nella valutazione di un investimento il tasso di attualizzazione viene

determinato, generalmente, tenendo preseate che la temunerazione attesa dal
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promotore e proporzicnale al livello di rischio associato all'investimento stesso,

[n campe immobiliare vi sono diversi modi i calcolare il tasso di
attualizzazione. sia in forma comparativa che analitica; tra queste ultime sono
preponderanti I"approccio finanziario ed i metodi additivi.

Tra i prncipali metodi finanzian, vi & quello del WACC (wegthted average
cost of capital), che esprime la media ponderata del costo di capitale di tutte le
forme di finanziamento, considerato che in qualsiasi investimento immobiliare il
capitale impicgato ha una componente propria ¢d una componente finanziata da
terzi.

La formula del WACC & cosi definita:

I = E_re*r grd(l- -

Dove:
E = ammontarc del capitalc proprio
D = ammontare del capitale a debito
K = capitale complessivamente investito (E+D)
re = tasso di rendimento atteso per il capitale proprio
rd = tasso di rendimento richiesto per capitale a debito
te = aliquota fiscale delle imposte sui redditi.
La scrivente utilizzerd la versione semplificata (cio¢ non considerando la

fiscalitd). depurando 1 tassi ricavati dall’etfetto dell’inflazione.
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2.B.3.1. tasso di rendimento atteso

11 tasso di rendimento atteso ¢ dato dalla somma di saggi di rendimento &
operazioni cosiddette a rischio zero (risk free) ed il premio di rischio per
I'operazione immobiliarc (risk premien).

Il primo genevalmente ¢ viferito a rendimenti dei titohi di stato ¢
generalmente dei BTP quinguennali o a scadenza pari alla durata dell investimento
menire il secondo ¢ lcgato al tipo di investimento slesso che nel campo
immobiliare tiene conto di vane componenti  guah 1l rischio urbanistico (legato
alla tempistica urbanistica dell’operazione immobiliare. pil basso a costruzionc in
corso e pia elto con lo strumento wbanistico ancora da approvare). rischio
itliguidita ed il rischio specitico dell’iniziativa (logata alla destinazione degh
immobili da rcalizzare, minore sc residenziale e maggiore sc industriale),

Nel caso in ¢same sono slali assunti: il tasso medio di rendimento tra 1 tiloli
di Stato di media e lunga durata ¢ pari a} 1.8282%", inflazione al -0,200%, rischio
urbanistico pari al 1% (in presenza di strumento urbanistico approvato)™. il rischio
il liquiditd pari all® 1,5% (legato alla durata dell investimento) e rischio di settore
pari al 10% in considerazione della destinazione residenziale,

I tasso di rendimento atteso sul capitale proprio & quindi pari al 14.538%.

2.5.3.2. tasso di rendimento caprtale o debito

11 tasso di rendimento a debito considera il costo del capitale prestato ed &

317 Fonte Banca d’ltalia Rendistato medio pet anno 2014
3% Temte Universita Tuav dy Venezia. Corso di Estime. come 1 dett nforit at nschue] liquudita ed 1

nschio specifico deil inizativa (settore),
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legato in pratica al saggio di interesse dell’ipotetico mutuo. depurato anch’csse
dall’inflazione, in questa forma.

Nel caso in esame sono stati assunti: tasso Euribor a sei mesi all'agosto 2014
¢ pari allo 0,30%%, inflazionc al - 0,200%, spread pari al 3,520%".

11 tasso del ritorno sul capitale a debito € quindi pari 2l 4.020%.

2.B.3.2 tasso dr attualizzazione (FFACC)

11 risultato deriva dall’applicazione della media ponderata tra i due tassi
sopraindicali, secondo il peso di ciascuna componente del capitale investito
calcolato sulla basc la pereentuale di crogazione del mutue normalmente usata per
interventt immabiliar di una cerla durata e rischio (L7} — Loan to value).

Nel caso in esame ¢ stato assunto una percentuale del 30% di capitale
proprio ¢ del 70% del capitale a debito.

Da ¢10 deriva che il tasse dt attualizzazione € pari al 7,18%

2.8 3 4 alore Attuale Netto (174N}

Il VAN corrisponde al valore dell’arga edificabile , oftenuto attualizzando
la differenza tra le poste attive e le poste passive ncl periodo & durata
dell’investimento immobiliare .

Il valore dell’area € stato determinato in € 373.000,00 (diconsi euro

trecentosettantatremila’00) come da tabella allegata (vodl L Mgt ),

39 Fonte Eunbor it, necha mensits agosto 2014
40 Fonte Banca d'ltalia 2 rifento al tasso medic vanabile dei mutw  pubblicato ai fini della
detenminazcne del tasso d'usira od al quale e stato detratto 1'BEuntbor (Eunbor + spread = Tasso

medio)
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A riprova della correttezza dei dati assunti per la determinazione del valore
dell’arca con 1l DCFAL s1 pud procedere alla verifica dell’incidenza del valore
dell area rispetto al valore degli immobili, che nel caso € de) 20% che appare in
linca con quanto riscontrabile sul mercato immobiliare in rapporte all'indice di
edificabilita proprio del terreno .

Rapportando il VAN con la superficie fondiaria dell'arca edificabite ovvero my.
(particelle 518,514, 509) avremo un valore al mg. par ad € 247.00.
Per gquanto riguarda l'arca distinta alla particella. 519 def Foglio 70 | per la quale i1l
piano i lottizzazience di cui all'intervento unitario ne ha previsto come gia detto la
destinazione a servizi comuni guali strade. arre a verde. parcheggi ecc di uso
pubblico, non sara attribuito alcun valore perche destinate ad uso pubblico non
alienabile separatamentc a terzi € non suscettibili di autonoma trasformazionc.
% 7-B) DETERMINAZIONE DEL VALORE BASE D'ASTA

Per le considerazioni gia espresse, ¢he evitiama di ripetere. si ritiene che
un abbattimento percentuale del valore di mercato. possa essere adeguato alla
seconda delle difficoltd della presa in posscsso del bene da parte
dell’aggiudicatario, nel caso in esame pud cssere compreso tra il 10 ed 11 15% del
valore di stima .

Tale abbattimento percentuale, considerando la tipologia dell'immobile &,
¢ quindi mediamente valutato del 12.5%:
€. 37300000 x 0.873 (. 326.375,00
ed in cifra tonda € 326.000,00

(thconsi euro trecentoventiseimila/0().
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LOTTO TRE
ELEMENTI UTILI PER L'INDIVIDUAZIONE DEL BENE

UBICAZIONE. Comune di Piumbino, localitd Salivel Via San Quirico.

DATL CATASTALL C.T. Fogho 70 parucelle 190, 500, 507, 489, 462, 508, 488. 521, 527, 530
524, 531, 525, 532, 463, 528

I CONTORMITA URBANISTICA conforme

CONFORMITA CATASTALE. conforme ;
FURITTI REALI soc._on sede 1 Lucca p.jva_, 500 -
S.r.L con sede a Capanmort (LU p ive/{ | | B

1) IDENTIFICAZIONE CATASTALE FE URBANISTICA-

PROGETTUALE!

I bent sono distinti al Catasto Terreni del Comune di Piombino nel Foglic 70
particella 490 qualitd seminative di classe 3 mg. 200 reddilo dominicale € 0,72
reddito agrario € 0,57 (derivata dal frazionamento della particclla 433 ex particella
8991) ¢ particella 506 qualitd seminative di classe 3 mg, 100 reddito dominicale
€ 0,36 reddito agrario € 0,28 (derivata dal frazionamento della particella 434 ex
particella 89), particella 507 qualiti seminativo di classe 3 mg. 100 reddito

dominicale € 0,36 reddilo agraric € 0.28 (derivala dal frazienamento della
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particella 434 ¢x particella 89), particella 489 qualita seminative di classe 3 mq,
160 reddito dominicale € 0,58 reddito agrario € 0,45 (derivata dal frazionamento
della particella 433 ex particella 89). particella 462 qualita {abbricato rurale my.
40 (derivata dal frazionamento dclla particella 90). particclla 508 qualita
seminativo di classe 3 mq.20 reddito deminicale € 0,07 reddito agrario € 0,00
(derivata dal frazionamento della particella 434 ex particella §9), particella 488
qualitd seminativo di classe 3 mq. 10 reddito dominicale € 0,04 reddite agrario €
0.03  (derivata dal frazionamento della particella 433 ex particella 89). particella
521 qualita vigneto di classe 2 mq. 240 reddito dominicale € 1,18 reddito agrario €
1.18  (derivata dal frazionamente della particella 4335 ex particella 91). particella
527 qualita vigneto di classe 2 mq. 5 reddito dominicale € 0,02 reddito agrario €
0.02 (derivata dal frazionamento della particella 437 ex particella 167), particella
830 qualitd vigneto di classe 2 mq. 135 reddite dominicale € 0,07 reddito agrario €
0.07 (derivata dal frazionamento della particclla 437 cx particelia 167). particella
524 qualita vigneto di classe 2 mq. 280 reddito dominicale € 1.37 reddito agrario €
1.37  (derivata dal frazionamento della particella 435 ¢x particella 91). particella
531 qualitd vigneto di classe 2 mq. 10 reddito dominicale € 0,05 reddito agrario €
0,05 (derivata dal frazionamento della particella 437 ex particella 1673, particella
825 qualita vigneto di ¢lasse 2 my. 460 reddito dominicale € 2,26 reddito agrario €
2,26  (derivata dal frazionamento della particella 435 ex particella 91), particclla
532 quahita vigneto di classe 2 mq. 5 reddito dominicale € 0,02 reddito agrario €
0,02 (derivata dal frazienamento della particella 437 ex particella 167)

La particella 463 (che costeggia le altre particelle ) . qualita fabbricat: rurale mq.
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50 ¢ la particella 328 qualila vigneto di classe 2 mq. 660 reddito dominicale €
3.24 reddito agrario € 3,24 , saranno destinate secondo quanto previsto dal piano
di loltizzazione a strada interna  a servicio anche di altri lott editicabili-fecddi
et [ 3

Alla data del sopralluogoe su dette aree non erane presenti edifict erano pero in
corse di esecuzione le opere di urbanizzazione primaria commissionate dal
consarzio San Quirico ,

Dalle ricerche eseguite presso 1'Ullicio edilizia privata del Comune di Piombino &
risultato che le aree sono inscrite all'interno di un Piano di Lottizzazione
denominato intervento unitario [l 6 presentato in data 21.02.2007 con islanza
prol. 5870 cd approvato dal Consiglio Comunale con detiberazione n® 73 del
6.08.08 ¢ pubblicato sul B.UR.T. n® 34 del 20.08.2008.

A tal fine € state costituilo un consorzio denominalo San Quirico di cui anche le
societa pignorate con i rispettivi beni fanno parte. e con atto del 21.12 2010 rep.
5154 il consorzio ha stipulato con il Comune di Piombine una Convenzione
Edilizia per la reahzzazione dell'intervento unitario [U, 6 ivedd; el 4)

I permesso a costruire per la realizzazione delle opere di urbanizzazione previste
per l'intera lottizzasione & contraddistinto al n° Cr11/00232 del 22122011 , mentre
il Piano di Lottizzazione per la realizzazione dell'intervento unitario n. 6 San
Quirico, rveofi cedlniputn 2

Si precisa che l'aggiudicatario dovra prendere conoscenza che nella convenzione
edilizia emessa dal segretario del comune di Piombine in data 21.12.10 a favore

del comune di Piombing ¢ contro il Consorzio San Quirico trascritta a Volterra il
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27.01.2011 al parl. n® 398 con la guale i lottizzanti (tra cul anche le societd
pignorate) si obbligano per s¢ ¢ per loro aventi causa a realizzare le opere di
urbanizzazione primaria du eseguirsi prima ¢ contestualmente alla prima unita
immobiliarc per la quale sard rilasciato il titolo abilitativo .

1.¢ arcc interessate dalle opere di urbanizzazione saranna cedute dai lottizzanti al
Comune gratuitamente . inoltre all'interno del perimetro dei fabbricati saranno
realizzati sempre a carico dei lothizzanti . Strada carrabile ¢ spazi verdi . parcheggi
cee che resteranno di proprieta privala ma gravare da uso pubblico con opere di
manutenzione a carico dei proprietari delle unita immobiliari ¢ dovranno essere
gravate da servitit di transito per 1 sottoservizi pubblici..

Qualora 1l Comune ravvisi la nceessitd. ontro i termini di wvalidita della
convenziene, di acquisire al proprio patrimonio la strada di accesso al comparto ¢
le relative pertinenze 1 lottizeanti ed 1 loro suecessori aventi causa st impegnano
alla cessione a titolo gratuito delle strade. nonche a realizzare la viabilita carrabile,
percorsi pedonali ¢ spari di sosta, compreso illuminazione dei nuovi edifici che
conscrveranno regime di propricta privata.

Qualora 1 lettizzanti procedono ad alienazione delle aree loltizvale dovranno
trasmeltere agli acquirents dei singoli lotti gli eneri di cui alla convenrione ad 1
lottizzanti  resteranno comunque solidamente responsabili verso 1l comune
dell’'adempimento a tutts gli obblighi previsti dall'atto di convenzione.
Successivamente € stato inoltre sottoscritto in data 4.4.2012 un atto integrativo di

modifica della suddetta convenzione .
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Consorzio San Quirico costituito ai rogiti del notaio morelli rep. 78951 che tra

le altre cose all'art.

progettuali definitivi del Piano di Lottizzazione “intervento unitario n. 6™ per la

realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria € sceondaria, per la

da svoloersi per 1l

ulleriore onere o _costo _da da soslenersi e7o  altivila

proscguimento degli scopi consortili ¢ per la gestione del consorzio.All'art. 8

dello statuto_precisa che in caso di trasferimento a terzi non consorziati dei diritli

vantati sulla porzione di arca ricompresa nel comparto . il consorziato & obbligato

a far si che l'avente causa accetti espressamente di subentrare neeli obblighi

nascenti in forsa della parlecipazione al consorzio e dunque di aderirvi

I'aggiudicatario dovra inoltre prendere conoscenza che la ripartizione del
comispettivo contrattuale fia tutti i consorziati verra effettuata sulla base i un
tabella redatta in tunzione delle volumetric aflerenti ciascun lotto di proprieta dei
consorziatt medesimi.

X 2) TRASCRZIONI E [SCRZIONL

Dalle visure cflettuate presso L'agenzia del Territorio di Volterra sezione
Conservatoria RRUIL. con 1 reperton aggiornati al 20.10.2014, sul bene nel
ventennio gravano n® 17 traserizioni ¢ n® 9 iscriziom:

= TRASCRIZIONE del 2.07.91 part. n° 3059 a favore delle societa

R - - (S -
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altri per compravendita (riguarda la quota di b4 delle particelle 89. 90, 91 ¢
167).

= TRASCRIZIONE del 29.01.94 part. n° 446 a favore di (P
-e contj‘o—per successione (riguarda la quota di ' le
particelle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 20395 part. n° 472 a favore di (P
-d altnr ¢ cuntro_pcr successione (riguarda lo
particelle 89, 90. 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 9.04.96 part. n° 1338 a favore di ([
-c contro_per successione (riguarda le particelle 89,
90. 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE dcl 17.10,98 part. n° 4195 a favore di (i
-c uunh‘o_pcr suceessione (riguarda le particelle 89,
G0, 91 e 167).

= TRASCRIZIONE del 221299 parl. n® 6053 a favore delle societa
S - oo -
compravendita (nguarda la quota di '3 delle particelle 89, 90, 91 e 167).

= TRASCRIZIONE del 6.0598 parl. n° 1658 a favore delle societa
N - <ot (] < ol
per compravendita (riguarda la quota di 1:8 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 290098 parl. n® 3863 a favore delle soecietd
G - oo (N o

compravendita (riguarda la quota di 1.2 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).
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= TRASCRIZIONE del 8.11.2001 part. n® 5417 a favore delle societa
G - -
per compravendita (riguarda fa quota di 1/8 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 9.01.04 part. n° 254 a favore delle socicta
—e contm_per compravendita (riguarda la quota
di 1/8 delle particelle 89, 90,91 e 167).
= TRASCRIZIONE dcl 7.11.06 part. n° 6480 a favore delle societa
_e conlro—per compravendila
(riguarda la quota di 12 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167 ¢ quota di 1'3 della
particella 845 ).
= TRASCRIZIONE del 10.06.08 part. n® 3334 a favore delle societd
_pcr la quota di Y2 ciascuno € contro-
-])er compravendita (riguarda ¢ particelle 90, 435, 436, 437, 438, 2071, 2077 ¢
1361).
= TRASCRIZIONE del 3.06.09 part. n° 2592 a favore ¢ contro ([

_Ed latri per atto redistribuziene immobiliare di

aree tra coloftizzanti (i beni che vengono assegnati per la quota di 2 ciascuno a

S o ot alic particells 484, 488, 489, 490. 500,

501, 506, 507, 508 e 509).

= TRASCRIZIONE del 27.01.11 part. n° 398 a favore del Comune di

Piombino ¢ contr_ per convenzione edilizia,

= TRASCRIZIONE del 25.01.12 part. n° 496 a favore ¢ contro_

—,_Ed latri per rettifica atto redistribuzione
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immobiliare (1 beni che vengono assegnali csallamente per la quota di b4 claseuno
a— sono distinti allc particelle 484, 488, 489, 490,
500, 501, 506, 507, 508 ¢ 509, quota di 1/3 delle particelle 447. 433, 461, 537,
465, 468 ¢ 476. 483, 485, 486, 487, 499, 502 ¢ 504, l¢ arre che rimarranno in
compropricta ai lottizzanti poich¢ dostinate a costituire strade private di uso
pubblico, strade private, parcheggi privali ¢ di parcheggi di uso pubblico sono
rappresentate per quanto riguarda le due socicta dalle particelle 2071, 2072, 1361
del Foglio 73 ¢ particelle 533, 463, 512, 519 ¢ 528 del Foglio 70).

= ISCRIZIONE di ipotcca volontaria del 7.11.06 part, n® 2317 a faverc della
Cassa di Risparmio di Firenze Sp AL contro _ a garanzia della
complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89, 90, 91, 167 del
foglio 70 e 845 del foglio 73)

= RETTIFICA ISCRIZIONE di ipoteca volontana del 24.11.06 part. n® 2451 a
favore della Cassa di Risparmio di Firenze Sp.A. contro_a paranzia
della complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89, 90, 91, 167
del fogliv 70 ¢ 845 dcl foglie 73)

= ISCRIZIONE dt ipotcea giudiziate del 20.10.09 part. n® 1656 a favore della
Cassa di Risparmio di Lucca Pisa e Livorno S.p.A. cmm'o—a
garanzia della complessiva sorama di € 480.000,00 (colpisce quota di *; delle
particelle 533, 534, 535, 462, 463. 512, 513, 514, 515, 516, 518. 519. 521, 522,
523, 524, 525, 527, 528, 530. 531. 332, 484, 489. 490, 500,501, 506, 507, 508 ¢
509 del Foglio 70 e quota di *4 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foghio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n° 1856 a favore della
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Banca Popolare dell'Emilia Romagna contro_a garanzia della

complessiva somma di € 80,000,00 (colpisce quota di 4 dellc particelle 533, 534,
335, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516, 518, 519, 521, 522, 523, 524, 325, 527,
328, 530, 331, 532, 484, 489, 490, 500,501, 506, 507. 508 ¢ 509 dcl Foglio 70 ¢
quota di ¥ delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n® 1857 a favore della
Banca Popolarc dellEmilia Romagna contro - a garanzia della
complessiva somma di € 180.000,00 (colpisce quota di Y delle parlicelle 533,
334, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516, 518, 519, 521, 522, 323, 524, 525,
527, 528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 500,501, 306. 507, 508 ¢ 509 decl Foglie 70
¢ quola di ¥ delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 26,11.09 part, n® 1900 a favore della
Cassa di Risparmio di Lucca Pisa ¢ Livorno S.p.A contro_
- garanzia della complessiva somma di € §20.000,00 (colpisce quota di
Y1 delle particelle 533, 534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516, 518, 519, 521,
522,323, 524, 525, 527, 528, 530. 531, 532, 484, 489, 490, 500,501, 506, 507, 508
¢ 509 del Foglio 70 ¢ quota di b2 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 75)
= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 7.12.09 part, n° 1967 a favore deila
Cassa di Risparmio di Lucca Pisa ¢ Livorno S.p. A, conlro-a garanzia
della complessiva sormma di € 160.000,00 (colpisce quota di % delle particelle
333. 334, 535, 462, 463 512, 513, 514, 515, 516, 518, 519, 521, 522, 523, 524.
523, 527, 528, 530, 531, 332, 484, 489, 490, 300,501, 506, 507, 508 ¢ 309 del

Foglio 70 ¢ quota di ¥ dedle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)
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= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 15.04.11 part. n° 520 a favore della
Banca Popolarc di Vicenza contro-a garanzia della complessiva somma
di € 200.000.,00 (colpisce quota di 'z delle particelle 333, 534, 535, 462, 463, 512.
513, 514, 515. 516, 318, 519. 321, 522, 523, 524, 525, 327. 528. 530, 531, 532,
484, 489, 490. 300,501, 506, 507, 508 ¢ 509 det Foglio 70 ¢ quota di '; delle
particelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73)

— ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 14.12.11 part. n® 1620 a lavore della
Cassa Risparmio di Parma ¢ Piacenza confro —a garanzia deila
complessiva somma di € 1.000.000.00 (colpisee quota di 2 delle particelle 533,
534, 335. 402, 463. 512, 513, 514, 515, 516, 518, 519, 521, 522, 323, 524, 525,
527. 528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 500,501, 506, 507. 508 ¢ 509 del Foglio 70
e quota di ¥ delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare de]l  23.03.2012 part. n®

1557 a favore della Cassa di Risparmio di Firenze SpA ¢ conlro_
_ (colpisce quota di ! ciascuno delle socict:‘l-
S (i :cticclic 462, 518, 521, 522, 523, 524, 525, 513, 514, 515,

516, 527, 530, 531, 532 ¢ 534 ¢ quota di 26 delle particelle 2071, 2072, 1361 del
foglio 73 ¢ particelle 533, 463, 512. 519 ¢ 528 del foglio 70)

= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del 7.03.2013 part. n® 1137
a favore della Banca Popolare soc. Coop. € contro—
(colpisce le particelle 533, 463, 512, 519, 528, 447, 453. 461, 465, 468, 476, 537
del foglio 70 ¢ particellc 2071 2072 ¢ 1361 del Foglio 72 per la queta di 26 e

l'intero delie particelle 462, S18. 521,522, 523, 524, 525,513,514, 515, 516, 527,

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



530, 531, 532,534, 535, 484, 489, 490, 500,501, 506, 507, 508 ¢ 509 del Foglio 70
¢ quota di ¥z delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73 )

di queste andranno cancellate a seguito di Decreto di Trasferimento Immobili le
seguenti

=> ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del 7.11.06 part. n° 2317 a favore della
Cassee dr Risparnno dr Firenze Spd. contro _ a garanzia della
complessiva somma dt € 2.600.000,00 rcolpisce le particelle 89 90, 91, 167 del
Soglie 70 ¢ 843 del fogho 73)

= RETTIFICA ISCRIZIONE diipoteca volontaria del 24.11.06 part. n° 2451 a
Javore delia Cassa di Risparnuo di Firenze S.p.A. con!r’o_a garanzia
defla complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89, 90, 9], 167
del foglio 70 e 8435 del fuglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.10.09 part. n° 1636 a favore della
Cassa di Risparnmio di Lucca Pisa e Livorno SpA. comr'o_a
garanzia defla complessiva somma di € 480.000,00 (colpisce quota di iz delle
particelle 333, 534, 335, 462, 463, 312, 513, 314, 515, 516, 518 519, 521, 522,
323524, 323, 527, 328, 330, 531, 532, 484. 489, 490, 500,501, 306, 507, 303 e
09 del Fuglin 70 ¢ guota di ¥ delle partwelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73
= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n® 1856 a favore della
Banca Popolare dell'Emilia Romagna comro—a garanzia della
complessiva somma di € 80.000.00 fcolpisce quota di % delle particelle 533, 534,
533, 462, 403, 512, 513, 514, 313, 316, 518, 318, 321, 522, 523, 524, 525 327,

528, 330, 531, 532, 484, 489, 490, 300,501, 506, 507, 308 e 505 del Foglio 70 e
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ericta di 12 delle particelle 2071, 2072 e 1361 del Jogho 73)
= ISCRIZIONE di ipoteca gruchiziale del 20.11.09 part. n® 1857 a favore della
Banca Popolare dell'Bmiha Romugna contro _ a garanzic dellu

complessiva somma di € 180.000,00 tcolpisce quota di 42 delle particelle

L

33,
534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516, 518 519, 521, 522, 523, 524, 525,
527528 330, 331, 532, 454, 489, 490, 300,501, 306, 507, 508 e 309 del Foglio
e quota di Y2 delle partucelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n® 1900 a favore della
Cassa dr Risparmio i Lucea Pisa e Livorno Sp.l. Comr'o_
- garancia della complessiva somma di € 820.000.00 (colpisce quotu
di 2 delle particelle 333, 534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 315, 516, 518, 519
321, 522 523 524, 525, 527, 328, 330, 331, 532, 484. 489, 490, 500.301, 506,
307, 308 e 309 del Foglio 70 e quota df Yo delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del
Joglio 73

= ISCRIZIONE di poteca giudizicde del ~.12.09 part. n® 1967 aq favore defly
Casse i Risparnuo di Lucca Pisa e Livorno Sp.A. cr.mrro-a guranzia
della complessiva sommu di € 160.000.00 (colpisce quota di 2 delle particelle
333 534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 315, 516, 518 319, 521, 322, 523, 524,
325, 327, 528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 300,501, 306, 507, 508 e 509 del
Foglio 70 e quota dt ¥ delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 721

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 13.04.11 part. n° 520 a favore della
Banca Popolare dt Vicenza conn’o-a garanzia della complessiva

samma di € 200.000,00 fcolpisce quiota di ¥z delle particelle 533, 534, 533, 462,
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463512 513, 314, 513, 516, 518, 319, 521, 522, 523, 524, 325, 527, 328, 530,
331, 532, 484, 489, 490, 500.301. 506. 507, 508 e 509 del Fogho 70 e quota di 'z
delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglo 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 14.12.11 part. n° 1620 a favore della
Cassa Risparmio di Parma e Piacenza COHH‘O_Q garanzia dellu
complessiva somma di € [.000.000,00 fcolpisce quota di 'z delle particelle 333,
334, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516, 518 519, 521. 522, 323, 524, 525,
527,528 530, 531, 332, 484, 489. 490, 500,501, 306, 507, 308 ¢ 309 del Foglio
0 e quota di ¥ delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglo 73)

= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del  23.032012 part. n®

1557 a favore della Cassa di Risparmio dr Firenze Spd e contro_

_— fcolpisce quota dr !z ciascuno delle societa
—defleparrfceﬁe 462, 318 521, 522, 523, 524, 323. 513,

514, 515, 516, 527, 330, 531, 532 ¢ 534 e quota di 2:6 delle particelle 2071, 2072,
1361 del fuglio 73 e partwcelle 533, 463, 512, 519 ¢ 528 del fogho 70)

= TRASCRIZIONE di pignoramento wmmobiliare del  7.03.2013 part. n® 1137
a favore della Banca Popolare soc. Coop. e contr_
{colpisce le particelle 333, 403, 512, 519, 328, 447, 433, 461, 463, 4068, 476, 537

del foglio 70 e particelle 2071, 2072 e 1361 del Foglio 73 per la quota di 2:6, e

[

U'mtero delle particelle 462, 518, 521, 522, 323, 524, 52

LAy

JI30 514, 515, 516,
327, 530, 531, 532, 534, 333, 484, 489, 490, 300 301, 506, 307, 308 e 508 del
Foglio 70 e quota di 1z delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73 )

X 3 POSIZIONE GIURIDICA,
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I bent oggetto di pignoramento risultano essere in piena propricta per la quota di ¥
clascuno per quanto riguarda le particelle 518, 514 ¢ 509 ¢ per quota di 2/6
indivisa per quanto riguarda e particelle 519 alle suciet{i— con
sede a Lucea pAiva_c_CDn scde a Capannort (1.U) piva
harAE;

1 bens alla data del sopralluogo risultavano essere liberi

Il trasferimento det beni oggetto di perizia & soggetto ad LV.AL

X ) DESCRIZIONE DEL BENE.

Trattasi di lotio terreno edificabile (particelle 490, 506, 507, 489, 462, 508, 488,
521, 527, 530, 524, 331. 525, 532) a giacitura non piancggiantc cosi come
mdividuata dal Piano di Lottizzazione di cui all'intervento unitario LU, 6 gia
ampiamente descritto al capitolo 1 della presente oltre ad una serie di aree che il
piano stesso destinerd a strade private di uso pubblico, verde. parcheggi  cee.
(particclle 528 ¢ 463)

La porzione gia individuata dal piano come lotto cdificabilc si cstende per una
supcrficic calastale di mq. 1645 (superficie territoriale) mentre le altre arce che
saranno destinate a servizi, verde. sirade ecc ad uso pubblico si estendono per una
supetficic catastale di mq. 710 .

Dall'esame del progetto planivolumetrico redatto dal professionista mearicato dal
Consorzio San Quirico, ¢ stato possibile rilevare le previsioni e caratteristiche
progettuali che interessano il lotto edificabile in oggetto.

In particolare € prevista la costruzione di cinque villette a schiera di due piani fuori
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terra | clascuna costruzione avra una  volumetria lorda progettuale di MC 476
circa (part ad una superficie lorda di mq. 160 circa) olirc a locale autorimessa al
piano terreno balconi ¢ giardini,

* 6) CARATTERISTICHE DELLA ZONA!

L'area ¢ posta in localita Saliveli nella zona nerd dell'abitato di Piombina, nclle
vicinanze dell'ospedale cittadino.

La zona & carattenizzata dalla presenza di edifici residenziali realizzati in epoche
diverse, la presenza di allivitd commerciali, di uffici pubblici ¢ di uso pubblico
nonché di mezzi pubblici di trasporto ¢ buona,

Dal punto di vista urbanistico l'arca , ¢ inserita nel vigente Piano Strutturale partc
in zona B1, parte in zona E2 , parte in zona F2 e parte in zona G3 i cui interventi
sono disciplinati dall'art. 5 e 7 de attraverso il piano di lotlizzazione.

x7) STIMA DEL BENE

Come richiesto dal quesite procedercmo alla determinazione det valore di mercato
e del valore a base d’asta.

Infatti uno dei principi delt’cstimo ¢ quello di individuare fo scopo della stima,
come indicano anche gli Standard di Valutazione Italiani* definendo il “principio
delle scope™ ¢ ¢ioe che “f valore dipende dullo scopo o ragione pratica del

1%l

giwdizto di stima™ ¢he, come st € visto, in questo ¢aso ¢ duplice.

41 Cedice Delle Valutadon Immobiliari (CVI), pubblicato da Tecnobotsa con il sustegno dall” ARL
UadT, i Censis, 1 Consigh hazionalt delle profession tecniche, le Faderazioni depl Agenh
Immabilian, LN I'Unioncarmere, vane Uriversita ¢ varl altn Ishiut

42 CVINT edizionz, capitolo 4. punto 2 2 3
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“L'estimo ¢ una disciphing che, generalmente, mmsegna a formudare un
giudizio di valore ad un doto bene economico riferito ad un preciso momento ¢
per soddisfare wna deferminata ragione pratica... Per poter compiere, quindl,
una data vahitazione bisogna conoscere le esigence pratiche per cui la stima viene
eseguta o richiesta ",

bd infatti "« valore non é .. un caratterg mirmseco dt un bene . mcun
carattere soggettivo che noi gli attribuiamo in funzione di un fine da raggngere.
Non estste perctd un valore unteo ma per fo stesso hene possono, m deternunate
condiziom. sussistere der valory diversi 1 base at diversi scopi per cuwi viene
vachtato ™.

E’ chiaro che vi ¢ differenza tra un valore di libere mercato ed vn valore a
base dasta, perché differenti sono 1 rapporti intercorrenti tra 1 fatti, cosc ¢ persone
implicati netle due diverse stime.

Il primo si fonda sullincontro’ tra domanda ¢d oflerta. si tratta ciod di
valutare la quantita di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione
di compravendita, con il probabile acquirente che prende picna conoscenza del
bene, lo pud obiettivamente comparare con quelle che ritiene le proprie esigenze,
pud trattare il prezzo definitivo ¢ concordare la data dell'immissione in possesso.

I} valore a basc d'asta giudiziaria inveee ¢ un dato non definitivo,
suscettibile di variazioni anche ampie dovute alla contesa tra 1 partecipanti i quali,

in genere, al momento della partecipazione non ne conoscone il prezzo definitivo,

43 1 Micheli in “Corsa di Fstima ” Ed Caldenm pag 142

44 G, Porciani ¢ E V. Fina Ottolenghi in “Estimoe” ed Edagneols
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devono entro breve tempo versare tutto il prezzo d'aggiudicazione (in genere 30 o
60 giorni), certi che verranno 1n possesso del bene dopo le altre formalita ¢ quindi
in un tempo piti ¢ meno lunge dal pagamento, oltre al falto che coloro che per
qualche ragione non usufruiscono dei mutwi per finanziare 1'acquisto presso gli
Istituti Rancari che hanno aderito all’accorde con il Tribunale di Livorne, devono
nel frattempo ricorrere ad altri modalitd di financziamento bancario con oneri
rilevanti in termini di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutazione® definiscono 1 principi su
cui s1 basa la definizione di valore di mercato e di un valore diverso dal valore di
mercato.

Per valore di mercato si intende ./ ammontare stimato per f quale un
determumato immobile puo essere compravenduto alla data della valutazione tra
un acquirente € un venditore, essendo entrambi i soggetri non condizionatt,
mdipendents e con interesst opposti, dope unadeguata attivita di marketing
durante la quale le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza
afcuna costrizione™®
Lo stesso concelto € espresso, seppur con parole leggermente diverse anche dal
Codice delle Valutazioni Immobiliari*.

La definizione ¢ pressoché identica anche a quella indicata nella circolare n.

45 Internatonal Valuation Standards, Iultima cdions risale al 2007 (TVS 2007)
46 IVE 2007 -S 1 punto 3 ]
A7 OV, terza edinone, capitolo 5, punre 2 3 2, pubblicate da Tecnoborsa e che detimsce gl

Standards Italiam di Valutazione.
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263.2006 sezione IV punto 1 della Banea d’ltalia velativa alle esposizions garantite
da un ipoteca su un immobile o connesso a contratti di leasing immobiliare ¢ cioe
“Limporto stimato ol quale 'mmobile verrebbe venduto alla data della
vahutazione 1 un‘operazione svolta tra un venditore e un aequirente Consenzienti
alle normall condizioni dr mercato dopo wn'adegnata promozione commerciale,
nell'ambite della quale le partt hanno agito con coghnicion: dt cousa, con
prudenza e senca aleuna costrizione

Gl Standard Internazionali illustrano anche 1 valort diversi dal valore di
mercato® al fine di non generare confusione ¢ incomprensioni tra il committente ¢
il professionista.

Tra i valori diversi dal valore di mercato ligura anche la venditu forcara™

13

che non viene definito espressamente ma indicato come  fermine usato spesso

ur crreostance nefle quadt wt venditore é costrefto a vendere ¢.0 non é possibile lo
svolgimento dr un marketing. [l preczo ottenibile in queste circostanze non
soddista la defimzione dr valore dr mercato.” Aggiunge inoltre che . o prezzo

EE L

ottenibile in una vendita Jorzuta non puo essere previsto realisticamente, .7 e

19,

presenta solamente una relazione casuale con f valore di mercato , in

pratica una vendita forzata non pud cssere una base di valutazione ma ** .. & una
descricione della struazione nefla quale ha luogo il trasferimento.”.
Il CV'T invece definisce il valore di liquidazione o di vendita forzata (/rquidation o

"

Jorced value) quale " summa che si puo ragionevolmente ricavare dalla vendita

45 V5 2007 -58.2
40 Gli aln sono il vatore eguo, il valore speciafe, 1l valore di hgurduzione, 1l valere di realizzo, it

Al o3 y M)
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di un bene, entro un intervallo pit breve dr quello richiesto dalla definizione del
valore di mercato™,
X 7-A) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO.

La valutazionc delle propricta immobiliari deve cssere svolta in funzionc
di determinati principi e regole’.

Come si ¢ gid visto, gli Standard di Valutazione Italiani indicano tra questi
anche il “principio dello scopo™ che, come detto, in questo caso ¢ quello di
formulare un valore di mercato.

Per questo scopo i procedimenti di stima che individuano gli IV'S sono tre,
il metodo del confronto dr mercato™, quello finanziario™ e quello dei costi?, ¢
sono applicabili in {unzione della tipologia immobiliare in oggetto ¢ dei dati
desumibili dal mercato; infatti un mercato fissera un prezzo di un immobile alle
stesso modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simili,

Quindi, 1n ogni analisi di comparazione & indispensabile che ghi immobili
per cui sono stati raccolti i dati di confronto, abbiano caratteristiche simili
all'immobile in esame.

Il metodo del confronto di mercato riconosce che i valor degli immobili

S0 Codice delle Valutazioni, I edizione, capitolo 5. punta 2,12, pubblicato da Teenoborsa e
che defimisce gh Standards [taliam di Valutazione

511vs 2007 OGN

52 Sales companson approach,

53 Incombe capitulisation appioach,

34 Costapproach:
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sono determinati dal mercato. ciog la differenza di prezzo tra duc immobili simili
deriva dalla differenza delle caratleristiche che determinano una variazione di
prezzo:. questo metodo € quindi applicabile quande sono disponibili § dati di
confronto  (compravendite) ed 1 prezzi sono mfluenzati dalle caratteristiche

{quantitative e qualitative).

I1 metodo finanziario ¢ particolarmente importante per gl immobili
acquistati ¢ venduti sulla base delle loro capacita ¢ delle loro caratteristiche di
produrre reddito ovviamente nelle situazioni in cul sussistone prove di mercato a
supporto deci vari clementi presenti nell’analisi; questo metodo, quindi, ¢
apphicabile quando seno disponibili i dati di confronto (redditi. saggi di
capitalizzazione, cce.) ed i beni sono acquistati ¢ venduti sulla basc della loro
capacita di produrre reddito.

Il metodo dei _costi determina il valore <1 mercato stimando 1 costi di

acquisizione del terreno € di costruzione di un nuovo immabile con pari utilita: per
pli immobili con una ccrta vetustd sono  applicate aleune  detrazioni in
congiderazione di varie forme di deprezzamento maturato {fisico. funzionale,
economico).

11 procedimento a costo si tende molto utile nella valutazione del valore di
mercato degli immobili speciali ¢ di altri immobili che non sone scambiati di
frequente sul mercato a causa della loro vnicith 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
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mereato limitate) non € possibile reperire gli elementi di confronto su cui fondare
la valutazione.

Per i terreni edificabili il valore di mercato si pud determinare sia con il
metodo  del confronto (market oriented), sia  atiraverso una  stima  per
trasformazione (extraction method), oppure quale rapporto tra il valore dell’area
edificabile ed il valore dell’immobile da realizzare, detlo anche rapporte di
permuta (allocation method), tuttl previsti dall'TVS®,

Per il primo, il metodo di conlronto di mercato, sia U/nternational
Valuation Standards che il Codice delle Valutazioni [mmobihiari indicano quale
principale e pii importante procedimento  estimative il Market Comparison
Approach (MCA), che puo essere applicato a tutti i tipi di immobili ¢ deve essere
impicgato quando sia disponibile un sufficiente numero di recenti ed attendibil)
transazioni; il principio su cui s1 fonda il MCA ¢ la tesi elementare per la quale il
mercalo stabilira il prezzo dell’immobile da stimarg allo stesso modo dei prezzi gia
fissati per gli immabili di confronto. In pratica consente di determinare il valore di
mercato mediante il confronte tra I'immobile oggetto di stima ed un insieme di
immobili di confronto simili di prezzo noto ¢ ricadenti nel medesimo segmento di
mercato.

Nel sccondo caso, per valore di trasformazione, per il quale Parca si
trasforma in un immobile edificato, la valutazione si esegue calecolando la
differenza tra il valore finale dell’immobile da costruire cd 1l costo della sua

realizzazione.

55 Inlernational Valuation stundards —punti GN'1525.1, 52535254
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L ’ultimo metodo mvece, 1l rapporio di permuta. ¢ una teenica di confronto
indirctto che si basa sul rapporto tra 1l valore dell’area edificabile ed il valore
finale dell’immobile che sari realizzato,

Ncl caso in csame, non trovandosi beni comparabili nella zona od in zone
analoghe. dai quali attingere informazioni per poter escguire un confronto sia
diretto sul valore di aree edificabili simili, che indiretto per la verifica
dell'incidenza del valore dell’area rispetto al fabbricato. si procede ad una stima
per valore di trasformazione.

Nel fare ¢i0 occorre tenere conto che un immobile presenta un valore di
mercato nell‘attuale destinazione d'uso ¢ tanti valori di trasformazione quantc
sono le destinazioni potenziali ed alternative a quella attuale: si pud atiribuire un
valorc medio della distribuzione statistica dei valort di stima ricavati (valore
atteso) oppure, pib generalmente, i1 “pill conveniente o muglior uso™ che
rappresenta 1] massimo valore di valutazione (fughest and best use - TIBL), La
scelta dell’HBLU si riferisce ad utilizzazioni fisicamente ¢ tecnicamente reatizzabili
(vincolo tecnico). legalmente comsentite (vincolo giuridico). Dnanziariamente
sostenibtli {vincolo di bilancio) ed economicamenie conveniente (vincolo
economico).

Procedendo quindi con questo criterio di stima dovremmo verificare le
possibili trasformazioni dei fabbricati sulla base degli elementi forniti dalla scheda
normativa del R.U. vigente e tra queste scegliere quella appunto pit convenicnte,
in mode da determinare il massimo profitte del promotore dell’imiziativa

immaobiliarc.
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Qualsiasi investimento immobiliare di tale entita, riferito ad un’operazione
di real estate, dovrebbe essere supportato dalla redazione di uno Studio di
Fattibilita, che tenga conto dell’inquadramento complessivo dell’opera (qualita
dell’aceesso, distanza dai servia, salubritd della zona, ece.), dello studio dclla
domanda ¢ dell’offerta, dell’analisi delle esigenze ¢ dei bisogni {tramite il metodo
della Comjoint Analysis per la scelta della tipologia edilizia e dotazioni delle u.1.),
dell'identificazione delle varie alternative possibili, nonché della sostenibilita
economico-linanziaria delle stesse.

In questo caso ¢id non & possibile perche 1a scheda normativa impone una
precisa lipelogia immeobiliare e quindi non si procede all’esame dell"HBU.

Come detto si procede ad una stima per trasformazione, verificando la
differenza tra 1l valore finale degli immobili da costruire ed il costo della loro
realizzazione.

Nella stima tradizionale ¢io & istantanco c¢d 1 valon sono rifcriti ad un tempo
"1 = 07, collocato idealmente a meta del ciclo di costruzione,

Nella prassi professionale internazionale, richiamata dai due Codici di
Valutazione gid citati nonché dalle Linee Guida A.B.L, invece ¢ necessario
costruire il flusso di cassa con una successione di costi € ricavi variabihi che simula
[ctfcttive processo di edificazione (che nella pratica non ¢ istantanco) dove il
valare di mercato € posto uguale al valore di investimento.

Questo procedimento, che deriva da uno dei tre previsti dal metodo

finanziario, denominato “analisi del flusso di cassa scontato (discount cash flow

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



analvsis — DCFAS™ prevede la rappresentazione attuale dei ricavi ¢ dei costi,

caleolati ad un date saggie di sconto.

Questultimo, simulando un’operazione immobiliare, pud essere fissato pari
al sageio di rendimento mferno (IRR) che esprime la capacita dell"investimento di
remunerare il capitale investito: rappresenta quindi Iahiqueta di profitto del
promotore defl'iniziativa immobiliare.

Nel caso in esame st procedera con una serie di step voltt ad analizzare ogni
singola fase dell’investimento immobiliare el a simulare i flusso di cassa
dell"investimento medesimo. Nello specifico s1 procedera con la:

7. determinavionc del valore finale delle costruzioni, dato dal valore di
mereato degli immobili alla data di vltimazione dei lavori. prevedendo
vendite in corso d opera.

2. determinazione dei costi per la realizzazione dell 'immobile C7 (costi
di costruzione. costi urbanistici, spese teeniche) che produrrd un flusso di
cassa negativo nel primo pericdo ed influcnzato poi dalle vendite in corso
d’opera nei successivi, periodi indicall in trimestri;

9. determinazione del flusso di cassa ricaviccosti R-C nel periodo 0-m di
realizzazionc dell’opera. ipotizzato in 2 anni (8 trimestri) di cui 3mesi
sono previsti per la progettazione. lale periodo ¢ stato fissato sulla base
dclla normale durata di un ciclo di costruzioni in presenza i un piano di

fottizzazione gia definito.

56 Gl alii due some il procedumento @ capitalizzazaone dirctta (dwect capitalizanony e 1l

procedimento a capttalizzazione finannana fveld copatalizanon)
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Nel corso delle analisi sono state [ssate delle assunzioni, necessarie allo
svolgimento dell’incarico, che di volta in volta saranno precisate.

Procediame all’analisi punto per punto.

- 2.B.1. VAIORE FINALE DE) BENI.

Come detto si procede alla stima dei tabbricati indicali nel Piano di
Lotlizzazione presentato dal Consoraie San Quirico di cwm anche le socicta
escculate fanno parte  conformemente alla previsione dells scheda normativa
speetfica,

Allo stato vi & gia una precisa progettazione delle residenze, eseguita dal
teenice incarico dal Consorzio, . pertanto le supertici delle unita immobiliari sono
gia slate stabilite ( mg. 164 circa lordi), cosi come la superficie a parcheggio
(160 mq.), baleoni (250 mq.), ecc.

Nel caso in esame si procede alla determinazione del valore finale di
mercato dei beni con il metedo per confronto.

Per queslo metodo, sia I'TVS che il Codice delle Valutazioni Immaobiliart,
indicano quale principale € pii importante procedimento estimativo il MCA, che
puo essere applicato a tutti 1 tipi di immobilt ¢ deve essere impiegate quando sia
disponibile un sufticiente numero di recenti ed attendibili transazioni; il principio
su cul s1 fonda 1l MCA ¢ la tesi elementare per la quale il mercato stabilira il

prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli
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immobili di contronto.

In pratica consente di determinare 1l valore di mercato mediante 1] confronto
tra 'immobile ogeetio di stima ¢ un insieme di immobili di confronte simili i
prezzo noto ¢ ricadenti nel medegime scgmento di mercato.

le difficolta applicative del MCA. in Italia, sono soprattutto rclative alla
veridieita dei dati {specialmente prima del 2006 quando non vi era Iindicazione in
atty del prezzo-valere ¢ 1'obblige di indicazione delle forme di pagamento per la
rintracciabilita delle somme) ed alla fruizione di banche dati che forniscano
clementi puntuali e completi relativamente all'immobile preso a confronte
(caratteristiche del comparabile rispetto al subjet) ed al segmento di inercato in cul
si ¢ pperato.

In questo quadro di difficoltd, 1 valotatori. tencndo presente 1 coneetti
riporfati nella  letleratura  estimativa scientilica italiana, s1 sono  adeguati
impicgando procedimenti cstimativi per fo pilt basati su giudizi soggettivi di
sintesi, monoparamctrici. detlati dall’esperienza ¢ dalla competenza, con una
semplificazione metodologica che spesso, pero, si basa su di una approfondita
ricerea dei valon ricavati perlopit da offerte reperibili sul mercato da confrontarsi
con 1 valori indviduabili da [onti attendibili. ancorché gencrali. come possono
esscre 1 vari borsint immobiliart,

Tra questi non si pud non citare ["osservatorio del mercato immobiliare
dell’ Agenzia del Territorio (OM.L), che ¢ per sua natura, una fonte per offrire
elementi alle attivitd stesse dell”Agenzia del Territorio nel campe dei processi

estimali e che viene resa pubblica con I'obiettivo di concorrere alla trasparenza del
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mercato immobiliare,

Le metodologie ed i processi che vengono adottati per la costruziene di tale
banca dati, sono diversi e si riferiscono sopraltutte a rilevazion dirette (atti di
compravendita ¢ schede predisposte da enti cd ordini che hanno aderito
all'miziativa} ed indirette (sulla base dell’expertise degli uffici che operano in
campo tecnico estimale); una specifica funzione di elaborazione statistica fornisce
poi I'intervallo entro cui pilt probabilmente si colleca il valore medio dell’universo
di riferimento.

Ma le guotazioni OMI, come cvidenziato anche ncllo stesso sito
dell’ Agenzia del Terrtorio. non possono intendersi come sostitutivi della stima ma
solo di ausilio alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito di un processo
estimale non pud che condurre ad indicazioni di larga massima, cosi a maggior
ragione per gli aliri borsini immobiliani che sono ancor pii generiet.

Detto questo, in mancanza di dati certi riferibili a transazioni avvenute cui
fare riferimento per procedere ad una stima con il MCA (non sono stati individuati
atti di compravendita recenti). nel caso in csame st cerca di determinare il pin
probabile prezzo di mercato facendo una comparazione le offerte di vendita,
apportunamenle ridotte non essendo transazioni avvenule, che si pratica nella zona
o in quelle analoghe, per immobili con caratteristiche simili a guelli in esame,
prendendo come parametro la superficie lorda espressa in metri quadri.

Un giudizio di stima, formulato mediante una stima monoparametrica, che si
avvicini al “valore pil probabile” che I'immobilc avrebbe avuto in una libera

contrattazione di compravendita, avviene percio dopo aver assunto una pluralita di
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elementi sia tecnici che cconomici, che di per se hanno sempre un margine di
incertczza; questi elementi, che sono relativi ad una dato periedo ¢ che possone
essere eslesi al futuro solo nel presupposto della permanenza delle condizioni
assuntc  (principio dell'attualita della stima). pennettono  di cffettuare una
previgione (valore di stima) che non essendo un dato relativo ad una transazione
g13 avvenuta {prezzo). & svggedia alla cosiddetta "lolleranza cstimals",

[La ricerca condotta. ha portato alla verifica di valori compresi tra gli €'mq.
2.600,00 ¢d €:mg. 3.000,00: considerando il pregio dellintervento previsto ¢ la
consistenza delle unita immobiliart da realizzare si ritiene equo assumere il valore
di €'mq. 2.700,00 circa per un valore complessive della costruzione (5 villette a
schiera) ed in cifra tonda €. 2.580.000,00.

Il valore complessivo finale dell'intervento  residenziale € quindi

determinato in €. 2.580.0040, 00

a ]

_ 1 DE i
I costi complessivi dell’intervento si1 dividono 1n costi di realizzazione, costi
leeniel, costr urbanisticl ed altri costi.

2821 Costt di realizzazione - CT.

I. analisi det costi & stala effeltuala in via sommaria, essendo stato elaborato,
al momento, un progetto di massima dal quale € stalo possibile impossibile trarre
qualche indicazions per un computo metrico eslimativp,  sufficiente per
qualificare comungque I'intervento.

Per 1a natura ¢ tipologia delle strutture previste si riticne poter assumere un

coslo di costruzione al metro quadro pari ad . 1.300,00 cirea per la superficie
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lorda dell’unita immobiliare, €. 50,00 al metro quadro per le terrazze e balconi. €.
700,00 al metro quadro per I autorimesse, €. 130,00 al mq. per le sistemazioni
esleme (recinzioni, verde delle aree privale, aree comuni ecc).

Tali valore derivano dalla rilovazione dei prezzi di costruziene delle
tipologie edilizie, (editi da DEI Tipografia del Genie Civile — tipologia A4 e A/S)
ridotti del 10% circa in funzione delle differenze tra il case preso a confronto e
guello oggetto di stima, nonché dai rapperti mercantli tra [abitazione e le
pertinenze.

Il complessivo dei costi di realizzazione per gli immobili da realizzare &
stato determinato in €. 1.472.000,00.

2.8.2.2 Spese techiche

[ costi tecniei relativi alla realizzazione dell’opera sono stali fissati pari al
7% del costo di costruzione, in considerazione delle varie {igure professionali che
comunemente vengono impiegate nel processo di progetlazione ¢ realizzazions
dell’'opera, nonche di quelle di urbanizzazione, quali progettista architettonico,
progetlista strutturale. geologo, progettista  impiantista, progellista  acustico,
coordinatore per la sicurezza sia in fase di progetto che di esecusione, direltore de;
lavori, cce, da c10 avremo:

1.472.000,00 €, * 0,08 = €. 117.760.,00

2.B8.2.3 Costi wrbamistuci

Sono dati dagli oneri di urbanizzazione primaria gid caleolati dal Consorzio
nella tabella redatta dallo stesso, onerit di urbanizzazione secondaria e dalla

percentuale sul costo di costruzione;
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Gli importi degli oneri sono stali ricavati dalle tabelle pubblicate dal
Comune di Piombino nell’anno 2013 ¢d ammontano ad €. 203.560,37.

2.8.2.4 Altri costi

Questi oneri sono quelli derivanti da eperazioni di marketing per le vendite
degli alloggi ¢ spese per. imprevisti e sone quantificati sommariamente in una
percentuale dell”3,5% del costo dell intervento ¢ quindi pari ad €. 50.266,81.

- 2.B.3. FLusso bl cassA NEL PERIODD DI DURATA “0-M" DELL INTERVENTO,

I periodo prevede inizialmente un peso maggiore delle poste passive,
ancorché queste abbiamo scadenza variabile, e. durante 1l ciclo di progettazions ¢
costruzione, defle poste attive legate agli anticipi sulle vendite, prima. ¢ sulle
vendile definitive, poi, delle unitd immobiliari sia “‘sulla carta™ che in corso di
realizzazione o realizzate.

Il fusso & stato previsto a periodo trimestrale per meglio adattarsi alla realia
dell’operazione immobiliarc ¢d anche le fasi degli interventi sono state pensate
scaglionate per Mintero intervento, ipotizzanda un periodo di un trimestre per la
fasc progettuale culminante con il deposito della SCIA ¢d una fasc di realizzazione
dell’opera in sette trimestri, per un periodo complessivo quindi di otto trimestri,

Nella prima [ase, la progetiuale, saranno corrisposti solo la parte degli oneri
tecnici derivanti dalla progettazione sia architcttonica che strutturale ¢ parle di
quella degli impianti e della sicurezza: PPultimo trimestre  coincide con il deposti
della SCIA e quindi con la corresponsione i unica soluzione degli oneri ¢ che
comprendono anche i costi per le urbanizzazioni a carico del lottizzante.

Dalla seconda fase & stata prevista la corresponsione del costo per la
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realizzazione dell’opera in SAL trimestrali comprendenti anche il residuo delle
spese tecniche.

La lase de ricavi & stata suddivisa in una scrie di stadi che contemplano
inizialmente la corresponsione del 5% del valore per la promessa di vendita di due
villette durante il secondo, con Tinizio della rcalizzazione si ipolizza la
compromissione di una villetta, cosi come al sesfo trimestre mentre nell'ultimo
trimestre, con la consegna degli immobili Pipotesi fatta prevede la vendita delle
rimanenti unitd immobiliari ed il saldo di quelle promesse in vendita.

L attualizzazione delle somme al tempo ‘07 avviene tramite applicazione
di un saggio di sconto che, in questo caso, coincide con il saggio atteso da parte
del promotore dell investimento.

Nella valutazione di un investimento il tasso di aftualizzazione viene
determinato, generalmente. tenendo presente che la remunerazione attcsa dal
promotore & proporzionale al livello di rischio associato all’investimento stesso.

In campo immobiliare vi sono diversi modi di calcelare il tasso di
attualizzazione, sia in forma comparativa che analitica, tra queste ultime sono
preponderanti I"approceio finanziario ed i metodi additivi.

Tra i principali metodi finanzian, vi € quello del WACC (weigthted average
cost of capifal), che esprime la media ponderata del costo di capitale di tutte le
forme di finanziamento, considerato che in qualsiasi investimento immobiliare il
capitale impiegato ha una componente propria ed una componente finanziata da
terzi.

I.a formula del WACC ¢ cosi definita:
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L !
Iz resrd(l- e

Dove:

E = ammontarc del capitale proprio

D - ammontare de] capitale a debito

K — capitale complessivamente investito (E11))

re - tasso di rendimento atteso per il capitale proprio

rd ~ tasso di rendimento richiesto per capitale a debito

le = aliquota fiscale delle imposte sui redditi.

l.a scrivente utilizzera la versione semplificata {cio¢ non considerando la

fiscalila). depurando 1 tassi ricavati dall ‘effetto dell’inflazione.

2.5.3.1. wsso di rendimento atteso

Il tasso di rendimenio alteso € dato dalla somma di saggi di rendimento di
operazioni cosiddelte a rischio zero (risk free) ed 1l premio di rischio per
Poperazione immaobiliare (risk premnom).

{1 primo generalmente ¢ rniferito a rendimenti dei titoli di stato ¢
generalmente dei B'TP quinguennali o a scadenza pari alla durata dell’investimento
mentre 11 seeonde € legato al tipo di investimento stesso che nel campo
immobiliare tiene conto di varic componenti  quali il rischio urbanistico (legato
alla tempistica urbanistica dell’operazione immobiliare, piu basso a costruziong in

corso ¢ po allo con lo strumento urbamstico ancora da approvare). rischio
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illiquidita ed il rischio specifico dell’iniziativa (legata alla destinazione degli
immobili da realizzare, minore se residenziale € maggiore se industriale).

Nel caso in esame sono stati assunti: il tasso medio di rendimento tra 1 titol
di Stato di media ¢ lunga durata c pari al 1,838%", inflazione al -0,200%, rischio
urbanistico pari al 1% (in prescenza di strumento urbanistico approvate)™, il rischio
il liquidita pari all” 1,5% (legato alla durata dell’investimento) e rischio di settore
pari al 10% i considerazione della destinazione residenziale.

Il tasso di rendimento atteso sul capitale proprio ¢ quindi pari al 14,538%.

2.8.3.2 tasso di rendimento capitale a debito

11 tasso di rendimento a debito considera il costo del capitale prestate ed ¢
legato in pratica al saggio di intcresse dell’ipotetico mutuo, depurato anch’esso
dall’inflazione, in questa forma.

Nel caso in esame sone stati assunli: tasso Furibor a sel mesi all'agosto 2014
c pari allo 0,30%, inflazione al  0.200%, spread pari al 3,520%%.

11 tasso del ritorno sul capitale a debito € quindi pari al 4,020%.

2 B.3.3 tasso di attualizzazione (WACC)

37 Fonte Banca d'ltalia Rendistato medio per I'anne 2014

58 Fonte Universitd luay di Venezia, Corso di Estimo, come 1 dati riferit al dschio il ligquidita ed il
rischio specifico dell’imiAativa (settore}

59 [ome Cunbor it, media mensile agosta 2014

6l Fonte Banca d’ltalia ¢ niferto al tasso medio variabile dei mutw  pubblicato at firn della

determinazione del tasso d'usura ed al quale & stato detratto I Euribor (Ewribor + spread = Tasso

medio).
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Il risultato deriva dall’applicazione della media ponderata tra i duc tassi
sopraindicatl, sccondo il peso di ctascuna componente del capitale investito
calcolato sulla base la percentuale di erogazione del mutuo normalmente usala per
inters entt immaobiliart di una certa durata ¢ rischio (LTT7 — Loan 1o value).

Nel caso m csame. € stato assunlo una percentuale del 30% di capitale
proprio & del 70% del capitale a debito.

Da cib deriva che il tasso di attualizzazione ¢ pari al 7,18%.

2.B.3.4. Falore Afiwale Netto (VAN

Il VAN corrisponde al valore dell’area edificabile | otlenuto attualizzando
fa differensza lra le poste attive & le poste passive nel periodo di durata
dell’investimento immobiliare

Il valore dell’area & stato delerminato in € S88.000,00 (diconsi curo
cinguecentoottantottomila’00) come da tabella allegata ¢ v il T

A riprova della correttezza dei dati assunti per la determinazione del valore
dell’area con il DCFA, si pud procedere alla verifica dell’'incidenza del valore
dell"arca vispetto al valore degh immobili. che nel caso ¢ del 22% che appare in
linea con quanto riscontrabile sul mercato immobiliare in rapporto all'indice di
edificabilita proprio del terreno .
Rapportando 11 VAN con la superficie tondiara dell'area edificabile ovvere mq.
avremo un valore al mq. pari ad € 357,45,
Per quanto riguarda l'arca distinta alla particella, 463 ¢ 328 del Foglio 70 | per le
quali 11 piano di Jottizzazione di cui all'intervento unitarie ne ha previsto come gia

detlo la destinazione a servizi comuni qualt strade. arre a verde. parcheggi ecc di
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uso pubblico. non sard attribuito alcun valore perché destinate ad uso pubblico
non alicnabili separatamente a terzi ¢ non suscettibili di autonoma trasfermazione.
X 7-8) DETERMINAZIONE DEL VALORE BASE D’ASTA

Per e considerazioni gia espresse, che evitiamo di ripetere, si ritienc che
un abbattimento percentuale del valore di mercato, possa essere adeguato alla
scconda delle  difficolta  della presa in possesso  del bene da  parie
dell’aggiudicatario, nel caso in esame pud essere compreso tra il 10 ed il 15% del
valore di stima .

Tale abbattimento percentuale, considerande la tipologia dell’immobile ¢,
e quindi mediamente valutato del 12,5%:
€. 388.000.00 x 0.875 - €. 514.500,00
ed in cifra tonda € 514.000,00

iconsi ewro cingquecentoquattordicimila/00).

LOTTC QUATTRO
ELEMENTI UTILI PER L'INDIVIDUAZIONE DEL BENE
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—
Il_ BICAZIONE Comune di Priombno. localia Salivoh Via San Quinca i
p:’\TI CATASTALL CT Fogho 70 particelle 484 | Jol. 476, 453, 447, 4095, 517, 468 \

: CONFORMITA™ URBANISTICA conlomme "

CONFORMITA™ CATASTALE' confonne

IDIRITTI REALE soc._con sede a Lucea p wa_. 850G d
S r.l con sede a Capannan (LU » 1\'3_

" A

PROGETTUALE:

[ beni sona distinti al Catasto Terteni  del Comune di Piombino nel Foglio 70
particetla 484 qualita scminativo di classe 3 mqg. 1090 reddito dominicale € 3,94
reddito agrario € 3,10 (derivala dal {razionamento della particella 433 ex particella
an

La particella 461 , qualita seminative di classe 4 mg. 1212 reddito dominicale €
1,59 reddito agrario € 1,27, la particella 476 qualitd vigneto di classe 2 mq. 1358
reddito dominicale € 763 reddito agrario € 7630 la particella 453 qualita
seminativo di classe 4 mq. 745 reddito dominicale € 0.96 reddito agrario € 0.96,1a
particella 447 qualita seminativo di classe 4 mq. 160 reddite dominicale € 0,21
reddito agrario € 0,17, la particella 465 qualita vigneto di classe 2 mq. 130 reddito

dominicale € 0,64 reddito agrario € 0,64, la particella 537 qualita seminativo di
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classe 4 mq. 10 reddito dommicale € 0,01 reddito agrario € 0,01, la particella 468
qualita vigneto di classe 2 mq. 75 reddito dominicale € 0,37 reddito agrario € 0,37,
. suranno destinale secondo quanlo previsto dal pianc di lottizzazione a strada
interma- a servizio anche di altri lotti edificabili-tvedy Loffegets 1005

Alla data del sopralluogo su dette aree non erano presenti edifict crano pero in
corso di esecuzione lg operc di urbanizzazione primaria commissionate dal
consorzio San Quirico .
Dalle ricerche eseguite presso 1'Ufficio edilizia privata del Comune di Piombino ¢
risultalo che le aree sono inserite all'interno di un Piano di Lefttizzazione
denominato intervento unitario 111 6 presentato in data 21.02.2007 con istanza
prot. 3870 ¢d approvato dal Consiglio Comunale con deliberazione n® 73 del
6.08.08 c pubblicato sul B.U.R.'T. n® 34 dcl 20.08.2008.
A al fine ¢ stato costituito un consorzio denominato San Quirico di cul anche ke
societa pignorale con i rispettivi beni fanno parte. ¢ con atto del 21.12 2010 rep,
5134 il consorzic ha stipulato con il Comune di Piombino una Convenzione
Edilizia per la realizzazione dell'intervento unitario [U 6 Liviecds coifesrats )
[l permesso a costruire per la realizzazione delle opere di urbanizzazione previste
per Pintera lolizzazione & contraddistinto al n® C/11/00232 del 2212.2011 . mentre
il Piano di Lottizzazione per la realizzazione dell'intervento unitario n. 6 San
Quirico. rvvddi wdlepatis 5y
Si precisa che l'aggiudicatario dovra prendere conoscenza che nella convenzione

cedilizia emessa dal segretario del comune i Piombino in data 21.12.10 a favore

del comune di Piombing ¢ conlro—trascritta a Volterra i
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27.01.2011 al part. n” 398 con la quale 1 lottizzanti (tra cui anche I¢ socicta
pignerate) si obbligano per se¢ ¢ per lore aventi causa a realizzare Ie opere di
urbanizzazione primaria da eseguirsi prima o contestualmente alla prima unita
immobiliare per la quale sard rilasciato il titolo abilitativo .

Lo arce mivressale dalle apere di urbanizzazione saranno cedute dai lottizzanti al
Comune gratuilamentle . inoltre all'interno del perimetro dei fabbricati saranno
realizzati sempre a carico dei lottizzanti . Sirada carrabile e spazi verdi , parcheggi
ece che restoranno di proprietd privata ma gravare da uso pubblico con opere di
manutenzione a carico dei proprictar delle unita immobiliari ¢ dovranno csserc
gravale da servith di transilo per i sottoservizi pubblici..

Qualora i1 Comunc ravvisi la necessitd, entro 1 termini di validitd della
convenzione, di acquisite al proptio patrimonio la strada di accesso al comparto e
le relative pertinensze 1 lottizzanti ed 1 loro successori aventi causa $1 impegnano
alla cessiong a titolo gratuito delle strade. nonche a realizzare fa viabilita carrabile.
percorsi pedonali e spazi di sosta, compreso illuminazione det nwovi edifiel che
conscrveranno regime di propricta privata,

(Qualora i1 lottizzanti procedono ad alicnazionc delle aree lottizzate dovranno
trasmettere agli acquirenti dei singohi lotti gl onen di cui alla convenzione ed i
lottizzanti  resteranno comunque solidamente responsabili verse il comune
dell'adempimento a tutti gli obblighi previsti dall'atto di convenzione.

Successivamenle & state inoltre sottoseritto in data 4.4.2012 un atto integrativo di

modifica della suddetta convenzione |
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Consorzio San Quirico costituito ai rogiti del notaio Morelli rep. 78951 che tra

lc altre cose all'art. 6 stabilisce che ciascun consorziato ¢ obbligato. oltre che al

rispelto dello staturo, a contribuire alle spese ed aoli oneri tutti che si rendera

necessario sostencre _per la predisposizione  ed 1l deposito depgli  elaborati

progettuali definitivi del Piano di 1.ottizzazione “intervento unitario n. 6 per la

rcalizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria, per la

retroccessione gratuita delle arce al comune di Piombino ¢d in_generale ogni

ulteriote onere_ o coslo_da da sostenersi ¢/o _attivitd _da _svolgersy per il

proscguimento degli scopt consortili ¢ per la gestione del consorzio.All'art. 8

dello statuto_precisa che in caso di trasferimento a terzi non consorziati dei diritti

vantati sulla porzione di area ricompresa nel comparto , il consorziato ¢ obbligato

a far si che Tavente causa accetti espressamente di subentrarc pegli obblighi

nascenli in {orza della partecipazione al consorzio e dungue di aderirvi .

L'aggiudicatario dovrd inoltre prendere conoscenza che la ripartizione del
corrispettivo contrattuale fra tutli i conserziati verra effcttuata sulla base di un
tabella redatta in funzione delle volumetric afferenti ciascun lotto di proprieta dei
consorziati medesimi.

X 2) TRASCRZION! E ISCRZIONI:

Dalle visure effcttuate presso L'agenzia del Territorio di Velterra seziene
Conservatoria RRII. con 1 reperlon aggiomati al 20.10.2014, sul bene nel
ventennio gravano n® 16 trascrizioni ¢ n® 9 iscrizioni:

= TRASCRIZIONE del 2.07.9] part. n° 3039 a favorc delle societa

O - - - (. -
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altri per compravendita (riguarda la quota di ¥4 delle particclle 89, 90, 91 ¢
167).

= TRASCRIZIONE del 20.01.94 part. n® 446 a [avore di-
-e contro_pcr successione (riguarda la quota di !4 le
patticelle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 203.95 part. n° 472 a favorc di ([
- ed altri & contro _pcr successione (riguarda l¢
particelle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 9.04.96 part. n° 1338 a favore di ([
-e contro_per successione (rignarda le particelle 89,
90. 51 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE de! 17.10.98 part. n° 4195 a favore di ([
-c conlro—pcr successione (riguarda le particelle 89,
90. 91 e 167).

= TRASCRIZIONE del 221299 part. n° 6055 a [avore delle societd
G - oo O
compravendita (riguarda la quota di “4 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 6.05.98 part. n° 1658 a favorc delle ([
R -0 (D - o
per compravendita (riguarda la quota di 1 8 delle particelle 89. 90, 81 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 29.09.98 part. n® 3863 a favore delle societa

S - cooto (N -

compravendita (riguarda la quota i 1,2 delle particelle 89, 50, 91 ¢ 167).
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= TRASCRIZIONE del 8.11.2001 part. n° 5417 a favore delle societa
G - oS
per compravendita {riguarda la quota di 1/8 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 9.01.04 part. n® 254 a favore delle socicta
_e contro_per compravendita (riguarda la quota
di 1/8 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 7.11.06 part. n® 6480 a favore delle societd
- conLro—per compravendila
(riguarda la quota di 1/2 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167 ¢ quota di 1/3 dclla
particella 845 ).
= TRASCRIZIONE del 3.06.09 part. n° 2592 a favore e contro (D

—Ed latrt per atto redistribuzione immobiliare di

aree tra colottizzanti (1 buni che vengono assegnati per la quota di *2 clascuno a
—sono distinti alle particelle 484, 488, 489, 490, 500,
501, 506. 507, 508 e 509).

= TRASCRIZIONE dcl 27.01.11 part. n° 398 a favore del Comune di

Piombino ¢ contso{ D p< convenzione edilizia

= TRASCRIZIONE del 25.01.12 part. u° 496 a favore ¢ contro{j B

_Ed latri per rettifica atto redistribuzione

immebiliare (i beni che vengono assegnati esattamente per la quota di ¥ ciascuno

R o it ol particells 484, 488, 489, 490,

300, 501, 506, 507, 508 ¢ 509, quota di 1/3 delle particelle 447, 453, 461, 537,

465, 468 e 476, 483, 485, 486, 487. 499, 502 e 504, le amre che nimarranno in
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comproprietd ai lottizzanti poiché destinate a costituire strade private di uso
pubblico. strade private, parcheggr privati ¢ di parcheggi di uso pubblico sono
rappresentate per quanto riguarda le due socictd dalle particelle 2071, 2072, 1361
del Faglio 73 ¢ particelle 533, 463, 512. 519 ¢ 528 del Foglio 70).

= ISCRIZIONE di ipotcea volontaria del 7.11.06 part. n® 2317 a favore della
Cassa di Risparmio &1 lirenze S.p.A. contro _ a garanzia della
complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce e particelle 89, 90, 91, 167 dcl
foglio 70 ¢ 845 del foglio 73)

= RETTIFICA ISCRIZIONE di ipotcea volontaria del 24.11.06 part. n® 2451 a
favore della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A. contro_a garanzia
della complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce lc particelle 89, 90, 51, 167
del foglio 70 ¢ 845 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.10.09 part. n® 1656 a favore della

Cassa di Risparmio  di .ucea Pisa ¢ Livorno S.p.A. contro—a

garanzia della complessiva somma di € 480.000.00 (colpisce quota di 2 delle
particelle 533, 534, 533, 462, 463, 512, 513. 514, 515, 316, 518, 5§19, 521. 522,
523. 524, 525, 527. 528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 500.501. 306, 507, 508 ¢
509 del Foglio 70 ¢ quaeta di ' delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n® 1856 a favore della
Banca Popolare dell'Emilia Romagna conlro_a garanzia della
complessiva somma di € 80.000.00 (colpisce quota di ¥; delle particelle 333, 534,

535, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516. 518, 519, 521, 522, 523, 524, 525, 527

528. 530. 331, 532, 484, 489, 490, 500.301. 506, 507, 508 ¢ 509 del Faglio 70 ©
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quota di !4 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.11.09 part. n® 1857 a favore della
Banca Popolare delfEmilia Romagna contro _ a garanzia della
complessiva somma di € 180.000,00 (colpisce quota di '% delle particelle 533,
534, 535, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516, 518, 519, 521, 522, 523, 524, 525,
527, 528, 330, 531, 332, 484, 489, 490, 500,501, 506, 307, 508 ¢ 309 del Faglio 70
¢ quota di % delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 26.11.09 part. n°® 1900 a favore delia
Cassa di Risparmio di Lucca Pisa e Livorno S.p.A contro_
-a garanzia della complessiva somma di € 8§20.000,00 (colpisce quota di
¥ delle particelle 533, 534, 533, 462, 463, 512, 513, 514, 513,516, 518, 519, 521,
522,523,524, 525, 527, 528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 500,501, 306, 507, 508
¢ 309 del Foglio 70 e quota di : delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)
= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 7.12.09 part. n® 1967 a favore della
Cassa di Risparmic di Lucca Pisa e Livorno S.p.A, contro-a garanzia
della complessiva somma di € 160.000,00 (colpisce quota di ¥z delle particelle
533, 334, 3335, 462, 463, 512, 513, 514, 515, 516, 518, 519, 521, 522, 523. 524,
525, 327, 528, 530. 531, 532, 484, 489, 490. 500,501, 306, 507, 508 ¢ 509 del
Foglio 70 ¢ quota di !4 delle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 13.04.11 part. n® 520 a favore della
Banca Popolare di Vicenza contm-a garanzia della complessiva somma
di € 200.000,00 (colpisce quota di ¥ delle particelle 533, 534, 535, 462, 463, 512,

313, 514, 515. 516, 518, 519, 521, 522, 523, 524, 525, 527, 528, 530, 531, 532,
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484, 489, 490, 300,501, 506. 507, 508 ¢ 509 del l'oglio 70 ¢ quota di ' delle
particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 14.12.11 part. n® 1620 a favore della
Cassa Risparmio di Parma ¢ Placenza cantro_a garanzia della
complessiva somma di € 1.000.000,00 (colpisce quota di Y4 delle particelle 333,
534. 535, 462. 463, 512, 513, §14, 515. 516, 518, 519, 521, 522, 523. 524, 525,
527,528, 530, 531, 532, 484, 489, 490, 500.501, 506. 507, 508 ¢ 509 del Foglio 70
¢ quota di !4 delfle particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del  23.03.2012 part. n°

1557 a favore della Cassa di Risparmio di Firenze SpA e contm_
— (colpisce quota di “; ciascuno delle socict:‘t-
S - oocicclic 462 518, 521. 522, 523, 524, 525, 513, 514, 515,
516, 527, 530. 531. 332 e 534 ¢ quota di 26 delle particelle 2071, 2072, 1361 del
loglio 73 ¢ particelle 533, 463, 512, 519 ¢ 528 del foglio 70)
= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del 7.03.2013 part. n° 1137
a tavore della Banca Popolare soc. Coop. ¢ conlro—
(colpisce Te particelle 533, 463, 512, 519, 528, 447. 453, 461, 465, 468, 476. 537
del foglio 70 ¢ particelle 2071, 2072 ¢ 1361 del Foglio 73 per la quota di 26 . ¢
lintero delle particelle 462, 518, 521, 522, 523, 524, 525,513, 514, 515, 516, 527,
530,531, 532, 534, 535, 484, 489, 490, 500,501, 306, 507, 508 ¢ 509 d¢l Foglio 70
e quota di b delle particellc 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73 )
di queste andranno cancellate a seguito di Decrgto di Trasferimento Immobili le

seguenti:
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= ISCRIZIONE di ipoteca volomtaria del 7.11.06 part. n° 2317 a favore della
Cassa i Risparmuo di Firenze Sp.Ad. contro _a garanzia della
complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89, 90, 91, 167 del
Jogho 70 e 845 del foglio 73

= RETTIFICA ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del 24.11.06 part. n° 2431 a
Javore della Cassa dr Risparmio di Firenze S.p.d. conrro—a garanzia
della complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le parncelle 89, 90, 91, 167
del fogho 70 ¢ 545 del juglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca giudiziale del 20.10.09 part. n® {656 a favore della
Cassa i Risparmio  di Lucca Pisa e Livorno S.p.A. conrm_a
garanzia della complessiva somma di € 480.000.00 (colpisce quota di ¥ delle
particelle 533, 534, 535, 402, 463, 312, 513, 514, 515, 516, 518, 519 521, 522,
323,524, 523, 327, 328, 530, 331, 532, 484, 489, 490, 500501, 306, 507, 508 ¢
509 del Fogho 70 e quota dit 'z delle particefle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73)
= ISCRIZIONE di iputeca giudiziale del 20.11.09 part. n° 1856 a favore della
Banca Popolare dell'Emilia Romagna conrm_a garanzia della
complessiva somma di € 80.000,00 (colpisce quota di % delle particelle 533, 534,
335,462 403, 312, 513 314, 313, 516, 318, 519, 321, 522, 523 524, 523, 527,
328, 530, 331, 332, 484, 489, 490, 300,501, 506, 5G7, 303 e 509 del Foglio 70 e
quota di ¥ delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di poteca giudiziale del 20.11.09 part. n° 1857 a favore della
Bunca Popolare dell'Emiliu Romagna contro - a garanzia della

complessiva somma di € 180.000,00 (colpisce quota dt ¥ delle particelle 533,
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S34, 535, 462 463 512, 513, 314, 513, 516, 518, 219, 321, 522, 523, 524, 323,
D27, 328 330, 531 532, 484, 489, 490, 300,501, 306, 507, 508 ¢ 50¢ del Fogito
e guota di 4: delle particefle 2071, 2072 2 1361 del foglio 73)

= ISCRIZIONE di ipoteca grucdiciale del 26.71.09 part. n® 1900 a favore dello
Cassa di Kisparmio di Lucce Pisa e Livorno Spod. comro_
-a garanzia della complessiva somma di € 820.000,00 teolpisce quota
dr ¥z delle particelle 533, 534, 533, 462, 463, 512, 513, 314, 313, 5i¢, 518, 514,
327,322, 523 524, 525, 527, 3328 53, 331 532, 434, 489, 490, 300501, 500,
307, 508 e 300 del Foglio "0 ¢ quota di *: delle particelle 2071, 2072 ¢ 136/ del
fogl 73

= ISCRIZIONE di ipoteca grudiztale del 712,09 part, n® 1967 u favore della
Cassa di Risparmio di Lucca Pisa ¢ Livorno S.p.l, con.fra-a garanzia
defla complessiva somma di € 160.000.00 reolpisce quota o 12 delle particelle

\"
-

[
tay

. 534, 535, 462, 463, 512, 515, 514, 515, 516, 318, 519, 521, 522, 523, 524,
325, 327, 528 330, 531, 332, 484, 489, 490, 200,501, 506, 507 308 ¢ 509 del
Foglio 70 e quota di 'z defle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglio "3

= ISCRIZIONE di tpoteca giudiziale del 15.04.11 part. n® 320 « favore della
Banca Popolare di Vicenza contro - a garanzia della complessiva
somma di € 200.000.00 colpisce quota di 'z delle particelle 533, 534, 335, 462,
463, 512, 513, 514, 513, 516, 518, 519, 521, 522, 323, 524, 523, 527, 328, 330,
531, 532, 454, 489, 490, SO0.301, 506, 307, 508 ¢ 509 del Fogho 70 e quota di b
delle particelle 2071, 2072 e 1361 del foglio 73

= ISCRIZIONE di ipoteca gindiziade del 14 12.11 part. n° 1620 a finore deila
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Cassa Risparmio di Parma e Placenza confro_a garanzia dellu

complessiva somma di € 1.000.000.00 {colpisce quota di ¥ delle particelle 533,
334, 535, 402, 463, 512, 513, 514, 315, 516, 518, 319, 521, 522, 523, 524, 525,
527, 328 530531, 332, 484, 489, 490, 300,501, 306, 507, 508 ¢ 309 del Fogho
70 & quota di ¥z delle purticelle 2071, 2072 ¢ 1361 del foglio 73)

= TRASCRIZIONE di pignoramento mmmobiliare del  23.03.2012 part. n®
1357 a favore della Cassa di Risparmio di Firenze SpA ¢ crmrm_
— feolpisce quota di %2 ciluscuno delle societd
S il 462 518 521, 522, 523, 524, 525, 513,

314, 515,516, 527, 530, 331, 532 ¢ 534 ¢ quotu di 276 delle particelle 2071, 2072,

L'

2

in

1361 del foglio 73 e partwelle 533, 463, 512, 319 ¢ 528 def foglio 70)

= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del 7.03.2013 part. n° 1137
a favore della Banca Popolare soc. Coop. e cmﬂrr—
fcolpisce le particelle 533, 463, 512, 519, 328, 447, 453, 461, 463, 468, 476, 537
del fogho 70 ¢ particelle 2071, 2072 ¢ 1361 def Fuglo 73 per la quota dr 26, ¢
Uintero delle particelle 462, 518, 3521, 322, 323, 524, 325,513, 514, 515, 316,

327, 330,

Ly

31, 532 334, 335, 484, 489, 490, 300,501, 506, 307, 508 e 509 del
Foglho 70 e quota di ¥ delle particelle 2071, 2072 2 1361 del fogho 73 )

* 3) POSIZIONE GIURIDICA

I beni oggetto di pignoramento risultano cssere in picna proprieta per la quota di

ciascuno per quanto riguarda le particelle 518, 314 ¢ 309 ¢ per quota di 2/6

indivisa per quanto riguarda le particelle 519 alle socictil— con
sede a Lucea p.iva_e_con sede a Capannori (LU) p.iva
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I beni alla data del sopralluogo risultavano esserc liberi

X 4) DISCIPLINA FISCALE DEL TRASFERIMENTO

I trasferimento dei beni oggetto di perizia € soggetto ad LV.AL

X D) DESCRIZIONE DEI BENE.

Trattast di lotto terrento edilicabtle (particella 484) a giacilura non pianeggiante
cosi come indrviduata dal Piano di Tottizzazione di cui all'intervento unitario LU,
6 gid ampiamente descritto al captolo 1 della presente oltre ad una serie di aree
che il piano stesso destinera a strade private di uso pubblico, verde, parchegsi cec.
{particelle 461, 476, 453, 447. 465, 537, 468)

La porzione gid individuata dal piano come lotto edificabile si ¢stende per una
superficie catastale di mq. 1090 (superficie territoriale) mentre le altre aree che
saranno destinate a servizi, verde, strade cec ad uso pubblico si estendono per una
superficic catastale di mq. 3887 .

Dall'esame del progetto plantvolumetrico redatio dal professionista incaricato dal
Consorzio San Quirico, ¢ stato possibile rilevare le previsioni ¢ caratteristiche
progettuali che interessano il lotto cdificabile in oggetto.

In particolarc & prevista la costruzione di un fabbricato di tre piant fuori terra per
complessivi 12 appartamenti per una volumelria netta progettuale di MC 2336
circa  (pari ad una superficie lorda di mg, 792 circa) oltre a locali autorimessa al
piano seminterrato, balconi ¢ glardini.

[’ prevista una dimensione per ghi appanamenti compresa tra mq. 52 lordi ¢ 102

eirea
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L'arca & posta in localita Salivoli nella zona nord dell'abitate di Piombinao, nelle
vicinanze dell'vspedale cittadino.

La zona ¢ caratterizzata dalla prescnza di edifici residenziali realizzati in epoche
diverse, la presenza di attivita commerciali, di uffici pubblici ¢ di uso pubblico
nonché di mezzi pubblici di trasporto € buona.

Dal punto di vista urbanistico l'area , & inserita nel vigente Piano Strutturale parte
in zona B1. parte in zona E2 . parle in zona F2 ¢ parle in ~ona G3 1 cul mierventi
sono disciplinati dall'art, 3 ¢ 7 de attraverso il piano di lottizzazione.

#7) STIMA DEL BENE

Come richiesto dal quesito procederemo alla determinazione del valore di mercato
¢ del valore a base d’asta.

Infatti uno dei principi dell’estime ¢ quello di individuare lo scopo della stima,
come indicano anche gli Standard di Valutazione Italiani® definendo il ““principio
delle scopo™ ¢ ciog che "t valore dipende dallo scopo o ragione prafica del

grudizio di stima™®

che, come si & visto, in questo caso € duplice.
“L'estimo ¢ una disciplina che, generalmente, insegna a formulare un

gludizio di valore ad un dato bene economico riferito ad un preciso momento e

per soddisfare una determinata ragione pratica.... Fer poter compiere, quindi,

61 Codice Delle Valutazion Immobadian (CVD), pubblicato da Teenoborsy con 1l sestegno dell” AR
AT, il Censis, | Consigli Nazionall delle professioru teeniche, e Federaziom degli Apenty
Immobiliars, PUNL I'Unioncamere, vane Universita e van altn Istitut

62 UV edizione, capitola 4, punie 2 2 3
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una data valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche per cui la stma viene
eseguita o richiesta "%,

Ed infatti “.f valore non é . wn caratiere intrinseco di un bene  ma un
carattere soggettive che noy gh attriburamo in funzione dr un Jie da raggiungere.
Non esiste percio un valore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate
condiziont, sussistere dei valort diversi m base af diversi scopi per cui viene
valutalo ",

E” chiaro che vi & daflferenca tra un valore di libero mercato ed un valore a
base d"asta, perché differenti sono i1 rapporti intercorrenty tra 1 fatti, cose ¢ persone
implicati nclle due diverse stime.

Il primo si fonda sull'incontro tra domanda ed offerta, si tratta cio¢ di
valutare la quantita di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione
di compravendita. con il probabile acquirente che prende piena conoscenza del
bene, lo pud obicttivamente comparare con quelle che ritiene le propric esigense.
pud trattare il prezzo definitivo € concordare la data dell’immissione in possesso.

Il valore a base d'asta giudiziaria invece € un date non definitivo.
suscettibile di variazioni anche ampic dovute alia contesa tra i partecipanti 1 quali.
in genere, al momento della partecipazione non ne conoscono il preszo definstivo.
dovono entro breve tempo versare tutto il prezzo d’aggiudicazione (in genere 30 o
60 giorni). certi che verranno in posscsso del bene dopo le altre formalita e quindi

in un tempo pin © meno lungo dal pagamento, olire al fatto che coloro che per

63 1 Micheli in “Corso di Estimo ™ Ed Calderiru pag 142

54 G Porcam e BV kinz Ottolengly in vEstime”™ ed Edagneole
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qualche ragione non usufruiscono dei mutui per finanziare I’acquisto presso gli
Istituti Bancari che hanno aderito all’accordo con i1l Tribunale di Livorno, devono
nel frattempo ricorrere ad altri medalitd di finanziamente bancario con oneri
rilevanti in termini di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutazione®* definiscono 1 principi su
cui 81 basa la definizione di valore di mercato ¢ di un valore diverso dal valore di
mercato.

Per valore di mercato si intende .. ammontare stimato per 1 quale wn
determinato immobile pud essere compravenduto alfa date della valutazione tra
un qcquirente € un venditore, essendo entrambi 1 soggetti non condizionarr,
mdipendenti e con inferessi opposti, dopo un'adeguata oltivita di markefing
durante la quale le porti hanno agito con eguale capaciia, con prudenza e senza
alcuna costriziong”™
Lo stesso concefto € espresso, seppur con parcle leggermente diverse anche dal
Codice delle Valutazioni Immobiliari®.

La definizione ¢ pressoché wdentica anche a quella indicata nella circolare n.
263720006 sczione IV punto 1 della Banca d’Ttalia relativa alle esposizioni garantite
da un ipoteca sb un immobile o connesso a contratli di leasing immobiliare ¢ cloé

“Limporto stimato al guale 'mmobile verrebbe venduto alla duta dellu

65 Internutonal Valuation Standards, I'ltima sdizzone nisale al 2007 {Iv$ 2007)
66 IVS 2007 -5 1 punto 3 1
67 CVI, terea edizione, capiolo 5, punto 2 3.2, pubblicato da Tecnchorsa e che definisce gh

Standards Italian di Valutazrione
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valutazione in un'vperacione svolfa tra un venditore e un acquurente consenzienti
alle normalt condiziomt di mercato dopo un udeguiata promozione commerciale,
nell ‘ambito della quale le parti hammo agito con cogniciont di causa, con
prudenza e senza alcuna costrizione ™,

(ili Standard Internazienali illustrano anche i valori diversi dal valore di
mercato®™ al fine di non generare confusione e incomprensioni tra il committente e
il professionista.

Tra i valori diversi dal valore di mercato figura anche la vendita forzaia

che non viene definito cspressamente ma indicato come *  termiine usato spesso
m creostanze nelle quall un venditore & costretto a vendere e'o non & possibile lo

svolgmento di un marketing. 1 prezco oftemibile m queste circostance non

soddisfa la definizione di valore di mercato.” Aggiunge moltre che . ] preczo
otteribe i una vendita forzata non puo essere previsto realisticamente, 7 e *
presenta solamente wna relacione casuale con il valore di mercato . ™ n

pratica una vendita forzata non pud essere una base di valutazione ma * .. é ung
descrizione della situazione nella quale ha lunge il trasferimento.”,
11 CVI invece definisce it valore di Liquidazione o di vendita forzata tliguidation o

Jorced value) quale ' somma che si puo ragionevalmente ricavare dolla vendita
dt wn hene, entro un mtervalln pil breve dr quello richiesto dalla defimizione del

valore i mercato.”™™,

68 VS 2007 - 82

O Gl alin sono il valore egue, 1l vatore speciafe. 1l valore & Tegurdazione, 1l valore di reafizzo. i

& . = rhe perae N f

70 Codice delle Valutazioni, OI edizione. capilolo 5, punto 2,12, pubbhicate da Teenoborsa e
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¥ 7-A) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO.

I.a valutazione delle proprictd immobiliari deve essere svolta in funzione
di determinati principi e regole™.

Comesi € gia visto, gli Standard di Valutazione Italiani indicano tra questi
anche 11 “principio dello scopo™ che, come detto, in questo caso & quello di
formulare un valore di mercato.

Per questo scopo i procedimenti di stima che individuano gli IVS sono tre,
il metodo del confronto di mercato™, quello finunziario™ ¢ quello dei costi’, ¢
sono applicabili in funzione della tipologia immobiliare in oggetto ¢ dei dati
desumibili dal mercato; infatti un mercate fissera un prezzo di un immobile allo
stesso modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simil1

Quindi, in ogni analisi di comparazione ¢ indispensabile che gli immobili
per cui sono stati raccolti i datt di confionto, abbiano caratlenistiche simili

all'immobilc in csame.

[l metodo del confronto di mereato riconosce che 1 valori degli immobili
sono determinali dal mercato, cioé la diffcrenza di prezzo tra duc immobili simili
dertva dalla difterenza delle caratteristiche che determinano una variazione di

prezzo; questo metodo € quindi applicabile quando sono disponibili 1 dati di

che defimsce gl Standards Ttaliani di Valutazione,
71 IVS 2007 -GN
72 Sales companson approach,
73 Incombe caputalisation approach,

74 Cost approach:
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conlronto (compravendite) ed 1 prezzi sono influenzati dalle carattenistiche
{quantitative e qualilative).

Il metodo finansiario ¢ particolarmente importante per gli immobili
acquistati ¢ venduti sulla base delle loro capacitd ¢ delle loro caratteristiche di
produrre reddito ovviamente nelle situazioni in cui sussistono prove di mercato a
supporte dei vari elementi presenti nell’analisi; questo metodo, quindi, ¢
applicabile quando sono disponibili i dati di confronte (redditi, saggi i
capilalizzazione, cee.) ed 1 beni sono acquistati ¢ venduli sulla base della loro
capacitd di produrre reddito.

Il metodo dei costi determina il valore di mercalo stimando @ costi di

acquisizione del terreno ¢ di costruzione di un nueve inmobile con pari utilita; per
gli immobili con una certa vetustd sono applicate alcune detrazioni in
consideraszione di varie forme di deprezzamento. maturalo (fisico, funzionale,
economico).

I1 procedimento a costo si rende tmolto utile nella valutazione del valore di
mereato degli immobili speciali ¢ di alti immobili che non sono scambiati di
frequente sul mercate a causa della lore unicita che nasce dalla tipologia, dalla
ubicazione, dalla dimensione ed altro oppure quando un immobile che, a causa
delle condizioni del mercato o di altri fatlori, attira relativamente pochi potenziali
acquirenti (mercato limitato): infatti. in entrambe e fattispecie (bene speciale e
mercate limitato) non ¢ possibile reperire ghi elementi di confronto su cui fondare
la valutazione.

Per i terreni cdificabili il valore di mercato si pud determinare sia con il
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metodo del confronte (marker orienfed), sia attraverso una stima per
trasformazione (extraction method), oppure quale rapporto tra il valore dell’area
cdificabile ¢d il valore dell”immobile da realizzare, detto anche rapporto di
permuta (aflocation method), tutti previsti dall’TVS ™,

Per il primo, il metodo di confronte di mercato, sia Ulnternational
Valuation Standards che 1l Codice delle Valutazioni Immobiliari indicano quale
principale ¢ pib importante procedimento estimativo 1l Market Compurison
Approach (MCA), che pud essere applicato a tulti 1 tipi i immobili ¢ deve essere
impiegate quande sia disponibile un sufficientc numero di recenti ed attendibili
transasioni; 1l principio su cui si fonda i1 MCA & la tesi elementare per la quale il
mercato stabitira il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia
fissati per gli immobili di confronto. In pratica consente di determinare 11 valore di
mercato mediante il confronte tra I"immobile oggetto di stima ed un insieme di
immobili di confronte simili di prezzo noto ¢ ricadenti nel medesimo segmento di
mercato.

Nel secondo caso, per valore di trasformazione, per il quale 'area si
trasforma in un immobile edificato, la valutazione si esegue calcolando la
differenza tra il valore finale dell’immobile da costruire ¢d il costo della sua
realizzaziong.

I "ultimo metodo imvece, il rapporto di permuta, € una tecnica di contronto
indirstte che si basa sul rapporto tra il valore dell’arca edificabile ed il valore

finale dell’immobile che sard realizzato.

75 Intemational Valuation standards —punt GN 19251, 525325254
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Nel caso in esame, non trovandosi beni comparabili nella 7ona od in zone
analoghe, dai quali attingere informazioni per poter cseguire un contronte sia
diretto sul valore di aree edificabili simili. che indiretto poer la verifica
dell’incidenza del valore dell’arca rispetto al fabbricato, si procede ad una stima
per valore di frasformazione.

Nel fare ¢i0 occorre tenere conlo che un immobile presenta un vaiore di
mercato nell’attuale destinazione d'uso ¢ tanti valori di trasformazione quante
sono le destinazioni potenziah ed alternative a quella attuale: 1 pub attribuire un
valore medio della distribuzione statistica dei valori di stima ricavatt (valore
atfcso) oppure, pin generalmente. 1l “pin conveniente o miglior uso™ che
rappresenta il massimo valore di valutazione (highest and best use - HBU). La
scelta dell’HBU i rifurisee ad utilizzazioni fisicamente e tecnicamente realizzabili
{(vincolo tecnico). legalmente consenlite (vincolo giuridico), finanziariamente
sostenibill {vincelo di bilancio) ed economicamente conveniente (vinecolo
cconomica ).

Procedendo quindi con questo criterio di stima dovremmo verthicare le
possibili trasformazioni dei fabbricati sulla base degli elementi forniti dalla scheda
normativa del R.U. vigente ¢ tra queste scegliere quella appunto pil conveniente,
in modo da determinare il massimo profitto del promotore dell’iniziativa
immobiliare.

(Jualsiasi investimento immobiliare di lale entita, riferito ad un’operazione
di real estate, dovrebbe essere suppotato dalla redazionc di uno Studie di

Fattibilitd. che tenga conto dell'inquadramento complussivo dell’opera (qualita
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dell’accesso, distanza dai servizi. salubrita della zona. cee.). delle studio della
domanda e dell’offerta, dell’analisi delle esigenze e dei bisogni (tramite il metodo
della Compomnt Analvsis per la scelta della tipologia edilizia ¢ dotazioni delle u.i.),
dell’identificazione delle varie alternative possibili, nonché della sostenibilita
cconomico-finanziaria delle stesse,

In questo caso cid non ¢ possibile perche la scheda normativa impone una
precisa tipologia immeobiliare ¢ quindi nen st procede all’esame dell'TIBLU

Come detto s1 procede ad una stima per trasformazione, verificando la
differenza tra il valore finale degli immobili da costruire ed il costo della loro
realizzaziong.

Nella stima tradizionale cid ¢ istantaneo ed i valeri sono riferiti ad un tempo
“t = 0", collocato idealmente a meta del ciclo di costruzione.

Nella prassi professionale internazionale, richiamata dai due Codici di
Valutazione gia citati nonché dalle Linee Guida ABI, invece & necessario
costruire il flusso di cassa con una successione di costi e ricavi variabili che simula
Ieffettivo processo di cdificazione (che nella pratica non € islantaneo) dove il
valore di mercato € posto uguale al valore di investimento.

Questo procedimento, che deriva da uno dei tre previsti dal metodo
finanziario, denominato “analisi del tlusso di cassa scontato fdiscount cash flow
analysis — DCFA)™ prevede la rappresentazione atluale dei ricavi ¢ det costi,

caleolati ad un datoe saggio di sconto.

76 GU wlu due sena il procedimento a capitalizzazione dirctta (direct capptalization) ol

procedimento a capitalizzazione finanzdana fveld cupatalization)
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Quest ultimo. simulando un’operazions immobiltare. pud esserc fissato pari
al sageio di rendimento mterne (IRR) che esprime la capacita dell’investimento di
remunerare il capitale investito: rappresenta quindi Paliquota di profitte del
promotore dell’iniziativa immobiliare.

Nel caso in esame si procederd con una seric di step volti ad analizzare ogni
singola fase dell'investimenle immobiliare ed a simuvlare il flusso di cassa
dell'investimento medesimo. Nello specifico si procedera con la:

14. determinazione del valore finale delle costruzioni. dato dal valore da
mercato degli immobili alla data di ultimazionc dei lavori, prevedende
vendite in corso dopera.

11. determinazione dei costi per la realizzazione dell’immobile C7' (costi
di costruzione. costi urbanistici, spese lecnmiche) che produrrd un flusso di
cassa negativo nel prime periodo ed inlluenzato poi dalle vendite in corso
d’opera nci successivi, periodi indicati in trimestriz

12, determinazione del flusso di cassa ricaviicostt R-C nel periedo G-m di
realizzazione dell’opera, ipotizzato in 2 anni (8 trimestri) di cui 3mesi
sono previsti per la progettazione. Tale periodo & stato fissato sulla base
della normale durata di un cielo di costruzioni in presenza di un piane di

lottizzazione gd definito.

Wk

Wel corso delle analisi sono state fissate delle assunzioni, necessarie allo

svolgimento dell’incarico. che di volta in volta saranno precisate.
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Procediamo all’analisi punto per punto.

- 2.B.1. VAIORE BNALE DB BENI

Come detto si procede alla stima dei fabbricati indicati nel Piano di
Lottizzazione presentato dal Consorzie San Quirico di cul anche le societa
esecutate fanno parte  conformements alla previsione della scheda normativa
specifica.

Allo stato vi & gia una precisa progetiazione delle residenze, eseguita dal
tecnico incarico dal Censorzio, , pertanto le superfici delle unitd immobiliari sono
gia statc stabilite { mq. 830 circa lordi), cosi come la supcrficie a parcheggio
(700 mq. ). balconi (600 mq.). ccc.

Nel caso in csame si procede alla determinazione del valore finale di
mercate dei beni con il metodo per confronto.

Per questo metodo, sia I'TVS ¢he il Codice delle Valutazioni Immobiliari,
indicano quale principale e pii importante procedimento estimativo 1l MCA, che
pud essere applicato a tutti i tipi di immobili ¢ deve essere impicgato quando sia
disponihile un sufficiente numero di recenti ed attendibili transazioni; il principio
su cul si fonda il MCA ¢ la tesi elementarc per la quale il mercato stabilird il
prezzo dell'immobile da stimare allo stesso mode dei prezzi gia fissati per gh
immobili di cenfronto.

In pratica consente di determinare il valore di mercato mediante il confronto
tra I'tmmebile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili i

prezzo noto e ricadenti nel medesimo segmento di mercato.
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e difficoltas applicative del MCA, in Italia. sono soprattutto relative alla
veridicita det dati (specialmente prima del 2006 quande non vi era Pindicazione in
attl del prevco-valore € P'obbligo di indicazione delle forme di pagamento per la
rintrageiabilita delle somme) ed alla [ruizione di banche dati che forniscano
element: puntuali ¢ completi relativamente  all’immobile preso a confronto
(caratieristiche del comparabiic rispetto al subjet) ed al scgmento di mercato in cui
si & operalo.

In questo quadro di difficolta. 1 valutator, tenendo presenic 1 concetti
riportatt  nella letteratura  ¢stimativa  scientifica italiana, si sono  adeguali
impiegando procedimenti estimativi per lo pio basati su giudizt soggettivi di
sintesi, monoparamectrici. dettati dall’esperienza ¢ dalla competenza, con una
semplificazionc metodologica che spesso, perd. si basa su di una approfondita
ricerca det valort ricavati perlopin da offerte reperibili sul mercate da confrontars
con 1 valori individuabili da fonti attendibili. ancorché generali, come possono
cssere 1 vari borgini immobiliari.

Tra questi non si pud non citare "osservatorio del mercato immobiliare
defl’Agenzia del ‘Territorio (O.MIL), che ¢ per sua natura, ura fonte per offiire
elementi alle attivitd stesse dell’Agenzia del Territorio nel campo dei processi
estimali ¢ che viene resa pubblica con Uobicttive di concorrere alla trasparenza del
mercato immobiliare,

Le metedologie ed i processi che vengono adottati per la costruzione di tale
banca dati, sono diversi € si riferiscone soprattutto a rilevazioni diretie (atti di

compravendita e schede predisposte da enti ¢d ordini che hanno  aderito

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



alliniziativa} ed indirette (sutla base dell’expertise degli uffici che operano in
campo techico estimale); una specifica funzione di elaborazione statistica fornisce
poi "intervalle enlro cui piv probabilmente si colloca il valore medio dell™universo
di riferimento.

Ma le¢ quetazioni OMIL, come evidenziatoe anche nello stesso sito
deli"Agenzia del Territorio, non possono intendersi come sostitutivi della stima ma
solo di ausilio alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito di un processo
estimale non pud che condurre ad indicazioni di larga massima, cosi a maggior
ragione per gli altri borsini immobiliari che sono ancor pit genericl.

Dette questo, in mancanza di dati certi riferibili a transavioni avvenute cui
fare riferimento per procedere ad una stima con il MC.A (non sono stati individuati
atti di compravendita recenti), nel caso in esame si cerca di delerminarc il pii
probabile prezzo di mercato facendo una comparazione le offerte di vendita,
apportunamente ridette non cssendo transazioni avvenute, che si pratica nella zona
o in quelle analoghe, per immobili con caratteristiche simuli a quelli in esamc.
prendendo come parameiro la superficic lorda cspressa in metri quadei,

Un giudizio di stima, formulato mediante una stima monoparametrica, che si
avvicini al “valore pilt probabile” che I'immobile avrebbe avuto in una libera
contrattazionc di compravendita. avviene percio dopo aver assunto una pluralita di
elementi sia tecnict che economici, che di per se hanno sempre un margine di
incertezza; questl elementi, che sono relativi ad una dato periodo e che possono
essere estesl al futuro solo nel presupposto della permanenza delle condizioni

assunte (principio  dell'attualita della stima), permcttono di - eflettuare una
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previsione (valore di stima) che non essendo un dato yelativo ad una transazione
gid avvenuta {preszo). & soggetla alla cosiddetta "tollcranza estimalg”,

La ricerca condotta, ha pertate alla verifica di valori compresi tra gli €/mq.
3.000,00 ed €./mq. 3.200.00. considerando il pregio dell’intervento previsto ¢ la
consistenza delle unita immobiliari da realizzare si ritiene equo assumere il valore
di €mq. 300000 cuca per un valore complessivo della costruzione (12
appartamenti) ¢d in cifra tonda €. 3.060.000,00.

11 wvalore complessivo  finale  dell'intervento  residenziale & quindi
determinato in €. 3.060.000,00

- 2.13.2. Cosit pe1d INTERVENTO.

[ costi complessivi dell'intervento si dividono in costi di realizzazione. costi
tcenici. costi urbanistici ¢d alin costi.

2821 Costrdireslizcazione = CT.

L analis1 dei cosli ¢ stata effeltuata in via sommarta. ¢ssendo stato claborato,
al momento, un progetto di massima dal quale € stato possibile impossibile trarre
qualche indicazione  per un computo metrico estimativo.  sufficiente per
qualificare comunque 'intervento.

Per la natura e tipologia delle strutture previste si riiene poler assumere un
costo di costruzione al metro quadro part ad € 1.300,00 circa per la superficie
lorda dell"unita immabiliare, €. 500,04 al metro quadre per le errazze ¢ haleoni, €.
700,00 al metro quadro per le autorimesse, C. 130,00 al mq. per le sistemazioni
esterne (recinzioni, verde delle aree private, aree comuni ec¢),

Tali valore derivano dalla rilevazione dei prezzi di costruzione delle
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tipologie edilizie, (editi da DEI Tipografia del Genio Civile —tipologia Asd e A'5)
ridotti del 10% circa in funzione delle differenze tra il caso prese a confronto ¢
guello oggetto di stima. nonché dai rapporti mercanthi tra abitazione ¢ le
pertinenze.

Tl complessive dei costi di realizzazione per gli immobili da realizzare ¢

stato determinato in €. 1.921.000,00.

I costi tecnici relativi alla realizzazione dell’opera sono stali fissati pari al
7% del costo di costruzione, in considerazione delle varic figure professionali che
comunemente vengono impicgate ncl processo di progettazione e realizzazione
dell’opera, nonché di quelle di urbanizzazione, quali progettista architettonico.
progettista strutturale, geelogo, progettista impiantista, progettista acustico,
cooerdinatore per la sicurezza sia in fase di progetto che di esecucione, dirctlore dei
tavori, ece; da cid avremo:

1.921.000,00 €, * 0,07 = €. 134.470.,00

2.8.2 3 Costr urbanistic:

Sono dati dagli oneri di urbanizzazione primaria gid calcolati dal Consorzio
nclla 1abella redatta dallo stesso, oneri di urbanizzazione secondaria e dalia
percentuale sul costo di costruzione;,

Gli importi degli oneri sono stati ricavati dalle tabelle pubblicatc dal
Comune di Piombino nell’anno 2013 ed ammontano ad €, 227.434,44.

2.8.2.4 Altrs costi

Questi oneri sono quelli derivanti da operazioni di marketing per le vendite
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degli alloggi ¢ spese per imprevisti ¢ sono quantificati sommariamente in una
pereentuale dell’3.5% del costo dell 'intervento ¢ quindi pari ad €. 76.107,33.

2.B.3. FrLusso b1 casSA NEL PERIODO DI DURATA (3" DELL'INTERVENTO.

II periodo prevede inizialmente un peso maggiore delle poste passive,
ancorché queste abbiamo scadenza variabile. e. durante il ciclo di progettazione ¢
costruzione, delle poste attive legate agli anticipi sulle vendite, prima, ¢ sulle
vendite definitive, poi. delle unita immobiliari sia “sulla carta™ che in corse di
realizzazione o realizzate.

Il 1lusso & stato previsto a periodo trimestrale per meglio adattarsi alla realta
dell"operazione immobiliare ¢d anche le fasi degli interventt sono state pensate
scaglionate per IMintero intervento. ipotiveande un periedo di un trimestre per la
fase progettuale culminante con il rilascio del titolo abilitative od una fasc di
realizzazione deli’opera in sctte trimestri, per un periodo complessivo quindi
otto trimestri.

Nella prima fase. la progettuale. saranno corrisposti solo la parte degli onen
teeniel derivanti dalla progettazione sia archilettonica che strutturale ¢ parte di
guelia degli impianti ¢ della sicurerza; ultimo trimestre  coincide con il deposti
della SCIA ¢ quindi con la corresponsione m unica sotuzione degli onert ¢ che
comprendono anche 1 costi per le urbanizzazioni a carico del lottizzante,

Dalla scconda fase & stata previsla la comresponsione del costo per la
realizzazione dell’opera in SAIL. trimestrali comprendenti anche 11 residuo delle
spese teeniche,

La fase dei ricavi ¢ stata suddivisa in una seric di stadi che contemplano

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



inizialmente la corresponsione del 5% del valore per la promessa di vendita di tutti
gli appartamenti, al quarto ¢ al sesto trimestre mentre nellultimo trimestre. con la
consegna degli immobili 1"ipotesi fatta prevede la vendita delle rimanenti unitd
immobiliari ed il saldo di quelle promesse in vendita.

I attualizzazione delle somme al tempo 07 avviene tramite Papplicazione
di un saggio di sconlo che, in questo caso, coineide con 1l saggio atteso da parie
del promotore dell“investimento.

Nelia valutazione di un investimento i1 tasso di attualizzazione vienc
determinato, generalmente, tenendo presente che la remunerazionc attesa dal
promotore ¢ proporzionale al livello di rischio associato all’investimento siesso.

In campo immobiliare vi sono diversi modi di calcolare il tasso di
attualizzazione, sia in forma comparativa che analitica: tra queste ultime sono
preponderanti approceio finanziario ed i metodi additivi.

Tra i principali metodi finanziari, vi ¢ quello del WACC (weigthted average
cost of capital), che esprime la media ponderata dei costo di capitale di tutte le
forme di finanziamento, considerato che in qualsiasi investimento immobiligre i
capitale tmpiegato ha una componente propria ed una componente finanziata da
terzi.

La formula del WACC ¢ cosi definita;

. D
[ = r ret 71‘0’(]— fr"
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Dove:

E == ammontare del capitaic proprio

D — ammontare del capitale a debito

K = capitale complessivamente investito (E11D)

re = tasso di rendimento atteso per il capitale proprio

rd  tasso di rendimento richicsto per capitale a debito

e = aliquota fiscale delle imposte sui redditi.

La scrivente utilizzera la versione semplificata (cio¢ non considerande la

fiscalita), depurando 1 tassi ricavati dall’effetto dell™inflazione.

2.8.3.1. tasso di rendimento atteso

Il tasso di rendimento atteso ¢ dato dalla somma di saggi di rendimento di
operazioni cosiddette a rischio zero (risk free) ¢d 1l premio di rischio per
'operazione immobiliare (risk premawn).

Il primo gencralmente ¢ rifcrito a rendimenti dei titoli di stalo ¢
gencralmente dei BTP quinquennali o a scadenza pari alla durata dell investimento
mentre 11 sccondo € legato al tipo i investimento stesse che nel campo
immobiliare tiene conto di varie componenti  quali il rischio urbanistico (legato
alla temptstica urbanistica dell operazione immobiliare. piu basso a costruzione in
corso ¢ pit alto con lo strumento urbanistico ancora da approvare). rischio
illiquidita ed il rischio specifico dell’iniziativa (legata alla destinazione degh
immobili da rcalizzare, minore se residenziale ¢ maggiore se industriale).

Nel caso in csame sono stati assunti: il tasso medio di rendimento tra i titoh
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di Stato di media e lunga durata e pari al 1,838%7", inflazione al -0,200%, rischio
urbanistico pari al 1% (in presenza di strumento urbanistico approva1o)™, il rischio
il liquidita pari all’ 1,5% (lcgato alla durata dell’investimento) ¢ rischio di scttore
pari al 10% in considerazione della destinazione residenziale.

Il tasso di rendimento atteso sul capitale proprio € quindi pari al 14,538%.

2.B.3.2. tasso di rendmienio copifale a debito

11 tasso di rendimento a debito considera il costo del capitale prestato ed &
legato m pratica al sapgio di interesse dell’ipotetico mutvo. depurato anch’esso
dallinflazione, in questa forma.

Nel caso in esame sono stati assunti: tasso Euribor a set mesi all'agosto 2014
e pari allo 0,30%", inflazione al  0,200%, spread pari al 3.520%%.

Il tasso del ritorno sul capitale a debito ¢ quindi part al 4,020%.

2.B.3.3 tasso di attualizzazione (WACC)

Il risultato deriva dall’applicazionc della media ponderata tra i duc tassi
sopraindicati, sccondo il pese di ciascuna componente del capitale investito

calcolato sulla base la percentuale di crogazione del mutue normalmente usata per

77 Fonte Banca d'Italiw’ Rendistato medio per "anno 2014

78 bontz Universita luav d Venena, Corso di Estime, come i dati riferit al gschio il liquidita ed il
nischie specifico dell"iniziativa (setrore)

79 Tonte Euribor it, medis mensle agosto 2014

80 Fonte Banca d'ltalta e rifertto al tasso medio vanabde der mutui  pubblicate w G delfs
detenminazions del tasso d’usiza ed al quale 2 stato detratto 1" Evribor (Euribor + spread — Tasso

medic)
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mterventi immobiliari di una certa durata e rischio (L1717 — Loan to vaiue).

Nel caso in esame ¢ stato assunto una percentuale del 30% di capitale
proprio ¢ del 70% del capitale a debito.

Da c1d deriva che il tasso di aftualiczazione & pari al 7,18%

2.8.34. Falore Athucle Netto (T AN)

II VAN comisponde al valore dell’area edilicabile | olienuto aitualizzando
la differenza tra le poste attive e le poste passive ncl periodo di durata
dell’investimento immobiliare .

Il valore deli’area ¢ stato determinato in € 541.000,00 (diconsi euro
cinquecentoquarantunomila/00) come da tabella allegata (vod  idezzar. J)

A riprova della corretlezza der dati assunti per la determinazione del valore
dell’arca con il DCFAL si puo procedere alla verifica dell'incidenza del valore
dell’arca rispetto al valore degli immobili, che nel caso & del 20% che appare in
linca con quanto riscontrabile sul mercato immobiliare in rapporto all'indice di
edificabilitd proprio del terreno .

Rappertandoe 11 VAN con la superficic fondiaria dell'arca edificabile ovvero my.
avremo un valore al my. pari ad € 496,33,

Per quanto riguarda I'area distinta alla particella, 401, 476, 453, 447, 465. 537. 468
del Foglio 70 . per le qualt i1 piano di lottizzazione di cui all'intervento unitarto ne
ha previsto come gia detto la destinazione a servizi comuni quali strade. arre a
verde, parcheggi ece di uso pubblico.  non sara attribuito alcun valore perche
destinate ad uso pubblico non alienabili separatamente a terzi ¢ non suscettibili di

autonoma trasformazione.
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% 7-B) DETERMINAZIONE DEL VALORE BASE D'ASTA

Per le considerazioni gia espresse, che ¢vitiamo di ripetere, si ritiene che
un abbattimento percentuale del valore di mercato, possa essere adeguato alla
seconda delle  difficolta della presa in possesso del bene da  parte
dell’aggiudicatario, nel caso in csame pud essere compreso traal 10 ed i1 15% del
vitlore di stima

Tale abbattimento percentuale, considerando la tipologia dell immobile &,
¢ quindi mediamente valutato del 12,3%:
€. 541.000,00 x 0.875 = €. 473.375,00
ed in cifra tonda C 473.000,00

(diconsi euro guattrocentosettantatremilas00).

LOTTO CINQUE
ELEMENTI UTILI PER L'INDIVIDUAZIONE DEL BENE
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HIBICAZIONE Comune di Prambing, localitd Salivel Via San Quineo
i :

DATI CATASTALD CT Fogho 70 particelle 511

CONFORMITA™ URBANISTICA conforme

CONFORMITA™ CATASTALE confurme

DIRITTI REALL soc _on sede a Piombimo p iva_

* 1) IDENTIFICAZIONE CATASTALE £ URBANISTICA:
PROGETTUALE.

I beni sone distinti al Catasto Terreni del Comune di Piombino nel Foglio 70
particella 311 qualita vigneto di classe 2 mq. 380 reddito dominicale € 1,86 reddito
agrario € 1,86 (dervata dal [razionamento della particolla 436 ¢x particella 91)
Ny alfeoar 1-2- %

Alla data dcl sopralluogo su defte arce non crano presenti edifici erano perd in
corso di csccuzione le opere di wbanizzazione primaria commissionate dal
conserzio San Quirice .

Dalle ricerche eseguite presso 'Ullicio edilizia privata del Comune di Piombino ¢
risullato che le aree sono inserite all'interno di un Pianc di loftizzarione

denominato intervento unitario Ul 6 presentato in data 21.02.2007 con istanza

prot. 5870 cd approvato dal Consiglic Comunale con deliberazione n® 73 del
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6.08.08 e pubblicato sul B.ULR/'I". n* 34 del 20.08.2008.

A tal fine ¢ state costituito un consorzio denominato San Quirico di cui anche le
societa pignorate con i rispettivi beni Lanno parte. ¢ con atto del 21.12 2010 rep.
5154 il consorzio ha stipulaio con 11 Comune di Piombine una Convenziong
Edilizia per la realizzazione dell'intervento unitario 1LL 6 peds wllegada i

I permesso a costruire per la realizzazione delle opere di urbanizzazione previste
per I'intera lottizzazione ¢ contraddistinto al n® C/11/00232 del 2212.2011 , mentre
il Piano di Lottizzazione per la realizzazione dell'intcrvento unitario n. 6 San
Quirico. cveudi vt e 2

Si precisa che laggiudicatario dovrd prendere conoscenza che nella convenzione
edilizia cmessa dal segretario del comune di Piombino in data 21.12.10 a favore
del comune di Piombino ¢ contro il—trascritta 2 Volterra il
27.01.2011 al part. n° 398 con la quale i lottizzanti (tra cui anche le societa
pignorate) si obbligano per se ¢ per loro aventi causa a realizzare le opere di
urbanizzazione primaria da cseguirsi prima o contestualmente alla prima unita
immobiliarc per la guale sara rilasciato il titolo abilitativo .

f.¢ arce interessate dalle opere di urbanizzazione saranno cedute dai lottizzanti al
Comune gratuitamente | inoltre all'interno del perimetro dei fabbricati saranno
realizzati sempre a carico dei lottizzanti | Strada carrabile e spazi verdi , parcheggi
ece che resteranno di proprietd privata ma gravare da uso pubblico con opere di
manutenzione a carico dei proprietari delle umta immobiliari ¢ dovranno essere
gravatc da scrviti di transito per i sottoscrvizi pubblici..

Qualora il Comune ravvisi la necessitd. entro 1 termini divaliditi - della
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convenzione, di acquisire al proprio patrimoenio 1a strada di aceesso al comparto e
le relative pertinenze 1 lottizzanti ed 1 loro sucecssorl aventi causa si impegnano
alla cessione a titolo gratuito delle strade, nenche a realizzare la viabilita carrabile,
percorsi pedonali © spazi di sosta, compreso illuminazione dei nuovi edifici che
conserveranno regime di proprieta privata.

Qualora 1 lottizzanti procedono ad alienazione delie arce lottizzate dovranno
trasmettere aglt acquirenti dei singoli lotti gii onen di cui alla convenzione cd i
lottizzanti  resteranne comungue solidamente responsabili verso il comune
dell'adempimento a turti gli obblighi previsti dall'atto di convenrione.
Successivamenle ¢ stato inoltre sottoseritto in data 4.4.2012 un alto integrative di
modifica della suddetta convenzione .

L'agpiudicatario _dovra inoltre prendere conoscenza_ dello  statuto  del

Consorzio San Quirico costituito ai rogiti del notaio Morelli rep, 78951 che tra

le altre cose all'art. 1li 2 lase iato € obbligalo, oltre che a

rispetto dello staturo, a contribuire alle spese ed agli oneri it che si renderd

necessario sostencre per la predisposizione cd il deposito  degli  claborati

rogettuall delinitivi del Piano di Lottizzarione “intervento unitario n. 67 per la

realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e sccondaria, per la

ultcriore oncre o costo da da sostenersi e‘o attivita da svoleersi per il

proseguimento degli scopi_consortili ¢ per la gestione del consorzio Alt'art. 8

dello statuto precisa che in caso di trasferimento a terzi non consorziati dei diritty

vantati sulla porzione di arca ricompresa nel comparto , il consorziato ¢ obbligato
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a_far si che l'avente causa accetti espressamente di subenirare negli_obblighi
nascenti in forza della partecipazione al consorzio e dunque di aderirvi .
L'aggiudicatario dovra inoltre prendere conoscenza che la riparlizione del
carrispettiva contrattuale fra tutti § consorziati verra effcituata sulla basc di un
tabella redatta in funzione dellc volumetrie afferenti ciascun lotto di propricta dei
consorziati medesimi.
*2) TRASCRZION! £ ISCRZIONI:
Dalle visure elfcltuale presso L'agenzia del Termlorio di Volterra sezione
Conservatoria RRUIL. econ 1 repertori aggiornati al 20.10.2014, sul bene nel
ventennio gravane n® 14 trascrizioni e n® 1 iserizioni:
= TRASCRIZIONE del 2.07.91 part. n° 3059 a favore delle socictd
altri per compravendita (riguarda la quota di Y4 delle particelle 89, 90, 91 ¢

167).
= TRASCRIZIONE del 29.01.94 part. n° 446 a favore di ([

-c conlm_pur successione (riguarda fa quota di ¥ le

particelle 89, 90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 203.95 part. n° 472 a favore di ([

-ed altri ¢ contro_pur successione (riguarda le

particelle 89,90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 90496 part. n° 1338 a favore di (R

-c contro—pcr successione (riguarda le particcllc 89,

90, 91 € 167).
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= TRASCRIZIONE del 17.10.98 part. n° 4195 a favore di (i
—per successione (riguarda le particelle 89.
90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE dcl 22.12.99 part. n® 6055 a favore delle socicta
D - - G -
compravendita (riguarda la quota di ' delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE dcl 6.05.98 part. n® 1658 a favore delle societa
D oo (. - i
per compravendita (riguarda ia quota di 198 delle particelle 89. 90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE del 29.0998 part. n® 3863 a favore delle societa
R - oo (N -
compravendita (nguarda la quota di 1.2 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 8.11.2001 part. n® 3417 a favore delle sociela
S - -
per compravendita (riguarda la quota di 178 delle particeile 89,90, 91 ¢ 167).
= TRASCRIZIONE dcl 9.01.04 part. n® 254 a favorc delle socicta
_e contro_per compravendita (riguarda la quota
di 1/8 delle particelle 89, 90, 91 ¢ 167).

= TRASCRIZIONE del 7.11.06 part. n°® 6480 a favore delle societa
_e cont:ro_pcr compravendita
(riguarda la quota di 1.2 delle particclle 89, 90, 91 ¢ 167 € quota di 1/3 dclla
particella 845 ).

= TRASCRIZIONE dei 3.06.09 part. n° 2592 a favore ¢ contro (| D
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—Ed latri per atto redistribuzione immobiliare di
arce tra colottizzanti (i beni che vengono assegnati alla socictz‘l-sono tra
gli altri anche la particella 511,

= TRASCRIZIONE del 27.01.11 part. n® 398 a favore del Comunc di

Piombino ¢ contro( D vor convenzion edilizia

= TRASCRIZIONE del 25.01.12 parl. n° 496 a favore ¢ contro/{j | R
— ed altri per rettifica atto redistribuzione
immaobiliare

= ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del 7.11.06 part. n® 2317 a favorc della
Cassa di Risparmio di Firenze S.p AL contro —a garanzia della
complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89, 90, 91, 167 del
foglio 70 ¢ 845 del foglio 73)

= RETTIFICA ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del 24.11.06 parl. n® 2451 a
favore della Cassa di Risparmio di Firenze Sip.A. contro—a garanzia
della complessiva somma di € 2.600.000,00 (colpisce le particelle 89, ¥, 91, 167
del foglio 70 ¢ 845 dcl foglio 73)

= TRASCRIZIONE di pignoramento immobiliare del  23.03.2012 part. n°
1557 a favore della Cassa di Risparmio di Firenze SpA ¢ cunlro—
_ {colpisce la particella 511 oltre a colpire anche altri beni
delle altre societd)

di questc andranno cancellate a seguite di Decreto di Traslerimento Immobili le
seguenti:

= ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del 7.11.06 part. n® 2317 a favore della
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Cassa ot Risparmio df Firence Spod. comm_a guranzie della
complessiva somma di € 2.600.000.00 (colpisce le particelle 89, 90, 91, 167 del
fogho 70 ¢ 845 del fogho 73)

= RETTIFICA ISCRIZIONE di ipoteca volontaria del 24.11.06 part. n° 2451 a
Javore della Cassa di Risparmio di Firenze Sp.d. crm!m_a garanzid
defla complessiva somma di € 2.600.000.00 (colpisce le particelle 89, 90, 91, 167
del foglio 70 ¢ 845 del fogho 73)

= TRASCRIZIONE i pignoramento mmobilicre del 23032012 part. n®
1337 a favore della Cussa di Risparmio di Firenze Spd e ::omro_
— reolpisce quota di ¥z ciascuno delle sacieta
S - occlic 462, 508, 521, 522, 523, 524, 525. 513,
Si4, 515, 316,327, 330, 331, 532 e 534 ¢ quota di 2:6 defle particelle 2071, 2072,
1361 del foglio 73 e particelle 533, 463, 512, 519 ¢ 328 del fugho ~0)

X 3) POSIZIONE GiU/RIDICA

[ beni oggetto di pignoramento risultano cssere in ptena proprictd alla socicla
_con scde a Piombino p.iva_

[ beni alta data del sopralluogo risultavano cssere liberi

X 4) DISCIPLINA FISCALE DEL TRASFERIMENTO

Il trasferimento dei beni oggetto di perizia ¢ soggetto ad LV.A,

X D) DESCRIZAONE DEL BENE,

Trattasi di porzione di lotto terreno edificabile (particella 511) a giacitura non
plancggiante cosi come individuata dal Piano di Lottizzazione di cui all'intervento

unitario LU. 6 gia ampiamente deseritto al capitolo 1 della presente
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La porzione gia individuata dal piano come lotto edificabile comprende anche altra
particella non oggetto di pignoramento (particella 498) e si cstende per una
superficie catastale di mq. 380 (superficte terrivriale)

Dall'esame del progetto planivolumetrico redatto dal professionista incaricato dal
Consorzir San Quirico, & slato possibile rilevare le previsioni e caratteristiche
progettuali che interessano il lotto edificabile in oggetto.

In particolare & prevista la costruzione, sfruttando anche la capacitd editicataria
della particella 498, non oggetto di pignoramento. di una villetta bifamiliare (2
unita immobiliart) di due pianj fuori terra  oltre piano seminterrato per una
velumetria lorda progettuale di MC 929 circa  (pari ad una superticie lorda di mq.
29% cirea) olire ad autorimessa, locali teenici, baleoni ¢ giardini.

E' prevista una dimensione per ogni appartamento di circa mq. 149

¥ 85) CARATTERISTICHE DELLAZ ONA.

I'area € posta in localita Saliveli nella zona nord dell'abitato di Piombino. nelle
vicinanze dell'ospedale cittadine.

La zona & caratterizzata dalla presenza di edifici residenziali realizzati in epoche
diverse, la presenza di attivita commerciali, di uffici pubblici ¢ di uso pubblico
nonch¢ di mezzi pubblici di trasporto ¢ buona.

Dal punto di vista urbanistico l'area . € inserita nel vigente Piano Strutturale parte
in zona B, parte in zona E2 . parte in zona F2 ¢ partc in zona G3 1 cui interventi
sono disciplinati dall'art. 5 e 7 de attraverso il piano di lottizzazione.

* 70 STIMA DEL BENE

Come richiesto dal quesito procederemo alla determinazione del valore di mercato

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



e del valore a base d’asta.

Infatti une dei principi deil’estimo ¢ quello di individuare lo scopn della stima,
come indicano anche gli Standard di Valutazione Haliani® definendo il “principio
dello scopa™ ¢ cioe che f wlore dipende dallo scops o ragione pratica del
geidizio dr stimd™ che, come i & visto, in questo caso & duplice.

“f'estimo ¢ una discipling che, generalmente, msegna a formmdare un
giudicio di valore ad un dato bene economico riferito ad un preciso momento e
per soddisfare una determinata ragione pratica.  Per poter compiere, quindi,
una data valutaztone brsogna connscere le esigenze pratiche per cut la stima viene
useguita o richiesta. "%,

Ed infatti “.if valore non & un caratfere intrinseco dr un bene  ma un
carattere soggettivo che not gli artribwiamo m funzione di un fine da raggiungere.
Non estste percio un valore wmco ma per lo stesso bene possono, 1n deferminate
condizioni, sussistere def valori diversi in base ai diverst scopi per cui viene
vahetato™.

E” chiaro che vi ¢ differenza tra un valore di libero mercato ed un valore a

base d’asta, perché differenti sono i rapporti intercorrenti tra 1 fatti. cose ¢ persone

81 Codice Delle Valutazion Immaobidian (CVI). pubblicato da Teenoborsa von 1 sostegno dell” ABL
PAAT. il Censts, 1 Consigh Nazionall delle professiom teeniche. le Federadont deglt Agenti
Irmmetnlian, PUNI TUniencamere, varie Umversitd e varn altol Istituti

82 Cvl I echziong, capitelo 4, punto 2.2 3

83 L Micheliin “Corso di Estimo "Ed Caldenni pag 142

84 G Porciani = [ V. Finzl Ottoienghi in “Cstime™ ed Edagneole
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implicati nelle due diverse stime.

Il prime si fonda sull’incontro tra domanda ed offerta, si tratta ciog di
valutare la quantitd di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione
di compravendita, con il probabile acquirente che prende picna conoscenza del
bene, lo pud obiettivamente comparare con quelle che riticne le proprie esigenze,
puc trattare il prezzo definitivo e concordarc la data dell'immissione in possesso.

Il valore a base d'asta giudiziaria invece & un dalo non definitivo.
suscettibile di variazioni anche ampie dovute alla contesa tra i partecipant: 1 quali,
in gencre, al momento della partecipazione non ne conoscono 1l prezzo definitivo,
devono entro breve tempo versare tutto il prezzo d’aggiudicasione (in genere 30 o
60 giorni), certi che verranne in possesso del bene dopo le altre formalita ¢ quindi
in un tempo pilt 0 meno lungo dal pagamento, oltre al fatto che coloro che per
qualche ragione non usufruiscono dei mutui per finanziare 'acquisto presso gh
Istituti Bancari che hanno aderito all’accordo con il Tribunale di Livorno, devono
nel frattempo ricorrere ad altri modalitd di finanziamento bancario con oneri
rilevanti in termini di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutazione® definiscono i principi su
cui s1 basa la definizione di valore di mercato ¢ di un valore diverso dal valore di
merealo.

Per valore di mercato si intende ./ ammontare stimato per  quale un
determinato immobile pud essere compravenduto alla data della vahuazione tra

wn acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionaty,

85 Intermatonal Valuation Standards, | 'ulhma edidone risale al 2007 (IVS 2007}
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indipendenti e con witeresst oppostt, dopo un‘adeguata attivitg dt marketing
durante la quale le party hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza
aleuna costrizine™™

Lo stesso concetto & cspresso, seppur con parole leggermente diverse anche dal
Codice delle Valutazioni Tmmobiliar®”.

La definizione & pressoché identica anche a quella indicata nella circolarc n.
26372006 sezione TV punto 1 della Banca d'Ttalia relativa alle esposizioni garantite
da un ipoteca su un immobile 0 connesso a contratti di leasing immobiliare e ciod
“Limporto stimato ol quale Uimmmobile verrebbe venduto ofla data della
valutaziong in wn'operdazione svolta tra un vendiore ¢ un aoquirente consensiets
alle normuli condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale,
nell ‘ambito della quale le parti heomo agtto con wognizionr di cousa, con
prudenza e senza aleuna costrizione”,

(li Standard Internazionali illustrano anche 1 valori diversi dal valore di
mercato™ al fine di non generare confusiong ¢ incomprensioni tra il committente ¢
il professionista.

Tra i valori diversi dal valore di mercato figura anche la vendita forzata™

che non viene definito espressamente ma indicato come ©  fermimne wsata \pesso

26 WS 2007 - 81 punto 314

87 VI, terza ediacne. capitcle 5. punto 2 3.2, pubbhcato da Teenoborsa e che definisce gh
Standards [raham i Valutazione

88 1VS 2007 8.2

89 Gl altrd suno il valore eguo, il valore speciale, 1 valore di figrudazione. 1l valors & renafizzo, il

ey 3 aTT]e 1l o 1 5 a o
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in circostanze nelle qualt un venditore é costretto a vendere e/o non é possibile lo
svolgimento di un marketing, {1 prezzo ottemibile 1 queste circostanze non
soddisfa la defimzione di valore di mercato.”. Aggiunge moltre che . f prezzo
ottembile m una vendita forcata non puo essere previsto realisticamente, .. " e
. presenia solamente wna relacione casuale con il valore di mercato . 7, in
pratica una vendita forzata non pud essere una base di valutazione ma * ... ¢é una
descrizione della situazione nella quale ha fuogo il trasferimento.”.

II CVI invece definisce i} valore di liquidazione o di vendita forzata (/iqurdation o

0

Jorced value) quale “ somma che si pud ragionevolmente ricavare dalla vendita
dr un bene, entro un mtervallo prx breve di quello richiesto dalla definizione del
valore di mercato.”™.
X 7-A) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCAT(.

La valutazione delle proprictd immobiliari deve essere svolta in funziene
di determinati principi e regole™.

Come si ¢ gia visto, gli Standard di Valutazione Italiani indicano tra questi
anche il “principio dello scopo” che. come detto, in questo caso ¢ quello di

formularc un valore di mercato,

Per questo scopo i procedimenti di stima che individuano gl IVS sono tre,

90 Codice delle Valutaziom. 01 edizione, capitole 5, punto 2 12, pubblicato da Tecnobersa ¢
che definisce gli Standards Italiam di Valutazione

Q1 1¥S 2007 -GN |
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il metode del confronto dt mercato™. quello finanziario™ e quello dei costi™ e
sona applicabili in funzione della tipologia immobiliare in oggetto e dei dati
desumibili dal mereato; infatti un mercato fissera un prezzo di un immobile allo
stesse modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simili,

(Quindi. in ogni analisi di comparazione € indispensabile che gl immobili
per cul sono stati raccoltt 1 dati di confronto. abbiano caratteristiche simihi

all"immobile in esame,

Il metodo del conlronto di mereato riconosee che 1 valort degli immaobili
sono determinati dal mercato. cio¢ la diflcrenza di prezzo tra duc immobili simili
deriva dalla differenza delle caratteristichc che determinano una variazione di
prezza), questo metode € quindi applicabile quando sono disponibili 1 dati di
confronte (compravendite) ed i prezzi sono influenzati dalle carattenistiche
(quantitative e qualitative).

Il metodo finanziaric ¢ particolarmente importante per gli immobili
acquistati ¢ venduti sulla base delle loro capacita ¢ delle loro caratteristiche di
produrre reddito ovviamente nelle situazioni in cui sussistono prove di mercato a
supporto dei var elementi presenti nell’analisi; questo metodo. quindi, ¢
applicabile quando sono disponibili i dati di confronto (redditi. saggi di
capitalizzazione, cee.) ¢d 1 beni sono acquisiali ¢ venduti sulla base della lora

capacita di produrre reddito.

G2 Sales companson approach,
D3 Incombe capitalisaton approach,

94 Costapproach,
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I! metodo dei costi determina 1] valore di mercato stimande i costi di

acquisizione del terreno ¢ di costruzione di un nuovo immobile con pari utilita: per
gli immobili con una certa vetusti sono applicate alcune detrazioni in
considerazione di varie forme di deprezzamenlo maturato (fisico, fonzionale,
economica).

Il procedimento a costo si rende molto utile nella valutazione del valore di
mercato degli immobili speciali ¢ di altri immobili ¢he non sono scambiati di
frequente su) mercato a causa della loro unicitd che nasce dalla tipologia, dalla
ubicazienc, dalla dimensione ed altro oppurc quande un immobile che, a causa
delle condizioni del mercato o di altri fattori, attira relativamente pochi potenziali
acquirenti (mercato limitato): infatti, in entrambe le fatlispecie (bene speciale ¢
mercato limitato) non ¢ possibile reperire gli elementi di confronto su cui fondare
la valutazione.

Per 1 terreni edilicabili il valore di mercato si pud delerminare sia con il
metode del confronto (market oriented), sia  aftraverso una stima per
trasformazione (extraction method), oppure quale rapporto tra il valore dell’arca
edificabile ed il valore dell immobile da realizzare, detto anche rapporto di
permuta {allocation methad), witti previsti dall'TVS®,

Per il primo, il metodo di confronto di mercato, sia 1’/nternational
Valuatem Standards che 11 Codice delle Valutazioni Tmmobiliani indicane quale
principale ¢ pin imporfante procedimento estimativo il Market Comparison

Approach (NMCA). che pud esscre applicato a tutti 1 tipr di immobili ¢ deve essere

95 Internatonal Valuation standards - punts GN 1 525.1, 5,253 ¢ 52549
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impicgato quando sia disponibile un sufficiente numero di recentt ed attendibili
transazioni; i} principio su cui si fonda il MCA ¢€ [a tesi clementare per la quale il
raercato stabilira il prezzo dell immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia
fissati per gl immobili di confronto. In pratica consente di determinarc il valore di
mercato mediante i} confronto tra immobile oggetto di stima ed un insieme di
immobili di confronto simili di prezzo noto e ricadenti nel medesimo segmento di
mercato.

Nel sccondo caso. per valore di lrasformazione, per il quale larea si
trasforma in un immobile cdificato, la valutazionc si csegue calcolando la
differenza tra il valore finale dellimmobile da costruire ed il costo della sua
rcalizzazione.

L 'ultimo metodo inveee. il rapporto di permuta. € una teenica di confronto
mdireflo che si basa sul wapporto tra tl valore dell’area edificabile ed il valore
finale dell'immobile che sara realizzato.

Nel caso in esame. non trovandosi beni comparabili nella zona od in zone
analoghe, dai quali attingere informazioni per poter cscguire un confronto sia
diretto sul valore di aree edificabili simili;, che indiretto per la verifica
dell’incidenca del valore dell’area rispetto al fabbricato. si procede ad una stima
per valore di frasformazione.

Nel fare ¢id oceorre tenere conto che un immobile presenta un valore di
mercato nell’attuale destinazione d’uso ¢ tanti valori di trasformazionc quantc
sono le destinazioni potenziali ¢d alternative a quella attuale, si puod attribuire un

valore medio della distribuzione statistica dei valori di stima ricavati (valore
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atteso) oppure, pit generalmente, il “pil conveniente o miglior uso™ che
rappresenta il massime valore di valutazione (highest and best use - HBU). La
seelta detl’HBU si riferisce ad utilizzazioni fisicamente ¢ tecnicamente realizzabili
(vincole tcenico), legalmenle consentite (vincolo giuridico), finanziariamente
sostenibili (vincolo di bilancio) ¢d cconomicamente conveniente {vincolo
CCONOMICO ).

Procedendo quindi con questo criterio di stima dovremmo verificare le
possibili trasformazioni dei fabbricati sulla base degh clementi formniti dalla scheda
normativa del R.U. vigente ¢ tra queste scegliere quella appunto pilt conveniente,
in mode da determinarc il massimo profitto del promotore dell’iniziativa
immebiliare.

Qualsiasi investimento immobiliare di tale entitd, riferite ad un’operazione
di real estate, dovrebbe essere supportato dalla redazione di uno Studio di
Fattibilitd, che tenga conto dell’inquadramento complessivo dell’opera (qualita
dell’accesso, distanza dai servizi, salubritd della zona, ecc.), dello studio della
domanda e dell oflerta, dell*analisi delle esigenze ¢ dei bisogni (tramite il metodo
della Comomt Analysis per 1a scelta della tipologia edilizia ¢ dotazioni delle u.1),
dell*identificazione delle varie alternative possibili, nonché della sostenibilita
economico-finanziaria delle stesse.

In questo caso cio non & possibile perche la scheda normativa impone una
precisa tipologia immobiliare ¢ quindi non si procede all’esame dell’HBU.

Come detto si procede ad una stima per trasformaziene, verificando la

differenza tra il valore finale degli immobili da costruire cd il costo defla loro
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realizzazione.

Nelila stima tradizionale 16 ¢ istantanco ed i valori sono riferiti ad un tempo
"t — 0", collocate idcalmente 2 meta del ciclo di costruzione.

Nella prasst professionale internazionale. richiamata dai due Codiei
Valutaziong gia citati nonché dalle Tinee Guida AB.A. invece ¢ necessario
costruire 1l flusso di cassa con una successione di costi e ricavi variabili che simula
I'effettive processo di cdificazione (che nella pratica non é istantanco) dove il
valore di mercato € posto uguale al valore di investimento,

Questo procedimento, che deriva da uno dei tre provisti dal metodo
finanziario, denominate “analisi del flusso di cassa scontato rdiscount cash flow
analysis  DCEAN™ prevede la rappresentazione attuale dei ricavi e dei costi.
caleolati ad un dato saggio di sconto.

Quest’ultimo, simulando un’operazione immebiliare. pud essere fissato part
al saggio di rendmento interno (IRR) che esprime la capacita deli'investimento di
remuncrare 1l capitale investilo: rappresenta quindi aliquota di profitto del
promotore dell’iniziativa immobiliare.

Nel caso in esame s1 procedera con una scric di szep volti ad analizzare ogni
singola fase dell'investimento immobiliare ed a simulare 1l flusso di cassa
dellinvestimento medesimo. Nello specifico si procedera con la:

13, determinazione del valore finale delle costruzioni. dato dal valore di

mercato degli immobili alla data di oltimazione dei lavori. prevedendo

96 Gl oattn duc sono 1l procedimento @ capitalizzazione diretts (direct capralizanon ¢ il

procedimenio a capitalizzazione finanziaria rveld capiralization:
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vendite in corso d’opera,

14, determinazione dei costi per la realizzaziene dell’immobile CT {costi
di costruzione, cosli urbanistici, spese tecniche) che produrra un flusso di
cassa negative nel primo periodo ed influcnzato poi dalle vendite in corso
d’opera nei successivi, periodi mdicati in trimestri;

13. determinazione del flusso di cassa ricavi‘costi R-C nel periodo 0-m di
realizzazione dell'opera, ipotizzato in 2 anni (8 trimestr) di cui 3mesi
sono previsti per la progettazione. Tale periodo € stato fissato sulla base
della normale durata di un ciclo di costruzioni in presenza di un piano di

lottizzazione gia definito.

LR 14
Nel corso delle analisi sono stale fissate delle assunzion), necessarie allo
svelgimento dell’incarico, che di volta in volta saranno precisate.

Procediame all’analisi punto per punto.

- 2.8.1. ValORE FINALE DE BENL.

Come detto si procede alla stima dei fabbricati indicati nel Piane di
Lottizzazione presentato dai Consorzio San Quirico di cui anche le societd
csecutate fanno parte  conformemente alla previsione della scheda normativa
specthea.

Allo stato vi € gia una precisa progettazione delle residenze, eseguita dal

teenico incarico dal Consorzio, , pertanto le superfiei delle unitd immobiliari sono
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pia state stabilite ( mq. 149 eirea lordi), cosi come  la superficie a parcheggio (46
circa mq. ). eec,

Nel caso in esame si procede alla determinazione det valore finale di
mereato dei beni con 1l metodo per confronto.

Per questo metoda, sia I'TVS che 1l Codice delle Valutazioni Immobiliar,
indicano quale principale ¢ pitt importante procedimento estimativo 11 MC A, che
pud esserc applicato a tutti i tipi di immobili e deve cssere impicgato quando sia
disponibile un sufficiente numero di reconti ed attendibili transazioni: il principio
su cui si fonda il MCA ¢ la test clementare per la quale it mercato stabilira il
preszzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezri gia fissati per gli
immeobili di confronto,

[n pratica consente di determinare il valore di mercato mediante i1 confronto
tra {'immobile oggelto di stima ¢ un insieme d1immobili di conlronto simili di
prezzo noto e ricadenti nel medesimo sepmento di mercato.

Le difficoltd applicative del MCAL in Ttalia. sono soprattutto relative alla
veridieita der dati (specialmente prima del 2006 quando non vi cra 'indicazione in
atti del prezzo-valore e 'obbligo di indicazione delle forme di pagamento per la
rintraccuhilitd delle somme) ed alla fruizione di banche dati che forniscanoc
clementi puntuali ¢ completi relabvamenic all'immobile preso a confronto
(caratteristiche del comparabile rispetto al subjet) ¢d al segmento di mercato in cui
s1 & operato.

In questo quadro di difficolta, 1 valutatori, fenendo presente 1 concetti

riportati nelia letteratura estimativa  scientifica italiana, si sono adeguati
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impicgando procedimenti estimativi per lo pio basati su giudizi soggettivi di
sinlesi, monoparametrici, dettati dall’esperienza ¢ dalla competenza, con una
semplificazione metodologica che spesso, perd. si basa su di una approfondita
ricerca dei valori ricavati perlopiu da offertc reperibiti sul mercato da confrontarsi
con 1 valon individuabili da fonti attendibili, ancorch€ generali, come possono
essere 1 vari borsini immobiliari.

Tra questi non s1 pud non citare Uosservatorio del mercato immobiliace
dell’Agenzia del Territorio {O.MLL), che € per sua natura, una fonte per offrire
clementi alle attivita stesse dell’Agenzia del Territorio nel campo dei processi
estimali ¢ che viene resa pubblica con I'obiettive di concorrere alla trasparenza del
mercato immaobiliarc.

Le metodologie ed 1 processi che vengono adottati per 1a costruzione di tale
banca dati. sono diversi e si riferiscono soprattutto a rilevazioni dirette (atti di
compravendita e schede predisposte da enti ed ordini che hanno aderito
all’iniziativa) ed indirette (sutla basc dell’expertise degli uffici ¢che operano in
campo tecnico estimale); una specifica funzione di elaborazione statistica fornisce
poi intervallo entro cui pia probabilmente si colloca il valere medio dell’universo
di riferimento.

Ma l¢ quotazioni O.MI., come evidenziato anche nello stesso sito
dell”Agenzia del Territorio. non possono intendersi come sostitutivi della stima ma
solo di ausilio alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito di un processe
estimale non pud che condurre ad indicazioni di larga massima, cosi a_maggior

ragione per gli altri borsini immobiliari che sono ancor piu generici.
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Detto questo. in mancanza di dati certi riferibili a transazioni avvenute cui
fare riferimento per procedere ad una stima con if MCA (non sono stati individuati
atli di compravendita recentt), nel caso in esame s1 cerca i determinare 1l pin
probabile prezzo di mercato facendo una comparazione le offerte di vendita.
epportunamente ridotte non essendo transazioni avvenute. che si pratica nclla zona
o in quelle analoghe, per immobili con caratteristiche simili a quelli in esame.
prendendo come parametro la superticie {orda cspressa in metri quadri.

Un gindizio d1 stima, formulato mediante una stima monoparamelrica, che si
avviciti al “valore piu probabile™ che 'immobile avrebbe avuto in una libera
contrattazione di compravendita, avviene pereid dopo aver assunto una pluralitd di
glementt sia tecnici che ¢conomict, che di per s¢ hanno sempre un margine di
incertezza: questi clementi, che sono relativi ad una dato periodo ¢ che possono
essere estesi al futuro solo nel presupposto- della permanenza delle condizioni
assunie  (principio dell'attuabta della stima), permetiono  di  effettvare una
previsione {valore di stima) che non essendo un dato relativo ad una transazione
g1d avvenuta (prezzo), € soggetta alla cosiddetta "tolleranza estimale”.

{2 ricerca condotta. ha portato alta verifica di valori compresi tra gli €:mq.
3.500.00 ed €.mq. 4.000,00;, constderando il pregio dell’intervento previsto ¢ la
consistenza delle umtd immobiliari da realizzare si ritiene cquo assumere il valore
di €:mq. 3.500,00 circa per un valore complessivo della costruzione (villetta
bifamiltare) ed in cifra tonda €. 1.060.000,00.

I valore complessivo finale dell’intervento residenziale € quindi

determinato in €. 1.060.000,00
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.B.2. CosTi DELL INTERVENTO.

I costi complessivi dell’intervente si dividono in costi di realizzazione, costi
teenicl, costi urbanistici ed altri costi,

2821 Costi direalizzazione - CT.

L analisi dei costi € stata elfetiuata in via sommaria, essendo stata elaborato,
al momento, un progetto di massima dal quale € stato possibile impossibile trarre
qualche indicazione per un computo metrico estimativo,  sufficiente per
qualificare comungue intervento.

Per la natura ¢ tipologia delle strutture previste si riticne poter assumerc un
costo di costruzione al metro quadre pari ad €. 1.300,00 circa per la superficie
lorda dell’unita immobiliare, €. 500,00 al metro quadro per le terrazze ¢ balconi, €.
700,00 al metro quadro per le autorimesse, €. 130,00 al my. per le sistemazioni
esteme (recinzion, verde delle aree private, aree comunt ece).

Tali valore derivanc dalla rilevazionc dei prezzi di costruzione delle
tipologie edilizie, (editi da DEI Tipografia del Genio Civile - tipologia Ard ¢ A'S)
ridotti d¢l 10% circa in funzione delle differenze tra 1l caso preso a confronto ¢
quello oggetto di stima, nonché dai rapporti mercantli tra ["abitazione ¢ l¢
pertinenze.

1 complessivo dei costi di realizzazione per gli immobili da realizzare &
stato determinato in €. 1.921.000,00.

2.8.2.2 Spese tecniche

I costi tecnici relativi alla realizzazione dell’opera sono stati fissati pari al

% del costo di costruzione, in considerazione delle varie figure professionals che
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comuncmente vengono impicgate nel processe di progetlazione e realizzavione
dell’opera. nonche di quelle di wrbamizzazione. quah progettista architetionico.
progeitista strutturale, geologo, progellisia impiantista, progetlista  acustico,
coordinatore per la sicurczza sia in fase di progetio che di esecuzione, dircttore dei
lavori, eee; da c1o avremo:

1.060.000,00 €. * 0,08 - €. 52.160.,00

2825 Costr urbanistic

Sono dati dagli oneri di urbanizzazione primaria gid caleolati dal Consorzio
nella tabella redatta dallo stesso, onert di urbanizzazione sceondaria ¢ dalla
percentuale sul costo di costruziona:

Gli importi degli oneri sono stati ricavati dalle tabelle pubblicate dal
Comune di Piombino ncll’anno 2013 ¢d ammontano ad C. 80.177,29.

2B.2.4 Altricosti

Questi oneri sono quelli dervanti da operazioni df marketing per le vendite
degli alloggi e spesc per imprevisti ¢ sone quantificati sommariamente in una

pereentuale dell 3% del costo dell’intervento e quindi pari ad €. 21.9635,32,

II periodo prevede inizialmente un peso maggiore delle poste passive,
ancorché quesic abbtamo scadenza variabile, e. durante il ciclo di progetiazione e
costruzione. delle poste attive legate agli anticipi sulle vendite, prima, ¢ sulle
vendite definitive, poi, delle unitd immobiliart siz “sulla carta™ che in corso di
realizzazione o realizzate.

1 flusso e stato previsto a periodo trimestrale per meglio adattarsi alla realta
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dell’operazione immobiliare ed anche le fasi degli interventi sono state pensate
scaglionate per 1'intero intervento, ipotizzando un periodo di un trimestre per la
fase progettuale culminante con il rilascio del titolo abilitativo ed una fusc di
realizzazionc dell’epera in sette trimestri, per un periodo complessive quindi di
otto trimestri.

Nella prima fase, 1a progettuale, saranno corrisposti solo la parte degli oneri
tecnici derivanti dalla progettaztone sia architettonica che strutturale e parte di
guella degli impianti e della sicurezza; [ultimo trimestre coincide con 1l deposti
della SCIA ¢ quindi cen la corresponsione in unica soluzione degli oneri e che
comprendono anche 1 costi per Je urbanizzazioni a carico del lottizzante.

Dalla seconda fasc ¢ stata prevista la corresponsione del costo per la
realizzazione dell’opera in SAL trimcstrali comprendenti anche il residue delle
spese leeniche.

La fase dei ricavi e stata suddivisa in una scric di sladi che contemplano
inizialmente la correspensione del 13% del valore al quarto ed al sesto trimestre
mentre nell'ultimo trimestre, con la consegna degli immobiti Iipotcsi fatta provede
il saldo defla vendita.

L attualizzazione delle somme al tempe 07 avviene tramite "applicazione
di un saggio di sconto che, in questo caso, coincide con il saggio atteso da parte
del prometore dell’ investimento.

Nella valutazione di un investimento il tasso di attualizzazione viene
dcterminato, gencralmente, tenendo presente che la remunerazione atlesa dal

promotore ¢ proporzionale al livello di rischio associato all’investimento stesso.
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In campo immobiliare vi sono diverst modi di calcolare 1l tasso di
attualizzazione. sia in forma comparativa che analitica; tra queste ultime sono
preponderanti approceio finanziario ed 1 metodi additivi,

Tra i principali metodi finanziari, vi ¢ quello del WACC (wergthted average
cost of capital). che esprime la media ponderata del costo di capitale di tutte le
forme di finanziamento, considerato che in qualsiasi investimento immobiliare il
capitale impiegato ha una componente propria ed una componente finanziata da
terzi.

La formula del WACC ¢ cosi definita:

" 2
/= : ret ‘: pd(l- 10

Dove:

E - ammontarc del capitale proprio

1) — ammontare del capitale a debito

K — capitale complessivamente investito (£ 11D)

re = tasso di rendimento atteso per il capitale proprio

rd = tasso di rendimento richiesto per capatale a debito

tc = aliquota fiscale delle imposte sui redditi.

La scrivente utilizzerd la versione semplificata (ciog non considerando la

fiscalita), depurando i tassi ricavati dall’eftetto dell"inflazionc.

2.8 3.1 tasso dt rendimento atteso
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H tasso di rendimento atteso € dato dalla somma di saggi di rendimento di
operazioni cosiddette a rischio zero (risk free) ed il premio di rischio per
I"operazione immobiliare (risk premin).

Il primo generalmente ¢ riferito a rendimenti dei titoli di stato ¢
generalmente dei BTP quinquennali o a scadenza pari alla durata dell investimento
mentre 1l secondo € legato al tipo di investimento stcsso che nel campo
immobiliare tiene conto di varie componenti  quali il rischio urbanistico (legato
alla tempistica urbanistica dell’operazione immobiliare, pilt basso a costruzione in
corso ¢ pibt alto con lo strumento urbanistico ancora da approvarc), rischio
illiqudita ed il rischio specitico dell iniziativa (legata alla destinazione degli
immobili da realizzarc, minore se residenziale e maggiore se industriale).

Nel caso in csame sono stati assunti: il tasso medio di rendimento tra i titoli
di State di media e lunga durata e pari al 1,838%7, inflazione al -0,200%, rischio
urbanistico pari al 1% (in prescnza di strumento urbanistico approvato)®™. il rischio
il liquidita pari all" 1,5% (lcgato alla durata dell’investimento) ¢ rischio di settore
pari al 10% in considerazione della destinazione residenziale.

Il tasso di rendimento attese sul capitale proprio ¢ quindi pari al 14,538%.

2.B.3.2 tassa di rendmmento capifale a debito

11 tasso di rendimento a debito considera il costo del capitale prestato ed &

legato in pratica al saggio di interesse dell’ipotetico mutuo, depurato anch’esso

97 Fomte Banca d'laha Rendistato medio per Fanne 2014
98 Ponte Universita Tuay df Venezia, Corso di Estime. come i dat nfenn al rischio 1] liqudita od il

rischio specifice dall"iniziativa (settors)
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dall’inflazione. in questa forma.

~Nel caso in esame sono stati assunti: tasso Euribor a sci mesi all'agosto 2014
¢ pari allo 0.30%, inflazionc al  0,200%, spread pari al 3,52006'%,

I'tasso del ritorno sul capitale a debito € quind: pari al 4.020%,

2.5.2.3 tassa dr attualiczucione (TACC)

Il risultato deriva dall’applicazione della media ponderata tra 1 due tagsi
sopraindicati, secondo il peso di clascuna componente del capitale investito
caleolato gulla base la percentuale di erogazione del mutue normalmente usata per
inters enti immobiliart di una certa durata ¢ rischio (LY F — Loan to value).

Nel caso in csame ¢ stato assunto una percentuale del 0% di capitale
proprio ¢ del 70% del capitale a debito.

Da c10 dertva che il tasso di attvalizzazione & pari at 7,18%

2.B.3.4. Valore Athuale Netto (1AN,

Il VAN corrisponde al valore dell’arca editficabile considerando anche la
capacita edificatoria della particella 498 non oggetto di pignoramento |, ottenulo
attuatizzando la differcnza tra le poste attive ¢ le poste passive nel periodo di
durata dell’investimento immobiliare .

1 valore dell’area (particella 511 ¢ particella 498) ¢ stato determinato in €.

199.000,00 . mentre quello corrispondente alla superfice pignorata (particella 511)

99 Fomte Bunbor it. media mensile agosto 2014
100 Fonfe Banca d'ltalia e nferito al tasse medio vanabile der mutui - pubbhicato an fini delfa
doterminazione del tasso dusura ed ol quale ¢ stato detratto 1" Funbor (Euribor + spread = Tasso

medio)
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e pari a mq. 380 & di € 88.000,00 (diconsi euro ottantottomila/000) come da tabella
allegata {ved. e s 20
A riprova della correttezza dei dati assunti per la determinazione del valore

dell*area con il DCFA, si pué procedere alla verifica dell'incidenza del valore
dell’area rispetto al valore degli immobili, che nel caso & del 22% che appare in
linca con quanio riscontrabile sul mercato immobiliare in rapporto all'indice di
editicabilitd proprio del terreno .
Rappertando it VAN con la superficic fondiana dell'area edificabile ovvero my.
avremo un valore al mq. pariad € 231.40.
X 7-B) DETERMINAZIONE DEL VALORE BASE D°ASTA

Per lg considerazioni gia espresse, che evitiamo di ripetere, si ritiene che
un abbattimento percentuale del valore di mercato, possa essere adeguato alla
scconda  delle  difficoltd  detla presa in possesso del bene da parte
dell’aggiudicatario, nel caso in csame pud essere compreso tra il 10 cd il 15% dcl
valore di stitna .

Tale abbatlimento percentuale, considerando la tipologia deil tmmobile & .
e quindi mediamente valutato del 12,5%:
€. 88.000.00x 0,875 = €. 77.000,00

{diconsi euro settantascttemila’00).

Livorno, 31 Ottobre 2014
il CTU

(reom. Paola Savatten
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Allegati gencrali
- quesito G.d.E..

- documentazione folografica
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