Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commedie 1. 19

57123 — Livorno

Tel. — Fax. 0586/210900

E-mail: ulivierialberto@hotmail.com

TRIBUNALE DI LIVORNO
SEZIONE FALLIMENTARE
FALL. n° 115/2015

EEEEE

Giudice Delegato: Dott. Gianmarco Marinai.
Curatore Fallimentare: Dott. Federico Montanelli.

Esperto stimatore: Geom. Alberto Ulivieri.
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N°7 LOTTI nel COMUNE di CECINA
Daln®1aln®7

o

Prospetto Riassuntivo:

1) Continujta trascrizioni. attuale proprietario sacietf‘l—
_per averlo acquistato dalla societa
@ - o del Notaio Mario Miccoli di Livorno del 21/11/2007
repertorio u. 43688, trascritto a Livorno il 06/12/2007 al n. 13800 del

particolare. Gli immobili sono pervenuti al conto della Socferc‘r-

—a quale ha mutato la propria denominazione in_

con atto a rogito del Notaio Gianluigi De Paocla di Livorno del 16/03/2012

repertorio n. 25553 (I'atio non risulta trascritto per cui l'intestazione

catastale & sempre aﬂa_.

Alla societﬁ_i beni sono pervennti per aequisto fattone dalla
societé—con atto det Notaio Mario Miccoli di Livorno del
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Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commedie n, 19

57123 - Livorno

Tel. — Fax. 0586/210900

E-mail: ulivierialberlo@hoilmail.com

22/06/2005 repertorio n, 40069, traseritto a Livorno i} 04/07/2005 al n. 7227

- del particolare.

Alla societé_i beni sono pervenuti per acquisto fattone dalla

soeieté—con atto del Notaio Mario Miccoli di

Livorno del 23/01/2004 repertorio n. 36695, trascritto a Livorno il

27/01/2004 al n. 903 del particolare.

Alla societ'c‘l—i beni sono pervenuti per
trasformazione di denominazione della societé—

con atto del Notaio Paolo Siciliani di Pisa del 12/05/1997 repertorio n.
394694, trascritto a Livorno il 05/12/2002 al n. 12314 del partieolare.
—proprictaria oltre ventennio.

2) Abugsi edilizi: si rimanda at paragrafi relativi ad ogni singolo lotto.

3) Cause ostative: non vi sono cause ostative alla vendita.

4) Yalore di stima: si rimanda ai paragrafi relativi ad ogni singolo lotto.

S) Descrizione sommaria generale: N° 7 appartamenti per civile abitazione

e n® 7 autorimesse pertinenziali, ubicati nel Comune di Cecina, nel
complesso immobiliare “La Magona di Cecina”, lottizzazione edificio US,
in Via dei Montanini nn. 1, 3, 11 e 19 e precisamente gli appartamenti
contraddistinti dai numeri 8, 15, 30, 31, 34, 49 ¢ 60, censiti al Catasto
Fabbricati di detto Comune al Foglio 28 Particella 5 Subalterni 710, 720,
730, 735, 741, 751 e 768 gli appartainenti ed ai Subaiterni 660, 681, 697,
657, 674, 661 e 635 per le rispettive autorimesse/posti auto collegate.

0) Stato di occupazione degli immobili:

Lotti nn, 1, 6 & 7: Locati (si rimanda al relativo paragrafo di ogni lotto).

Lotti nn. 2 ¢ 5: Qccupati da considerarsi libeti.
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Geomn. Alberto Ulivieri

Via delle Commedie n. 19

57123 — Livormno

Tel. — Fax. 0586/210900

E-mail: ulivierialberto@hotmail.com

Lotti nn. 3 e 4: Liberi.
ok k %
Il sottoscritto Geom. Alberto Ulivier, iscritto al Colleglo dei Geometri della
Provineia di Livorno al n° 1119 dell’Albo Professionale, nominato esperto
stimatore nella proeedura fallimentare di eui in epigrafe, avendo effettmato
tutte le ricerche necessarie all’individuazione dei beni, redige la presente
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
allo scopo di far eonoscere al giudice, la valutazione della consistenza
patrimoniale dei beni in esame,
Premesso
- che lo scrivente ha provveduto alla traserizione della Senfenza
Dichiarativa di Fallimento n. 120 del 25/11/2015 della procedura
fallimentare n. 115/2015, traseritta a Liverno il 13/05/2016 al n.
5152 del registro particolare; e che i daii catastali i indicaii
corrispondono ai dati catastali propri di ogni singolo bene,
- che la Certifieazione Notarile sostitutiva deila certifieazione storiea-
ipotecaria ¢ eatastale ¢ stata prodotta e redatta dal Notaio Dott.ssa
Gloria Brugnoli di Livorno in data 27/05/2016 alla quale il
sottoseritto si €& attenuto, producendo ['aggiornamento ipotecario
della soeiefa fallita sino al 10/11/2016;
- eche il euratore fallimentare ha provveduto ad organizzare i
sopralluoghi ai beni in esanme in data 17/03/2016 e che lo serivente
ha redatto un verbale di sopralluogo riferito al solo Lotto n° 7
riguardante |'accertamento della realizzazione, nell'anno 2009, di un

camino nel soggiorno pranzo, cosi commne riportato nel Verbale di
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Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commedie n. 19

37123 — Livorno

Tel. — Fax. 0586/210900

E-mail: ulivierialberto@hotmail.com

Sopralluogo (allegato n® 1).
¢id premesso
si redige di seguito la relazione dell’ausiliario che si articola nei seguenti
paragrafi.

Paragrafi comuni per iutti i Lotii:

- IDENTIFICAZIONE DEI BENI ED} EVENTUALE SUDDIVISIONE IN
LOTTI

- DESCRIZIONE DEL FABBRICATO in eui i beni sono compresi

- PROPRIETA’ DEI BENI E TITOLARI DI DIRITTT REALI

- TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

- D.LGSN. 42/04

-  REGIME FISCALE DELLA VENDITA

- SUSSISTENZA DEI PRESUPPOSTI PER IL RICONOSCIMENTO DEL
DIRITTO DI PRELAZIONE ai sensi dell’ex Art. 9 del Dlgs N.
122/2005

Puaragrafi per ogni singalo Lotio:

- DESCRIZIONE CATASTALE

- DESCRIZIONE DEL BENE

- STATO DI POSSESSO DEL BENE

- ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

- DESCRIZIONE E CONFORMITA’ URBANISTICA

- STIMA DEL BENE

RELAZIONE PERITALE

INENTIFICAZIONE DEI BENI ED EVENTUALE SUDDIVISIONE IN
LOTTI;
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Geom. Alberto Ulivieri

Via dellc Commedic n. 19

537123 — Livomno

Tel, — Fax. 0586/210900

E-mail: ulivierialberlo@hotmail.com

Trattasi di n, 7 appartamenti per civile abitazione ¢ di n. 7 autorimesse o
posti auto eollegati facenti parte del complesso ymmobiliare “La Magona di
Cecina”, lottizzazione edificio U5, in Via dei Montanini nn. 1, 3, 11 ¢ 19,
tutti aventi propria identificazione catastale, per cui si procedera con la
suddivisioni in lotti di ogni singolo appartamento dotato di autorimessa e/o
posto auto pertinenziale.

LOTTO n° 1: Appartamento per civile abitazione (contraddistinto dal n. 8)
posto al piano terra del fabbricato di Via dei Montanini n. Ll (scala B),
dotato di locale autorimessa al piano seminterrato/interrato {eontraddistinto
dal n. 34); al Catasto Fabbricati del Comune di Cecina al Foglio 28
Particella 5: Subalterno 710 l'appartamento e Subalterno 660 l'autorimessa.
LOTTO n® 2: Appartamento per civile abitazione (contraddistinto dal n.
15) posto al piano primo del fabbricato di Via dei Montanini n. 19 (scala A),
dotato di localc autorimessa al piano seminterrato/interrato {contraddistinto
dal n. 14); al Catasto Fabbricati del Comune di Cecina al Foglio 28
Partieclla 5: Subaltcrno 720 l'appartamento e Subalterno 681 'autorimessa.
LOTTO n® 3: Appartamento per civile abitazionc (contraddistinto dal n.
30} posto al piano primo dcl fabbricato di Via dci Montanini n. 3 (scala C),
dotato di loeale autorimessa al piano seminterrato/interrato (contraddistinto
dal n. 30); al Catasto Fabbricati del Comune di Cceina al Foglio 28
Particella 5: Subalterno 730 l'appartamento e Subalterno 697 l'autorimessa.
LOTTO n® 4: Appartamento per civile abitazione (eontraddistinto dal n.
31) posto al piano primo del fabbricato di Via det Montanini n. 1 (scala D),
dotato di locale autorimessa al piano scminterrato/interrato (contraddistinto

dal n. 37); al Catasto Fabbricati del Comune di Cecina al Foglio 28
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Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commedic n. 19

57123 - Livorno

Tel, — Fax. 0586/210900

E-mail: ulivierialberlo@hoimail.com

Particella 5: Subalterno 735 l'appartamento ¢ Subaltcrno 657 ['autorimessa.
LOTTO n® 5: Appartamento per civile abitazione (contraddistinto dal .
34) posto al piano secondo del fabbricato di Via dei Montanini n. 19 (scala
A), dotato di [ocale autorimessa al piano seminterrato/interrato
(contraddistinto dal n. 7); al Catasto Fabbricati del Comunc di Cecina al
Foglio 28 Particella 5: Subaltcrno 741 l'appartamento e Subalterno 674
l'autorimessa.

LOTTQ n° 6: Appartamento per civile abitazionc (contraddistinto dal n.
49) posto al piano secondo del fabbricato di Via dci Montanini n. 3 (scala
Q), dotato di locale autorimessa al piano semmterrato/intetrato
(coutraddistinto dal n. 33); al Catasto Fabbricati del Comune di Cecina al
Foglio 28 Particella 5: Subalterno 751 l'appartamento ¢ Subalterno 661
l'autorimessa.

LOTTO n® 7: Appartamento pcr civile abitazione (contraddistinto dal n.
60) posto al piano terzo del fabbricato di Via dei Montanini n. 3 (scala C),
dotato di posto auto in antorimessa collettiva al piano seminterrato/interrato
(contraddistinto dal n. 57); al Catasto Fabbricati del Comune di Cecina al
Foglio 28 Particella 5: Subalterno 768 I'appartamento e Subalterno 635
I'antorimessa.

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO in cui i beni sono compresi:

1 berni oggetto della presente relazione, eostituiti da n. 7 appartamenti per
civile abitazione e n. 7 autorimesse (box o posto auto), fanno parte di un
complesso imunobiliarc edifieato nel Comune di Cegina in localita La
Magona, in Via dei Montanini.

L'edificio ehe [i comprende, di quattro piani fuori terra oltre I'interrato, & il
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E-mail; ultvierialberto@hotmail.com

fabbricato denominato “Lotto US5” nella lottizzazione del complesso “La
Magona di Cecina” tra Via dei Montanini e Via del Curtatone.

Gli appartamenti per civile abirazione della presente procedura fallimentare
sono cosi distribuiti:

* Via dei Montanini n. 1 _scala D: un appartamento al piano primo
(appartamento numero 31 — subaltemo catastale 735);

* Via dei Montanini n. 3 scala C: tre appartamenti, di eni uno al piano

primo (appartamento numero 30 — subalterno catastale 730), uno al piano
secondo (appartamento numero 49 — subaltemno catastale 751) ed uno al
piano terzo (appartamento numero 60 — subalterno catastale 768);

* Via dei Montanini n. 11 seala B: un appartamento al piano terra

{appartamento numero 8 — subalterno catastale 710);

* Via dei Montanini n. 19 seala A: due appartamenti, di cui uno al piano

primo (appartamento numero 15 — subalterno eatastale 720) ed uno al piano
secondo (appartamento numero 34 — subalterno catastale 741);

Le autorimesse sono ubieate al piano interrato del fabbricato, accessibile sia
dall'esterno eon la rampa earrabile {eivico 13 ingresso e civieo 9 useita) e sia
dall'interno, attraverso 1l vano scale eondominiale di ogni scala.

H Comune di Cecina con Ordinanza n. 88 del 24/05/2007 ha ordinato
l'inibizione oll'utilizzo dei locali al piano interrato come auntorimessa,
susseguente al diniego del rilascio del Certificato di Prevenzione Incendi
ottenuto in seguito a sopralluogo dei Vigili del Fuoco, i quali avevano
rilevato una serie di inadempienie relative all'attivita di autorimessa,
ricovero natanti e simili,

Il complesso immobiliare (lotto US) ¢ di recente costimzione, realizzato tra
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I'anno 2003 e I'anno 2005.

La struttura portante del fabbricalo & in cemento anmato con muratura di
tamponamento perimetrale, tramezzi in muratura di forati, solai in laterizio
armato, copertura piana, faceiate rifinite a mattoneini faecia vista con
porzioni a vetrate continue in alluminio e vetro.

PROPRIETA’ DEI BENI E TITOLARI DI DIRITTI REALI:

1beni In esame sono di proprieta della societa:

-
per averli aequistati dalla soeict‘a—con atto a rogito del Notaio
Mario Miecoli di Livorno del 21/11/2007 repertorio 43.688 frascritto a
Livorno il 06/12/2007 al n. 13.800 del registro particolare.

Gli immobili sono pervenuti al conto della socier_fa
quale ha mutato la propria denominazione fn'_con atto a
rogito del Notaio Gianluigi De Paola di Livorno del 16/03/2012 reperiorio
n. 2555 (I'atto now risulta trascrifto per cui l'intestazione catastale é sempre
a!io (S

Cronistoria dei passaggi di proprieta precedenti:

Alla societé-i beni sono pervenuti per acquisto fattone dalla
societé:l Srl con atto del Notaio Mario Miccoli di Livorno del
22/06/2005 repertorio n. 40069, trascritto a Livorno il 04/07/2005 al n. 7227
del particolarc.

Alla societe‘l_i beni sono pervenuti per acquisto fattone daila

societé—con atto del Notaio Mario Miccoli di

Livorno del 23/01/2004 repertorio n. 36695, trascritto a Livorno il

27/01/2004 al n. 903 del particolare.
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Alla societﬁ_i beni sono pervenuti per
trasformazione di denominazione della societé_

con atto del Notaio Paolo Siciliani di Pisa del 12/05/1997 repertorio n.

394694, trascritto a Livorno il 05/12/2002 al n, 12314 del particolare.

—proprietaria oltre ventennio.
TRASCRIZIONI E ISCRIZION] pregiudizievoli;

Dall'esame della Certifieazione Notarile agli atti della procedura, redatta a

firma del Notaio Dott.ssa Gloria Brugnoli di Livomo in data 27/05/2016 e
dalle ricerche di aggiomamento a nome dell'attuale societd proprietaria,
eseguite dallo serivente sino alla data del 10/11/2016, risultano le seguenti
formalitd pregiudizievoli.

Si allega l'ispezione ipotecaria a nome della societa (allegato n° 2). La
certificazione notarile di cui sopra & stata fomnita al sottoscritto dal Curatore
fallimentare.

Trascrizioni:

¢ Trascrizione del 13/06/1997 particolare n® 4166:

CONVENZIONE EDILIZIA: del 04/06/1997 a rogito del Notaio Anna

Alterio di Cecina, repertorio n. 52512, in favore del Comune di Cecina e

contro la societé— con la quale la socicté-
—[1a stipulato una convenzione urbanistica con il Comune

di Cecina in relazione al piano di recupero adottato con Deliberazione del
Consiglio Comunale n. 111 del 29 agosto 1996 e n. 23 del 27 febbraio 1997.
Suecessivamente modifieata e sostituito l'art. 5 della convenzione
urbanistica con l'atto stipulato dal Comune di Cecina in data 13/03/2001

repertorio n. 9775, trascritto a Livomo in data 23/03/2001 al n, 2778 dcl
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Geom, Alberto Ulivieri

Via delle Commedie n, 19

57123 = Livomo
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E-mai): ulivierialberlo@holmnail.eom

registro particolare, Cessione di diritti reali a titolo gratuito a favore del
Comune di Ceeina ¢ eontro la societé—

o Trascrizione del 12/05/1998 particolare n® 3332;

Contralto preliminare di eompravendita: ricevuto dal segretario generale del
Comune di Cecina in data 27/04/1998 repertorio n. 9081, in favore del
Comune di Cecina ¢ della Provincia di Livorno e contro la soeieté-
— peraltro non pregiudizievole per essere venuta meno
I'efficacia della traserizione.

o Trascrizione del 27/07/2812 particolare n° 7707:

Atto Giudiziario: Deereto di Ammissione_Coneordato Preventivo del
27/06/2012 repertorio n. 6/2012, in favore della Massa dei Creditori del

concordato preventivo della societé-e coniro [a_

Colpisce tutti i lotti della presente relazione unitamente ad altri beni.
® Trascrizione del 29/05/2014 particolare n° 4945:

Atto Giudiziario: Decreto di Ammissione Concordato Preventivo del

05/03/2014 repertorio n. 57/13, in favore della Massa dei Creditori del

coneordato preventivo della societé_e contro la
_ Colpisce tutti i lotti della presente relazione

unitamente ad altri beni.

o Trascrizione del 13/05/2016 particolare n® 51352:

Atto Giudiziario: Sentenza Dichiarativa di Fallimeuto del 25/11/2015
repertorio n. 115/2015, in favore della Massa dei Creditori del Fallimento
D - - G
Colpisee tutti i lotti della presente relazione unitamente ad altri beni.

Iscrizioni:
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Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commedie n. 19
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E-mail; ulivierialberto@hotmail.com

o Iscrizione del 27/01/2004 particolare n® 293:

Ipoteca Volontaria: Concessione ¢ garanzia di mutuo condizionato con atto

del Notaio Mario Miccoli di Livorno del 23/01/2004 rep. 36694/17619 in

favore della (R - --- - G
S o cocio: G i -l di debitore non datore di

ipoteea).  Annotata sueeessivamcnte con il frazionamento in quota
(Annotazione del 15/06/2005 al n. 2863 del registro particolare) dove i beni
faeenti parte dei lotti della presente relazione sono indieati alle unitd
uegoziali mn: 3, 10, 21, 22, 24, 34 ¢ 41, Colpisce tutti i lotti della presente
relazione unitamente ad altri beni.

o Iscrizione del 16/03/2011 particolare n° 901:

Ipoteca Giudiziale: Decreto Ingiuntivo del Tribumale di Livormo del

11/03/2011 tep. 1952011 in favore (| |GG - oo 1=
— Colpisce tutti 1 lotti delia presenic relazione

unitamente ad altri beni.

o Iscrizione del 28/04/2011 particolare n° [428:

Ipoteea Giudiziale: Decreto Ingiuntivo del Giudiee di Pace di Oderzo (TV)
del 22/03/2011 rep. 116/2011 in favore della (| D ¢ covto 1

— Colpisce tutti i lotti della presente relazione

unitamente ad altri beni.
o Iscrizione del 05/08/2011 particolare n° 2704:

Ipoteca Giudiziale: Decrcto Ingiuntivo del Tribunale di Livorno del

02/08/2011 rep. 636/2011 in favorc della (| GG
_ Colpisce tutti i lotti dclla presente

relazione unitamentc ad altri benl,
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o Iscrizione del 22/09/2015 particolare n® 2101:

[poteca Legale: Ruolo di Equitalia Centro Spa del 21/09/2015 rep. 700/6115

i vor di Bquialia Cento Sy (D
— Colpisce tutti i lotti della presente relazione unitainente

ad altri beni,

D.LGS. N, 42/04:

[ beni non risultano eompresi in zona sottoposta a vineolo paesaggistico ai
sensi del D.Lgs n. 42/04 (ex L. 1497/39).

REGIME FISCALE DELLA VENDITA:

La societa fallita non € I'impresa costruttrice e neppure l'impresa che abbia
eseguito mterventi di ripristino, in quanto acquista 1 beni nell'anno 2007
mentre la dichiarazione di ultimazione dei lavori e l'abitabilita dei beni
risalgono all'anno 2003, per cui sono trascorsi piu di 5 anni dall'ultimazione
dei lavori.

La soeietd fallita acquista i beni ncll'anno 2007 con l'applicazione dellTVA
al 10%.

I trasferimenti dei beni in esame non sono assoggettati ad Iva per obbligo,
per cui saranno soggetti ad [va se il cedente esprime espressamente l'opzione
per I'imposizione Iva in sede di trasferimento.

Il tema sull'applicazione dell'imposta Iva o dell'imposta proporzionale di
registro andranno comunque valutate meglio dal Delegato alla vendita.
SUSSISTENZA DEI PRESUPPOSTI PER IL RICONOSCIMENTO_
DEL DIRITTO DI PRELAZIONE ai sensi dell’ex Art. 9 del Digs N._
122/2005:

Nel caso in esame, non sussistono i presupposti per il riconoscimento del
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diritto di prelazione at sensi dell’ex Art. 9 del Dlgs N. 122/2005.

Seguong i paragrafi per ogni singolo lotto.
*rkkrdkkkdk kA F R AR QTTO NO | F**kdkhkdkhdkdddions
DESCRIZIONE CATASTALE:

I beni del Lotio n° 1 sono censiti presso il Catasto Fabbrieati del Comnune di
Cecina, cosi come segue:

» Appartamento;

Foglio 28, particella 5, subalterno 710, categoria A/2 di classe 2°
consistcnza 6 vani, rendita € 588,76.

* Locale Autorimessa:

Foglio 28, particella 5, subalterno 660, categoria C/6 di elasse 3°,
consistenza 22 mq, rendita € 64,76,

= Intestazione calastale dei beni:

_proprieté per 1/1.

Si allegano: visura a soggetto (allegato n® 3) ¢ planimetrie catastali delle
unitd immobiliari (allegato n° 4),

Le unita immobiltari di cui sopra sono state derivate dall'area urbana censita
al subalterno 615 della particclla 5, con la Variazione del 21/01/2005 n.
1466.1/2005 (protocollo n. LI 0006152) unitd afferentt edificate su area
urbana.

L'area urbana del subalterno 615 deriva a sua volta dall'area urbana del
subalterno 601 con la Divisione del 20/01/2003 n. 366.1/2003 (protocollo n.
6561).

L'area urbana del subalterno 601 deriva a sua volta dall'unitd immobiliare, in

categoria D/1, delle particclle graffate tra loro: 1, 2, 3, 5, 6, 7, 8, 12, 13, 14
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sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338§, 339, 340, 341, 342,
343, 344 del Foglio 28 ¢ delle particelle del Foglio 30: 2 sub. 1 e 32, con la
Variazione del 20/12/2000 n. 7374.1/2000 (protocollo n. 184068)
frazionamento per trasferimento di diritti, ampliamento, demolizione
parziale, diversa distribuzione.

L'unita immobiliare, in categoria D/1, delle particelle graffate tra loro: [, 2,
3,5,6,7,8,12,13, 14 sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338,
339, 340, 341, 342, 343, 344 dcl Foglio 28 e delle particelle del Foglio 30: 2
sub. 1 e 32, ¢ censita dall'impianto meccanografico del 30/06/1987.

La planimetria catastalc dell'appartamento per civile abitazionc risulta
pressoché conforme allo stato di fatto del bene. Si € accertato tuttavia e si
porta a conoscenza del futuro aggiudicatario, che all'interno della camera
matritnonialc non & presentc il piccolo setto murario interno di 60 cm come
invece rappresentato nella planimctria catastalc e ncgli elaborati dclla
dichiarazione di fine lavori. Tale difformita riscontrata & del tutto ininfluenre
sulla rendita catastale dell'unitd immobiliare ¢ non ohbliga a presentare una
nuova planimetria.

DESCRIZIONE DEI, BENE:

Appartamento per civile abirazione posto al piano terra del fabbricato
ubicato nel Comunc di Cecina, localita la Magona, in Via dei Montanini n.
11, scala B (appartamcnto n. 8), composto da ampio soggiomno pranzo,
cucinotto separato privo di finestra, distmpcgno notte, due camcre, studio,
bagno, corte esclusiva su duc lati, oltre a localc autorimessa al piano
Interrato (autorimessa n. 34).

L'appartamento al suo intemo si trova in sufficiente stato di conservazione e
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manutenzione ma sono evidenti tracce di infiltrazione a soffitto ¢ condensa
nella camnera matrimoniale.

Le caratteristiche di rifinitura sono: pavimenti in ceramica, rivestimenti dcl
bagno c del cucinotto in piastrelle di ceramica, finestre in alluminio ¢ doppi
vetrl del tipo monoblocco con avvolgibili in pvc/plastica e cassonetto
incorporato, porte interne tamburate in legno, impianto idranlico
sottotraccia, impianto elcttrico sottotraccia eon interruttore salvavira,
impianto di riscaldamento autonomo con caldaia murale a tiraggio forzato e
radiatori in alluminio.

I1 locale autorimessa al pianc mterrato € al rustico con parefi in blocchetti
non intonaeati o pareti prefabbricate in cemento a vista, solaio in pannelli
prefabbricati a vista e pavimento in cemento del tipo “indnstriale”. Dotato di
saracinesca metallica.

Come gia detto nel paragrafo Descrizione del Fabbricato il loeale non &
utilizzabile come autorimessa, vicovero natanti € simili.

La superficie lorda dell'appartamento € pari a eirca mq 93; la superficie della
corte esclusiva ¢ pari a circa mq 155 ¢ la superficie catastale del Jocale
autorimessa € pari a mq 22, per cui la superficie commereiale complessiva &

cosi determinata:

appartamentomq 93 x 1 =mgq 93,00
eorte esclus. mq 155 x 0,10 =mq [5,50
garage mq 22x0,50 =mqg 11,00

Totale Sup. eommerciale = mq 119,50 arrotondato a mq 119
Si allegano: documentazione fotografica (allegato n® 5) e rappresentazione

schemarica della distribuzione dei vani (allegato n® 6).
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STATO DI POSSESSO DEL BENE;

Il bene € occupato da _ con eontratto di locazione
registrato a Livomo in data 06/04/2012 al numero 3425 serie 3, con
decorrenza 01/04/2012 e fino al 31/03/2016, durata 4 anni rinnovabile di
ulteriori 4, per un canone annuo di € 1.960,00, canone ridotto in seguito a
denuncia fatta all’Agenzia delle Entrate circa la maneata registrazione di un
contratto stipulato fra le parti nel maggio 2010. Nella banca dati
dell'Agenzia delle Entrate tale contratto, risulta non prorogato.

Si allcga la comunicazione dell'Ufficio del Registro di Livorno, elenco dei
contrafti registrati a nome della societa fallita (allegato n® 7).

Da comunicazione del Curatore fallimentare, non & stata inviata disdetta, ma
il Sig. _risulta insolvente per non aver mai pagato il
canone di locazione, ¢ in corso la notifica di sfratto.

Si procede di seguito alla determinazione della congruita del eanone rispetto
a quello di mercato per gli effetti dell'Art. 2923 c.c. Il comma,

Le indagini di mercato svolte hanno espresso valori unitari locativi inensili
compresi tra €/mq 4 ed €/mq 6.

La Banca dati delle quotazioni immobiliari deil'Agenzia delle Entrate
esprime valori unitari mensili tra €/mq 6,2 ¢d €/mq 9,2 per le abitazioni
civili e tra €/mq 5,2 ed €/mq 6,7 per le abitazioni di tipo economico.

Tutto cid premesso in considerazione del bene in esame, si stima un valore
loeativo mensile di €/inq 5, per cur:

Canone mensilc = mq 119 X €/mq 5 = € 595,00 arrotondato a € 600

Canone annuo € 7.200

Il canone annuo di € 1.960 previsto nel contratto & inferiore di oltre 1/3 al
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giusto prezzo, per cui il canone non & congruo per gl effetti dell'Art. 2923
c.c. Il eomma. Si precisa altresi ehe la riduzione del canone ¢ avvenuta in
seguito alla denuneia all'Ag. Entrate,

ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

Come da comunicazione ricevuta dalla | |

amministratrice condominiale del complesso La Magona di Cecina, tra
riparto eonsuntivo ¢ prospetto preventivo al 30/06/2017, per i beni oggetto
del presente lotto risulta il seguente debito coudominiale.

Appartamento Scala B interno 8:

- Curatela Fallimento: Prev. € 594,97 + Cons, € 3.390,015=€4,185,12
S - < (265,90 + Cons. €3.411,92 =€ 4.677,82

- Causa Autorimesse: € 1.056,00

Totale debito coudominiale € 9.918,94 arrotondato a € 10.000,00

Si allega, comuuieazione dell'amministratore (allegato n® 8).
DESCRIZIONE E CONFORMITA’® URBANISTICA:

Per accertare la conformita edilizia dell'immobile in questione, lo scrivente
ha eseguito rieerche presso L'Ufficio Teenico del Comune di Ceeina,
riscontrando quanto segue.

Il eomplesso immobiliare del Lotto US & stato realizzato in forza del
Permesso a Costruire n. 684 del 03/04/2003 (pratiea edilizia n. 684/2002);
suceessiva Variaute in corso d'opera Coneessione n. 641 del 04/12/2003
(pratica edilizia n. 641}, Dichiarazione di Fine Lavori con elaborati dello
stato finale protocollo n. 17733 del 31/05/20035 e Aitestazione di Abitabilita
protocollo n, 35661 del 08/11/2005 (allegato n® 9). Si allega inoltre copia

degli elaborati di fine lavori (allegato u, 10).
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I Comune di Cecina con Ordinanza n. 88 del 24/05/2007 ha ordinato
l'inibizione all'utilizzo dei locali al piano interrato come autorimessa,
susseguente al diniego del rilascio del Certificato di Prevenzione Incendi
oifenuto in seguito a sopralluogo dei Vigili del Fuoco, i quali avevano
rilevato una serie di inadempienze relative all'attivita di autorimessa,
ricovero natanti e simili, L'ordinanza riporta le inadempienze
riscontrate dai Vigili dcl Fuoco (allegato n°® 9). Come si legge
nell'ordinanza: “la cessazione dell'inibizione all'utilizzo dei locali come
autorimessa & subordinato alla effettiva esecuzione degli adempimenti
necessari ed al positivo riscontro degli stessi”.

Lo stato di fatto dell'appartamento per civile abitazionc, accertato ncl
sopralluogo fatto il 17 marzo 2016, & pressoché conforme allo stato
legittimo rappresentato negli elaborati dello stato finale allegati alla
diehiarazione di fine lavori protocollo n. 17733 del 31/05/2005. Come gia
indicato per la conformita catastale, si ritiene quasi ininfluente la mancanza
del piccolo setto murario interno, di circa 60 cm, rappresentato nella canera
matrimoniale. Inoltre una piccola parte del setto interno della zona cottura ¢
stata rimossa per consentire I'apertura del frigo verso il soggiorno (si veda la
doc. fotoprafica allegato n°® 5). Tuttavia, nel caso di eccessiva meticolosita,
tali interventi risultano sanabili ai sensi della normativa vigente, come
intervento di straordinaria manutenzione,

STIMA DEI BENE:

1l sottoscritto procedera nella stima del bene, determinando il suo piu
probabile valore di mercato ed il conseguente prezzo a base d’asta.

Uno dei prineipi fondamentali dell'estimo ¢ qucllo di individuare
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esattamente lo scopo della stima.

L'estimo & una disciplina che insegna a formulare un giudizio di valore ad
un dato bene economico riferito ad un preciso momento e per soddisfare una
determinata ragione pratica, Per poter compierc, quindi, una data
valutazione bisogna conoscere le esigenze per cui la stima viene eseguita o
richiesta,

[l valore non & un carattere intrinseco di un benc ma un earattcre soggettivo
ehe gli attribuiamo in funzione di un fine da raggiungere. Non esiste percio
un valore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate condizioni,
sussistere dei valori diversi in base ai diversi scopi per cui viene valutato.

Lo seopo della presente valutazione & quello di determinare il piti probabile
valore di mercato, cioé il valore che esso pud assumere in una libera
contrattazione di compravendita, basata sull'incontro tra domanda e offerta,
valntando la quantitd di moneta che si potrebbe rieavare inserendo il nostro
bene nel libero mercaro delle compravendite, posto che I’acquirente ed il
venditore operino i modo indipendente, non condizionato e nel proprio
interesse, dopo un’adeguata attivita di marketing.

L’assegnazione del valore di mereato ad un immobile, si basa su un fattore
previsionale, in quanto la stima immobiliare non € eome avviene per il
prezzo, un dato eonosciuto perehé relativo ad una transazione gia eseguifa,
ma ¢ un valorc che si presume possa verificarsi in un determinato periodo,
In eonsiderazione delle particolari condizioni teeniche, eeonomiche e legali
che caratterizzano il bene oggetto di valutazione e la transazione stcssa.
Pertanto neila valutazione si dovra tener conto dei fattori di risehio, non

dipendenti solamentc dalle caratteristiche del bene ma anche dalla neeessita
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di vendita nel mercato.

1l valore determinato rappresentera una previsione di stima del piu probabile
valore di mercato del bene, da considerarsi a corpo € non a misura, nello
stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, eon ogni aceessione,
dipendenza, pertinenza e serviti eventualmente esistente e con ogni
sistemazione da effettuarsi sia giuridico/amministrativa che edile, anche se
diversamentc indicato dallo stimatore,

1 valore dell’immobile & stato determinato adottando il tnetodo per
confronto, prendendo in esame i prezzi praticati nelle eompravendite di
iminobili comparabili a quello in esame. Al valore di mereato determinato
verranno detratti gli importi di eventuali debiti condominiali efo di importi
neeessari per la messa in pristino del bene o della sua sanatoria.

In seguito si proseguird nella determinazione del prezzo base d’asta,
applieando una riduzione al valore di mercato, in quanto:

- in easo di vendita giudiziale [’alienazionc del beni comporta da parte
dell’aequirente un cospicuo pagamento per eontanti dell’aeconto da versare,
mentre in una libera contrattazione di mercato tale pagamento potrchbe
essere dilazionato nel tempo;

- I'alienazione dei beni € un'alienazione forzosa tendente, cio¢, a reperire un
possibile aequirente mnel brevissimo termine, mentre eid non avviene in
libero mereato;

- il possibile ripetersi di aste deserte pud determinare al ereditore procedente
0 surrogato un mancat¢ rientro di quanto dovutogli e al debitore un aumento
di interessi passivi ed altre spese;

partieolari questi di cui il sottoscritto deve tenere conto.
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Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commmedie n. 19

57123 — Livormo

Tel, — Fax. 0586/210900

E-mail; ulivierialberto@hotmail.com

Metodo per confronto:

Per la stima dei suddetti beni sono stati riniracciati due immobili
comparabili compravenduti nel medesimo complesso immobiliare dei beni
da stimare, facenti parte della particella catastale 5 del foglio 28 del Comune
di Ceeina:

Comparabile A: compravenduto con atto Notaio Poggiolini Paola del
(4/05/2015 Repertorio n. 3780, trascritio a Livorno il 05/05/2015 al n. 3767
del particolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 883 con posto auto Sub.
822; Prezzo di vendita € 85.000,00; snperfieie commerciale del bene 71 mag;
prezzo superficie €/mq 1.197,00

Comparabile B: compravenduto con atto Notaio Poggiolini Paola del
02/03/2016 Repertorio n. 4382, trascritto a Livorno il 04/03/2016 al n. 2537
del particolare, Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 733 con autorimessa Sub.
658; Prezzo di vendita € 108.000,00; superfieie commerciale del bene 86
mq; prezzo superficie €/mq 1.255,00

Il valore di mercato dell''mmobile in questione ¢ stato stimato applicando il
valore naitario di €/mq 1.200,00.

Per il bene in csame si determinera il valore del bene libero ed il valore del
bene locato.

Valore di Mercato del bene libero:

mq 119 x €/mq 1.200,00 =€ 142.800,00

Detrazione debiti condominiali € 10.000,00

Valore del bene = € 142.800,00 — 10.000,00 = € 132.800,00

Prezzo Basc d'Asta:

Riduzione del Valore di mercato del bene:

-
q
2
]
]
o
L
[+2]
o
[-4]
g
o
8
&
[=1
o
o
-
0
b
L
-
T
S
[
‘=
]
L]
[}
o
&}
o
4
i
a
[7s]
&
i}
o
<
D
=2
[/
o
..
]
Q
(™3
¥
o
E
w
[m]
=4
T
]
411
=
o
T
w
2
—
2
L
]
9
=]
E
=
[ins

21

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




Geom, Alberto Ulivieri

Via delle Commedic n. 19

57123 - Livomo

Tel. — Fax. 0586/210900

E-mail: ulivierialberto@holmail .com

€ 132.800,00 x 0,90 =€ 119.520,00

PREZZO BASE D’ASTA proposto = € 119.000,00

Yalore di Mercato del bene locato:

Riduzione del valore di mercato del 20% =€ 142.800,00 x 0,80 =€ 114,240
Detrazione debiti condominiali € 10.000,00

Valore del bene locato = € 114.240,00 — 10,000,00 = € 104.240,00

Prezzo Bagse d'Asta:

Riduzione del Valore di mercato del bene:

€ 104.240,00 x 0,90 =€ 93.816,00

PREZZO BASE I’ASTA proposto = € 94.000,00

*kkkkkkxRkkk kR ek R QTTO NO Q¥ *kkkdhkkkhihrkdhd®
DESCRIZIONE CATASTALE:

I beni del Lotto n® 2 sono censiti presso il Catasto Fabbrieati del Comune di
Cecina, cosi eome segue:

= Appartamenta;

Foglio 28, partieella 5, subalterno 720, categoria A/2 di classe 2°,
consistenza 5 vani, rendita € 490,63.

* Locale Autorimessa:

Foglio 28, particella 5, subalterno 681, categoria C/6 di classe 3°,
consistenza 18 mq, rendita € 52,99,

= Intestazione catastale dei beni:
—proprietﬁ per 1/1.

Si allegano: visura a soggetto (allegato n® 3) ¢ planimctric catastali delle
unita immobiliari (allegato n® 11).

Le unita imrnobiliari di cui sopra sono state derivate dall'area urbana censita
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al subalterno 615 della particella 5, con la Variazione del 21/01/2005 n.
1466.1/2005 (protocollo n, LI 0006152) unita afferenti edificate su area
urbana.

L'area urbana del subalterno 615 deriva a sua volta dall'area urbana del
subalterno 601 con la Divisione del 20/01/2003 n. 366.1/2003 (protocollo n,
6561).

T'area urbana del subalterno 601 deriva a sua volta dall'unita immobiliare, in
categoria /1, delle partieelle graffate tra loro: 1, 2,3, 5,6,7, 8,12, 13, 14
sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338, 339, 340, 341, 342,
343, 344 del Foglio 28 e delle particelle del Foglio 30: 2 sub. 1€ 32, con la
Variazione del 20/12/2000 n. 7374.1/2000 (protocollo n. 184068)
frazionamento per trasferimento di diritti, ampliamento, demolizione
parziale, diversa distribuzione.

L'unitd immobiliare, in categoria D/1, delle particelle graffate tra loro: 1, 2,
3,5,6,7,8,12,13, 14 sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338,
339, 340, 341, 342, 343, 344 del Foglio 28 e delle particelle del Foglio 30: 2
sub. 1 e 32, & censita dall'impianto meccanografico del 30/06/1987.

La planimetria catastale dell'appartamento per civile abitazione risulta
eonforme allo stato di fatto del bene.

DESCRIZIONE DEL BENE:

Appartamento per civile abitazione posto al piano primo del fabbricato
ubicato nel Conmune di Cecina, localita la Magona, in Via dei Montanini n.
19, scala A (appartamento n. 15), composto da soggiorno pranzo con angole
cottura, ripostiglio, disimpegno notte, tre camere, bagno, altro ripostiglio,

oltre a locale autorimessa al piano interrato (autorimessa n. (4).
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L'appartamento al suo intemo si trova in buono stato di conservazione ¢
manutenzione eon rifiniture di tipo eeonomieo.

Le caratteristiche di rifinitura sono: pavimenti in ceramica, rivestimenti del
bagno e dcl lato cottura in piastrelle di ccramica, finestre in alluminio e
doppi vetri del tipo monobloceo con avvolgibili in pvc/plastiea ¢ cassonetto
incorporato (ad eceezione di quelle delle due camere prospieienti la parcie
vetrata esterna, prive di avvolgibili), porte interne tamburate in legno,
inpianto idraulieo sottotraccia, impianto elettrieo sottotraceia con
inrcrruttore salvavita, impiauto di riscaldamento autonomo con ealdaia
murale a tiraggio forzato ¢ radiatori in alluminio.

11 locale autorimessa al piano inrerrato non € staro visionato dal sottoscritto.
Come gia detto nel paragrafo Descrizione del Fabbricato il locale non &
utilizzabile come autorimessa, ricovero natanti e simili,

La superficie lorda dell'appartamento & pari a mq 89 ¢ la superficic catastale
del locale autorimessa € pari a mq 18, per cui la superficie commerciale

complessiva &:

appartamento mq 89,00 x 1 =mgq 39,00
garage mq 18,00 x 0,50 =mgq 900

Totale Sup. commerciale =mq 93,00
Si allegano: documentazione fotografica (allegato n® 12) e rappresentazione
schematica dclla distribuzione dei vani (allegato n® 13).
STATO DI POSSESSO DEL BENE:
Il bene & risultato occupato da_ senza titolo per cul da
considerarsi libero, cosi come risulta anche dalla comunicazione ricevuta

dall'Ufficio dcl Registro di Livorno sulla inesistcnza di contratti di locazione
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registrati (allegato n® 7).
ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

Comec da comunicazione riccvita dalla| |

amministratrice condominiale dcl complesso La Magona di Cecina, tra
riparto consuntivo ¢ prospetto preventivo al 30/06/2017, per i beni oggetto
del presente lotto risulta 1l seguente debito condominiale.

Appartamento Scala A interno 15:

- Curatela Fallimento: Prev, € 547,19 + Cons, € 4.975,73 =€ 5.522,92
‘S - < 605,56 + Cons. € 833,17 = € 1.436,73

- Causa Autoriinesse; € 828,00

Totale debito condominiale € 7.787,65 arrotondato a € 7.800,00

Si allega, comnnicazione dell'amuninistratore (allegato n® 8).
DESCRIZIONE E CONFORMITA’ URBANISTICA:

Per accertare la conformiti edilizia dell'immobile in questione, lo scrivente
ha eseguito ricerehe presso L'Ufficio Tecnieo del Comune di Cecina,
riseontrando quanto segue.

Il complesso immobiliare del Lotto US & sraro realizzato in forza del
Permcsso a Costruire n. 684 del 03/04/2003 (pratica edilizia n. 684/2002);
successiva Variante in corso d'opera Coneessione n. 641 del 04/12/2003
(pratiea edilizia n. 641); Dichiarazione di Fine Lavori con elaborati dello
stato finale protocollo n. 17733 del 31/05/2005 e Attestazione di Abitabilita
protocollo n. 35661 del 08/11/2005 (allegato n® 9). Si allega inoltre copia
degli elaborati di fine lavori (allegato n. 14).

I Comune di Cecina con QOrdinanza n. 88 del 24/05/2007 ha ordinato

Vintbizione all'utilizzo dei locali al piano inferrato come antorimessa,
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susseguente al diniego del vilascio del Certificato di Prevenzione Incendi
oftenuto in seguito a sopralluogo dei Vigili del Fuoce i quali avevano
rilevato una serie di inadempienze relative all'attivita di autorimessa,
ricovero natanti ¢ simili, L'ordinanza riporta le inadempienze
riscontrate dai Vigili del Fuoeo (allegato n° 9). Come si legge
nell'ordinanza: “la cessazione dell'inibizione all'utilizzo dei locali come
autorimessa & subordinato alla effettiva esecuzione degli adempimenti
necessari ed al positivo riscontro degli siessi”.

Lo state di fatto dell'appartatnento per eivile abitazione, aecertato nel
sopralluogo fatto il 17 marzo 2016, ¢ conforine allo stato legittimo
rappresentato negli elaborati dello stato finale allegati alla dichiarazione di
fine lavori protocollo n. 17733 del 31/05/2005.

STIMA DEL BENE:

11 sottoseritto procedera nella stima del beme, detenininando il suo pid
probabile valore di mercato ed il conscguente prezzo a basc d’asta.

Uno dci prineipi fondamentali dell'estimo € quello di individuare
esattamente lo scopo della stima.

L'estimo ¢ una disciplina che ingsegna a formulare un giudizio di valore ad
un dato beue economico riferito ad un preeiso momento ¢ per soddisfare una
decterminata ragione pratiea. Per poter compiere, quindi, una data
valutazione bisogna conoscere le esigenze per cui la stima viene eseguita o
richiesta.

11 valore non € un carattere intrinseco di un bene ma un caratterc soggettivo
che gli attribuiamo in funzione di un fine da raggiungere. Non esistc pereit

un valore unico ma per lo stesse benc possono, in determinate condizioni,
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sussistere dei valori diversi in base ai diversi scopi per cui viene valutato.

Lo seopo della presente valutazione & quello di determinare il piu probabile
valore di mercato, cio¢ il valore che esso pud assuinere in una libera
eontrattazione di eompravendita, basata sull'incontro tra domanda e offerta,
valutando la quantita di moneta che si potrebbe rieavare inserendo il nostro
bene nel libero mercato delle eompravendite, poste ehe 1’aequirente ed il
venditore operine in modo indipendente, non eondizionato ¢ nel proprio
interesse, dopo un’adeguata attivita di marketing.

L’assegnazione del valore di mercato ad un iminobile, si basa su un fattore
previsionale, in quanto la stima immobiliare non ¢ eome avviene per il
prezzo, un dato conosciuto perché relativo ad una transazione gia eseguita,
ma ¢ un valore ehe si presume possa verificarsi m un determinato periodo,
in considerazione delle partieolari condizioni teeniche, economiche ¢ legali
ehe earatterizzano il bene oggetto di vahutazione e la transazione stessa.
Pertanto nella valutazione si dovra tener conto det fattori di rischio, non
dipendenti solamente dalle caratteristiche del bene ma anche dalla necessita
di vendita nel mereato.

Il valore determinato rappresentera una previsione di stima del piu probabile
valore di mercato del bene, da considerarsi & corpo e non a misura, nello
stato di fatto e di diritto in eui attualmente si trova, con ogni aecessione,
dipendenza, pertinenza ¢ servitl eventualmente esistente e con ogni
sistemazione da effettuarsi sia giuridico/amministrativa che edile, anche se
diversamente indieato dallo stimatore.

Il valore dell’immobile & stato determinato adottando il metodo per

confronto, prendendo in esame i prezzi praticati nelle compravendite di
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immobili comparabili a quello in esame. Al valore di mercato determinato
verranno detratti gli importi di eventuali debiti eondominiali efo di importi
necessari per la inessa in pristino del bene o della sua sanatoria.

In seguito si proseguira nella detertninazione del prezzo base d’asta,
applicando una riduzione al valore di mercato, in quanto:

- in easo di vendita giudiziale ’alienazione dei beni comporta da parte
dell’acquirente un eospicuo pagamento per eontanti dell’acconto da versare,
mentre in una libera contrattazione di mercato tale pagamento potrebbe
esscre dilazionate nel tempo;

- I’alienazione dei beni & un'alienazione forzosa tendente, ciog, a reperire un
possibile acquirente nel brevissumo termine, mentre ci¢ non avviene in
libero mereato;

- il possibile ripetersi di aste deserte pud determinare al creditore procedente
0 surrogate un mancato rientro di quanto dovutogli e al debitore un aumento
di interessi passivi ed altre spese;

particolari questi di eui il sottoscritto deve tenere eonto,

Metodo per confronto:

Per la stima dei suddetti beni sono stati rintracciati due immobili
comparabili compravenduti nel medesimo complesso immobiliare dei bent
da stimare, facenti parte della partieella eatastale 5 del foglio 28 del Comune
di Cecina:

Comparabile A: eompravenduto con atto Netaio Poggiolini Paola del
04/05/2015 Repertorio n. 3780, trascritto a Livorno il 05/05/2015 al n. 3767
del particolare; Appartamento Fg, 28 Part. 5 Sub. 883 eon posto auto Sub,

822; Prezzo di vendita € 85.000,00; superficic commereiale del bene 71 mg;
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prezzo superficie €/mq 1.197,00

Comparabile B: eompravenduto eon atto Notaio Poggiolini Paola del
02/03/2016 Repertorio n. 4382, traseritto a Livorno il 04/03/2016 al n. 2537
del particolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 733 con autorimessa Sub.
658; Prezzo di vendita € 108.000,00; superficie commerciale del bene 86
mq; prezzo superficie €/mgq 1.255,00

Il valore di mercato dell'immobile in questione & stato stimato applicando il
valorc unitario di € /mq 1.200,00.

Valore di Mercato del bene libero:

mgq 98 x €/mgqg 1.200,00 =€ 117.600,00

Detrazionc debiti condominiali € 7.800,00

Valore del bene =€ 117.600,00— 7.800,00 = € 109.800,00

Prezzo Base d'Asta:

Riduzione del Valore di mereato del bene:

€ 109.800,00 x 0,90 = € 98.820,00

PREZZ0O BASE D’ASTA proposto = € 99.000,00
Fdkkkdhkrdkhkkk k[ QTTQ NO J#krkdhhhhrhhhdkdns
DESCRIZIONE CATASTALE:

I beni del Lotto n° 3 sono censiti presso il Catasto Fabbricati del Comunc di
Cecina, cosi eome segue:

= Appartamento;

Foglio 28, particella S5, subaltemo 730, categoria A/2 di classe 2°,
congistenza 5 vani, rendita € 490,63,

* Locale Autorimessa:

Foglio 28, particella 5, subaltermo 697, categoria C/6 di classe 3°,
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corsistenza 21 mq, rendita € 61,82.

» Intestazione catastale dei beri:

_proprieré per 1/1.

Si allegano: visura a soggetto (allegato n® 3) e planimetrie eatastali delle
unita immobiliari (allegato n° 15).

Le unita immobiliari di cui sopra sono state derivate dall'area urbané censita
al subalterno 615 della particella 5, con la Variazione del 21/01/2005 n.
1466.1/2005 (protocollo n. LI 0006152) unitd afferenti edificate su area
urbana.

L'area urbana del subalterno 615 deriva a sua volta dall'area urbana del
subalterno 601 eon la Divisione del 20/01/2003 n. 366.1/2003 (protocollo n.
6561).

L'area urbana del subaltemo 601 deriva a sua volta dall'unita immobiliare, in
categoria D/1, delle partieelle graffate tra loro: 1, 2, 3, 5, 6, 7, &, 12, 13, 14
sub.l, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338, 339, 340, 341, 342,
343, 344 del Foglio 28 e delle particelle del Foglio 30: 2 sub. 1 e 32, con la
Variazione del 20/12/2000 n. 7374.1/2000 (protocollo n. [84068)
frazionamento per trasferimento di diritti, ampliainento, demolizione
parziale, diversa distribuzione.

L'unitd immobiliare, in eategoria D/1, delle particelle graffate tra loro: 1, 2,
3,5,6,7,8,12,13, 14 sub.1, 177, 180 sub. |, 183, 184, 185, 186, 187, 338,
339,340, 341, 342, 343, 344 del Foglio 28 ¢ delle particelle del Foglio 30: 2
sub. 1 e 32, & censita dall'impianto meccanografico del 30/06/1987.

La planimetria catastale dell'appartameuto per civile abitazione risulta

pressoché eonforme allo stato di fatto del bene. Si & accertato tattavia e si
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porta a conoscenza del futuro aggiudicatario, ¢he allinterno del vano
soggiormo-cucina non € presente il piccolo setto murario di 60 cm di
appoggio al piano cottura, come invece rappresentato nella planimetria
catastale e negli elaborati della dichiarazione di fine lavori. Tale difformita
riscontrata ¢ del tutto ininfluente sulla rendita catastale dell'unita
immobiliare e non obbliga a presentare una nuova planimetria.
DESCRIZIONE DEL RENE:

Appartamento per civile abitazione posto al piano primo del fabbricato
ubicato nel Comune di Cccina, localita la Magona, in Via dei Montanini n.
3, scala C (appartamento n. 30), composto da ingresso, ripostiglio, ampio
soggiorno pranzo con angolo cottura, disimpegno notte, camera
matrimonialc con bagno privato, cameretta, bagno, terrazza abitabile, oltre a
locale autorimcssa al piano interrato (autorimessa n. 30).

L'appartamento al suo intemo si trova in mediocre stato di conservazione e
manutenzione, i bagni risultano privi dei sanitari (ad cccczione della vasca e
del piatto doecia), ¢ sono presentt evidenti tracce di infiltrazione e/o
condensa,

Le caratteristiche di rifinitura sono: pavimenti in eeramiea, rivestimenti dei
bagni e dell'angolo cottura in piastrelle di ceramica, finestre in alluminio e
doppi vetri del tipo monoblocco con avvolgibili in pvc/plastica ¢ cassonetto
incorporato (nelle eamere privi di avvolgibili per la parete vetrata continua
esterna, inoltre nel soggiorno manca la porta finestra), porte intemne
tamburate in legno, impianto idraulico sottotraccia, impianto elettrico
sottoiraccia con interruttore salvavita, Iinpianto di riscaldamento autonomo

con caldaia mutale a tiraggio forzato e radiatori in alluminio,
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It locale autorimessa al piano interrato ¢ al rustico con pareti in blocchetti
non intonacati, solaio in pannelli prefabbricati a vista ¢ pavimento in
ccmento dcl tipo “industriale”. Dotato di saracincsca metallica.

Come gia detto ncl paragrafo Deserizionc del Fabbricato il localc non ¢
utilizzabile come autorimessa, ricovero natanti e simili.

La superfieie lorda dell'appartamento € pari a circa mq 97, la superficie della
terrazza & pari a circa mq 14 e la superficic catastale del locale autorimessa ¢

pari a 1nq 21, per cui la superfieie commerciale eomplessiva &:

appartamento mq 97 x 1 =mg 97,00
terrazza g 14 x 0,30 =mq 4,20
garage mg 21x0,50 =mg 10,50

Totale Sup. commerciale =mgq 111,70 arrotondato amg 112
Si allegano: documentazione fotografica (allegato n® 16) e rapprescntazione
schematiea della distribuzione dei vani (allegato n° 17).
STATO DI POSSESSO DEL BENE:
Ii bene ¢ risultato essere libero e disabitato da anni, difatti I'appartamento
non € pill abitato dalla risoluzione della locazione di—
ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

Come da comunicazione ricevuta dalla |

amministratrice condominiale dcl complesso La Magona di Cecina, tra
riparto consuntivo ¢ prospetto preventivo al 30/06/2017, per i beni oggetto
del presente lotto risulta il seguente debito condominiale.

Appartamento Scala C interno 30:

- Curatela Fallimento: Prev, € 1.250,19 + Cons. € 6.248,11 =€ 7.498,30

- Causa Autorimesse: € 936,00

—

1]
o
o

L]
hr

o
el
o
=

L)
o
-
@
Q
o
=
]
0
od
w
=
g
o
o
uy
=)
0
-
L
i
a8
=
@O
w0
m
o
&)
o
z
<
e
o
2
w
g
=3
T
<L

i
[s]

=]

]

o

]
t
w
2
1
W
m
-
<
[
u
EJ
=
=3
i
a
8
E
i£

32

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




Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commedie n. 19

57123 — Livorno

Tel. — Fax, 0586/210900

E-mail: ulivierialberto@hotmail .com

Totale debito condominiale € 8.434,30 arrotondato a € 8.500,00

Si allega, comunicazione dell'amministratore (allegato n° 8).
DESCRIZIONE E CONFORMITA’ URBANISTICA:

Per accertare la conformita edilizia dell'immobile in questione, lo serivente
ha eseguito ricerche presso L'Ufficioc Tecnico del Comune di Ceeina,
riscontrando quanto segue.

Il complesso immobiliare del Lotto U5 & stato realizzato in forza del
Permesso a Costruire n. 684 del 03/04/2003 (pratica edilizia n. 684/2002);
successiva Variante in corso d'opera Coneessione n. 641 del 04/12/2003
(pratica edilizia n. 641); Dichiarazionc di Fine Lavori con elaborati dello
stato finale protocollo n. 17733 del 31/05/2005 e Attcstazione di Abitabilitd
protocollo n. 35661 del 08/11/2005 (allegato n® 9). Si allcga inoltre copia
degli elaborati di fine lavori (allegato n. 18).

Il Comune di Cecina con Ordinanza n. 88 del 24/05/2007 ha ordinato
l'inibizione all'utilizzo dei locali al piano inferrato come autorimessa,
susseguente al diniego del rilascio del Certificato di Prevenzione Incendi
oftenuto in seguito a sopralluoge dei Vigili del Fuoco i quali avevano
rilevato una serie di inadempienze relative all'attivita di autorimessa,
ricovero natanti ¢ simili. 1'ordinanza riporta le inadempienze
riseontrate dai Vigili del Fuoco (allegato n°® 9). Come si legge
nell'ordinanza: “la cessazione dell'inibizione all'utilizzo dei locali come
autorimessa ¢ subordinato alla effettiva esecugione degli adempimenti
necessari ed al positivo riscontro degli stessi”.

Lo stato di fatto dell'appartamento per civile abitazione, accertato nel

sopralluogo fatte il 17 marzo 2016, & pressoché couforme allo stato
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legittino rappresentato negli elaborati dello stato finale allegati alla
dichiarazione di fine lavor{ protocolle n, 17733 del 31/05/2005. Come gia
indicato per la contormita catastale, si ritiene quasi ininflucnte la mancanza
del] piccolo setto murario interno al soggioimo di appoggio al late cottura, di
circa 60 cm, Risulta altresi una difformita di rappresentazione della terrazza
che negli elaborati grafici dello stato finale risulterebbe di poco slaccata
dalla tcrrazza confinante mentre nella realta ¢ continva ed attaccata.
Tuttavia, nel caso di eccessiva meticolosita, tali interventi risultano sanabili
ai sensi della normativa vigente,

STIMA DEL BENE:

Il sottoseritto procedera nella stima del bene, determinando il suo pil
probabile valore di mereato ed il eonseguente prezzo a base d’asta.

Uno dei principi fondamentali dell'estimo & quello di individuare
esattamente lo scopo della stima.

L'estimo ¢ una disciplina che insegna a formulare un giudizio di valore ad
un dato bene ceonomico riferito ad nn preciso momento e per soddisfare una
determinata ragionc pratica. Per pofer compierc, quindi, una data
valutazione bisogna conoscere lc csigenze per cui la stima viene esegnita o
richicsta.

[l valore non & un earattere intrinseco di un bene ma un carattere soggettivo
che gli attribuiamo in funzione di un fine da raggiungere, Non esiste pereid
un valore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate condizioni,
sussistere dei valori diversi in base ai diversi scopi per cui viene valutato.

Lo scopo della presente valntazione ¢ quello di determinare il piti probabile

valore di mereato, cio¢ il valore ehe csso pud assumere in una libera
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contraitazione di compravendita, basata sull'incontro tra domanda c offcrta,
valutando la quantitd di moneta ehe si potrebbe ricavare inserendo il nostro
bene nel libero mercato delle compravendite, posto che acquirente ed il
venditore operino in modo indipendente, non condizionato ¢ nel proprio
interesse, dopo un’adeguata attivitd di marketing.

L’assegnazione del valore di mereato ad un immobile, si basa su un fattore
previsionale, in quanto la stima immobiliare non ¢ come avviene per il
prezzo, un dato conosciuto perehé relativo ad una transazione gia eseguita,
ma ¢& un valore ehe si presume possa verificarsi in un determinato periodo,
in considerazione delle particolari condizioni tecniche, economiche ¢ legali
che caratterizzano il bene oggetto di valutazione e la transazione stessa.
Pertanto nella valutazione si dovrad tener eonto dei fattori di rischio, non
dipendenti solamenre dalle earatteristiche del bene ma anche dalla necessita
di vendita nel mereato.

Il valore determinato rappresentera una previsione di stima del pita probabile
valore di mercato del bene, da considerarsi a corpo € non a misura, nello
stato di fatto e di diritto in cul aftualmente si trova, con ogni aceessione,
dipendenza, pertinenza e servitl eveutualmente esistente e con ogni
sistemazione da effettuarsi sia giuridieo/anmministrativa che edile, anche se
diversamente indicato dallo stimatore.

Il wvalore dell’immobile & stato determinato adottando il metodo per
eoufronto, prendendo in esame i prezzi praticali nclle eompravendite di
immobili comparabili a gnello in esame. Al valore di mercato determinato
verranno detratti gli importi di eventuali debiti eondominiali e/o di imnporti

necessari per [a messa in pristino del bene o della sua sanatoria,
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In seguito si proseguird nella determinazione del prezzo base d’asta,
applicando una riduzione al valore di mercato, in quanto:

- in caso di vendita giudiziale I’alienazione dei beni comporta da parte
dell’acquirente un cospicuo pagamento per eontanti dell’acconto da versare,
mentre in una libera contrattazione di mereato tale pagamento potrebbe
essere dilazionato nel tempo;

- I’alienazione dei beni ¢ un'alienazione forzosa tendente, ciog, a reperire un
possibile acquirente nei brevissimo termine, mentre cid nou avviene in
libero mercato;

- il possibile ripetersi di aste deserte pud determinare al ereditore procedente
0 surrogato un maneato rientro di quanto dovutogli ¢ al debitore un aumento
di interessi passivi ed altre spese;

particolari questi di cui il sottoscritto deve tenere conto.

Mectodo per confronto:

Per la stima dei suddetti beni sono stati rintracciati duc immobili
comparabili compravcuduti uel medesimo complesso immobiliare dei beni
da grimarc, facenti parte della particella catastale 5 del foglio 28 del Comune
di Cecina:

Comparabile A: compravenduto con atto Notaio Poggiolini Paola del
04/05/2015 Repertorio n. 3780, trascritto a Livorno il 05/05/2015 al n, 3767
del particolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 883 con posto auto Sub.
822; Prezzo di vendita € 85.000,00; superficie eommerciale del bene 71 mg;
prezzo superficie €/mq 1.197,00

Comparabile B: compravenduto eon atto Notaio Poggiolini Paola del

02/03/2016 Repertorio u. 4382, trascritto a Livomno il 04/03/2016 al n. 2537
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del particolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 733 con autorimessa Sub.
658; Prezzo di vendita € 108.000,00; superficie commerciale del bene 86
mq; prezzo supetficic €/mqg 1.255,00

11 valore di mercato dell'immobile in questione & stato stimato applicando il
valore unitario di €/mq 1.100,00 in quanto in condizioni peggiori rispetto
agli altri beni della presente relazione.

Valore di Mercato del bene libero:

mgq 112 x €/mq 1.100,00 = € 123.200,00

Detrazione debiti condominiali € 8.500,00

Valore del bene = € 123.200,00 — 8.500,00 =€ 114,700,00
Prezzo Base d'Asta:

Riduzione del Valore di mercato dcl bene:

€ 114,700,00 x 0,90 = € 103.230,00

PREZZO BASE D’ASTA propostoe = € 103.000,00

*****************LOTTO NO 4*****************

DESCRIZIONE CATASTALE:

I beni del Lotto n° 4 sono censiti presso il Catasto Fabbricati del] Comune di
Cecina, cosi come segue:

» Appariamento:

Foglio 28, partieella 5, subaltemo 735, categoria A/2 di classe 2°,
consistenza 5 vani, rendita € 490,63.

» Locale Autorimessa:

Foglio 28, particella 5, subalterno 657, categoria C/6 di elasse 3°,
consistenza 25 mq, rendita € 73,60.

s Intestazione catastale dei beni:
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R o0 vict per 1/1.

Si allegano: visura a soggetto (allegato n® 3) e planimetrie catastali delle

unitd immobiliari (allegato n® 19).

Le unita immobiliari di cui sopra sono state derivate dall'area urbana eensita
al subalterno 615 della particella 5, con la Variazione del 21/01/2005 n.
1466.1/2005 (protocollo n. LI 0006152) unita afferenti edifieate su area
urbana.

L'area urbana de! subalterno 615 deriva a sua volta dall'area urbana del
subaltemo 601 con la Divisione del 20/01/2003 n. 366.1/2003 (protocollo 1.
6561).

L'area urbana del subalterno 601 deriva a sua volta dall'unitd immobiliare, in
categoria D/1, delle partieelle graffate tra loro: 1, 2, 3, 5. 6, 7, 8, 12, 13, 14
sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338, 339, 340, 341, 342,
343, 344 del Foglio 28 e delle particelle del Foglio 30: 2 sub. 1 ¢ 32, con la
Variazione del 20/12/2000 n. 7374.1/2000 (protocollo n. 184068)
frazionamento per trasferimento di diritti, ampliamento, demolizione
parziale, diversa distribuzione.

L'unita immobiliare, in categoria D/1, delle particelle graffate tra loro: 1, 2,
3,5,6,7,8,12, 13,14 sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338,
339,340, 341, 342, 343, 344 del Foglio 28 e delle particelle del Foglio 30: 2
sub. | e 32, & censita dall'impianto meccanografico del 30/06/1987.

La planimetria catastale dcll'appartamento per civile abitazione risulta
conforme allo stato di fatto dcl bene.

DESCRIZIONE DEL, BENE:

Appartamento per civile abitazione posto al piano primo del fabbricato
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ubicato nel Comune di Ccceina, localita la Magona, in Via dci Montanini n.
1, scala D (appartamcnto n. 31), composto da soggiorno pranzo con lato
cottura, disimpcgno notte, camera matrimonialc, cameretta con cabina
armadio/ripostiglio, due bagni, oltre a locale autorimessa al piano intcrrato
(autorimcssa n. 37).

L'appartamento al suo interno si trova in buono stato di conservazione e
manutenzione con rifiniture di tipo economico (il sopralluogo al benc ¢ stato
fatto nel periodo in cui erano sempre in corso le fasi di sgombero dell'ex
condurtore_.

Le caratteristiche di rifinitura sono: pavimenti in cerarica, rivestimenti dei
bagni e del lato cottura in piastrelle di ccramica, finestre in alluminio e
doppi vetri del tipo monoblocco con avvolgibili in pvc/plastica e cassonetto
ineorporato, porte interne tamburate in legno, impianto idranlieo
sottotraccia, impianto elettrico sottotraceia con interruttore salvavita,
impianto di riscaldamento autonomo eon caldaia murale a tiraggio forzato e
radiatori in alluminio.

11 locale autorimessa al piano interrato ¢ al rustico con pareti in blocehetti
non intonacati o pareti prefabbrieate in cemento a vista, solaio in pannelli
prefabbrieati a vista e pavimento in eemento del tipo “industriale”. Dotato dj
saraeinesea metallica.

Come gid detto nel paragrafo Descrizione de] Fabbricato il locale non &
utilizzabile eome autorimessa, ricovero natanti e simili.

La superfieie lorda dell'appartamento ¢ pari a cirea mq 81 ¢ la superticie
catastale del Jocale autorimessa & pari a mq 25, per cui la superficie

commerciale eomplessiva &:
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appartamento mq 81 x | =mq 31,00
garage mq 25x 0,50 =mg._.12.50

Totale Sup. commcrciale = mq 93,50 arrotondato a mq 93
Si allcgano: documentazione fotografica (allegato n® 20) ¢ rappresentazione
schematica della distribuzione dei vani (allegato n° 21).
STATO DI POSSESSO DEL BENE:
Al momento del sopralluogo il bene risultava occupato da_in
base al contratto di locazionc registrato a Livorno in data 22/11/2011 al u.
10484 serie¢ 3 di anni 4-+4, non prorogato, ed erano in corso le fasi di
sgombero. Ad oggi 'immobile & stato liberato, cosi come comunicatoini dal
Curatorc fallimentare.
Si allega la comunicazione ricevuta dall'Ufficio del Registro di Livorno
{allegato n® 7).
ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

Come da comunicazionec ricevuta dalla |

amministratricc condominiale del complesso La Magona di Cecina, tra
riparto eonsuntivo € prospetto preventivo al 30/06/2017, per i beni oggetto
del presente lotto risulta il seguente debito condominiale.

Appartamento Scala D interno 31:

- Curatela Fallimento: Prev. € 549,17 + Cons. € 1.496,69 = € 2.045,86
S : . € 591,00 -+ Cons. €2.009,33 =€ 2.600,33

- Causa Autorimesse: € 780,00

Totale debito condominiale € 5.426,19 arrotondato a € 5.500,00

S8i allega, comunicazione dell'amministratore {allegato n°® 8).

DESCRIZIONE E CONFORMITA’ URBANISTICA:
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Per accertarc la conformita edilizia dellimmobile in qucstione, lo scrivente
ha eseguito ricerclie presso L'Ufficio Tecnico del Comune di Cecina,
riscontrando quanto segue.
Il complesso immobiliare del Lotto U5 & stato realizzato in forza del
Permesso a Costruire n. 684 del 03/04/2003 (pratica edilizia n. 684/2002);
successiva Variante in corso d'opera Coneessione n. 641 del 04/12/2003
(pratica edilizia n. 641); Dichiarazione di Fine Lavori con elaborati dello
stato finale protocollo n. 17733 del 31/05/2005 ¢ Attestazione di Abitabilita
protocollo n, 35661 del 08/11/2005 (allegato n® 9). Si allega inoltre copia
degli elaborati di fine lavori (allegato n. 22).
Il Comune di Cecina con Ordinanza n. 88 del 24/05/2007 ha ordinato
l'inibizione all'utilizzo dei locali al piano interrato come autorimessa,
susseguente al diniego del rilascio del Certificato di Prevenzione Incendi
otfennto in seguito a soprallnogo dei Vigili del Fuoco i quali avevano
rilevato una serie di inadempienze relative all'atiivita di antorimessa,
ricovero natanti e simili. L'ordinanza riporta le inadempienze
riscontrate dai Vigili del Fnoco (allegato n° 9). Come si legge
nell'ordinanza: “la cessazione dell'inibizione all'utilizzo dei locali come
autorimessa é subordinate alla effettiva esecuzione degli ademtpimenti
necessari ed al positiva riscontro degli stessi”.
Lo stato di fatto dell'appartamento per civile abitazione, accertato nel
sopralluogo fatto il 17 marzo 2016, ¢ conforme allo stato legittimo
rappresentato negli elaborati dello stato finale allegati alla dichiarazione di
fine lavori protoeollo n. 17733 del 31/05/2005.

Tr BENE:
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Il sottoscritto procedera nella stima del bene, determinando il suo pin
probabile valore di inercato ed il conseguente prezzo a base d’asta.

Uno dei prineipi fondamentali dell'estimo & quello di individuare
esattamente lo scopo della stima,

L'estimo & una disciplina che insegna a formulare un giudizio di valore ad
un dato bene economieo riferito ad un preeiso motnento e per soddisfare una
determinata ragionc pratiea. Per poter compiere, quindi, una data
valutazione bisogna conoscere le esigenze per cui la stima viene eseguita o
richiesta.

I valore non & un earattere intrinseco di un bene ma un carattere soggettivo
che gli attribuiamo in funzione di un fine da raggiungere. Non esiste percio
un valore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate eondizioni,
sussistere dei valori diversi in base ai diversi scopi per cui vicne valutato,

Lo seopo della presente valutazione & quello di determinare il piu probabile
valore di mereato, eiog il valore che esso pud assumere in una libera
eontrattazione di compravendita, basata sull'ingnntro tra domanda e offerta,
valutando la quantitad di moneta che si potrebbe ricavare inserendo il nostro
bene nel libero mereato delle compravendite, posto ehe Iaequirente ed il
venditore operino in modo indipendente, non condizionato ¢ nel proprio
interesse, dopo un’adeguata attivitd di marketing.

L’asscgnazione del valore di mercato ad un immobile, si basa su un fattore
previsionale, in quanto la stima immobiliare non € come avviene per il
prezzo, un dato conoseiuto perché relativo ad nna transazione pid cseguita,
ma ¢ un valore che si presume possa verificarsi in un determinato periodo,

in considerazione delle particolari condizioni teeniche, economiche e legali
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che caratterizzano il bene oggetto di valutazione ¢ la transazione stessa.
Pertanto nella valutazione si dovrd tener conto dci fattori di rischio, non
dipendenti solamente dalle caratteristiche del bene ma anche dalla necessita
di vendita nel mercato.

1l valore determinato rappresentera una previsione di stima del piti probabile
valore di mercato del bene, da considerarsi a eorpo € non a misura, nello
stato di fatto ¢ di diritto in eui attualmente si trova, con ogni aecessione,
dipendenza, pertinenza e servith eventualmente esistente e con ogni
sistemazione da effettuarsi sia giuridico/amministrativa che edile, anche se
diversamente indicato dallo stimatore.

Il valore dell’immobile & stato determinato adottando il metodo per
confronto, prendendo in esame i prezzi praticati nelle compravendite di
immobili comparabili a quello in esame. Al valore di mercato determinato
verranno detratti gli importi di eventuali debiti eondominiali e/o di importi
neeessari per la messa in pristino del bene o della sua sanatoria.

In seguito si prosegnird nella delerminazione del prezzo base d’asta,
applicando una riduzione al valore di mercato, in quanto:

- in caso di vendita giudiziale 1’alienazione dei beni comporta da parte
dell’acquirente un cospieuo pagamento per contanti dell’acconto da versare,
mentre in vna libera contrattazione di mercato tale pagamento potrebbe
essere dilazionato nel tempo;

- I’alienazione dei beni ¢ un'alienazione forzosa tendente, eioé, a reperire un
possibile aequirente nel brevissimo termine, mentre ¢id non avviene in
libero mercato;

- il possibile ripetersi di aste deserte pud determinare al ereditore procedente
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0 surrogato un maneato rientro di quanto dovntogli e al debitore un auinento
di interessi passivi ed altre spese;

particolari questi di cui il sottoscritto deve tenere conto.

Mectodo per confronto:

Per la stima dei suddetti beni sono stati rintracciati due immobili
comparabili compravenduti nel medesimo complesso immobiliare dei beni
da stimare, faeenti parte della particella eatastale 5 dcl foglio 28 del Comunc
di Cecina:

Comparabile A: eompravenduto con atto Notaio Poggiolini Paola del
04/05/2015 Repertorio n. 3780, traseritto a Livorno il 05/05/2015 al n, 3767
del particolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 883 con posto auto Sub.
822; Prezzo di vendita € 85.000,00; superficie commerciale del bene 71 mq;
prezzo superficie €/mg 1.197,00

Comparabile B: compravenduto eon atto Notaio Poggiolini Paola del
02/03/2016 Repertorio n. 4382, trascritto a Livorno il 04/03/2016 al n. 2537
del particolare; Appartamento Fg, 28 Part. 5 Sub. 733 eon autorimessa Sub.
658; Prezzo di vendita € 108,000,00; superfieie commerciale del bene 86
mgq; prezzo superfieie €/mgq 1.255,00

Il valore di mercato dell'immobile in questione & stato stimato applicando il
valore unitario di € /mq 1.200,00.

Valore di Mercato del bene libero:

mgq 93 x €/mq 1.200,00 =€ 111.600,00

Detrazione debiti condominiali € 5.500,00

Valore del bene =€ 111.600,00 — 5.500,00 = € 106.100,00

Prezzo Base d'Asta:
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Riduzione del Valore di mercato del bene:

€ 106.100,00 x 0,90 = € 95.450,00

PREZZO BASE D’ASTA proposto = € 95.000,00
kkkkkkkxdkkxxxxxh k| QTTO NO Shhkhhkdkdkkhhdksrsrs
DESCRIZIONE CATASTALE:

I beni del Lotto n° 5 sono censiti presso il Catasto Fabbricati del Comune di
Cceina, cosi comc segue:

= Appartamento;

Foglio 28, particella 5, subaltcrno 741, categoria A/2 di classe 2°,
consistenza 5 van, rendita € 490,63.

= Locale Autorimessa:

Foglio 28, particella 5, subaltcmo 674, catcgoria C/6 di classec 3°,
consistcnza 17 mq, rendita € 50,04,

= Intestazione catastale dei beni:

_propricté per 1/1.

Si allegano: visura a soggetto (allegato n°® 3) e planimetrie catastali delle
unitd immobiliari (allegato n® 23).

Le unitd immobiliari di cui sopra sono statc derivate dall'area urbana censita
al subalterno 615 della particella 5, con la Variazione del 21/01/2005 n.
1466.1/2005 (protocollo n. LI 0006152) unita afferenti edificate su area
urbana.

L'area urbana del subalterno 615 deriva a sua volta dall'area urbana del
subaltemo 601 con la Divisionc del 20/01/2003 n. 366.1/2003 {protocollo n.
6561).

L'area urbana del subalterno 601 deriva a sua volta dall'unitd immobiliare, in
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categoria D/1, delle particelie graffate tra loro: 1, 2, 3,5, 6,7, 8,12, 13, 14
sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338, 339, 340, 341, 342,
343, 344 del Foglio 28 e delle particelle del Foglio 30; 2 sub. 1 € 32, con la
Variazione del 20/12/2000 n. 7374.1/2000 (protecollo n. 184068)
frazionamento per trasferimento di diritti, ampliamento, demolizione
parziale, diversa distribuzione.

L'unitad immebiliare, in catcgoria D/1, delle particclle graffate tra loro: 1, 2,
3,5,6,7,8,12,13, 14 5ub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338,
339, 340, 341, 342, 343, 344 del Foglio 28 ¢ delle particelle del Foglio 30: 2
sub. 1 e 32, ¢ eensita dall'impianto meccanografieo del 30/06/1987.

La planimetria catastale dell'appartamento per civile abitazione risulta
conforme allo stato di fatto del bene.

DESCRIZIONE DEL BENE:

Appartamento per civile abitazione pesto al piano secondo del fabbrieato
ubieate nel Comune di Cecina, localita la Magona, in Via dei Montanini n.
19, scala A (appartamente n. 34), eomposte da soggiorno pranzo eon angolo
cottura, ripostiglio, disimpegno notte, tre camere, bagno, altro ripostiglio,
oltre a locale autorimessa al piano interrato (autorimessa n. 7).
L'appartamento al suc interno si trova in buono stato di conservaziene ¢
mamutenzione ocn rifiniture di tipo econotnico.

Le caratteristiche di rifinitura sono: pavimenti in ceramica, rivestimenti del
bagno ¢ del lato cottura in piastrelle di ceramiea, finestre in alluninio e
doppi vetri del tipo menobloece eon avvolgibili in pve/plastica ¢ eassonetto
incorporate (ad eceezione di quelle delle due camere prospieienti la parete

vetrata esterna, prive di avvoelgibili), porte interne tamburate in legno,
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impianto idraulico sottotraccia, impianto eleftrico softotraccia con
interruttore salvavita, impianto di risealdamento autonomo eon caldaia
murale a tiraggio forzato e radiatori in alluminio.

Il locale autorimessa al piano interrato € al rustieo con pareti in blocchetti
non intonacati o pareti prefabbricate in cemento a vista, solaio in pannelli
prefabbricati a vista e pavimento in cemento del tipo “industriale”, Dotato di
saraeinesea metallica.

Come gia detto nel paragrafo Descrizione del Fabbrieato il locale non ¢
utilizzabile come autorimessa, ricovero natanti e simili.

La superficie lorda dell'appartamento € pari a circa mq 89 ¢ la superficie
catastale del locale autorimessa ¢ parli a mq 17, per cui la superficie

cominerciale complessiva &:

appartamento mq 89x 1 =mq §9,00
garage mq 17x 0,50 =mg 850

Totale Sup. commerciale = mq 97,50 arrotondato a mq 97
Si allegano: documentazione fotografica (allegato n® 24) e rappresentazione
schematica della distribuzione dei vani (allegato n® 25).

STATO DI POSSESSO DEL BENE:

Al momento del sopralluogo il bene risultava occupato da_
e_senza titolo per cui da considerarsi libero, cosi come

risulta anche dalla comunicazione ricevuta dall'Ufficio del Registro di
Livorno sulla inesistenza di contratti di locazione registrati (allegato n® 7).

L'occupazione nasee dal contratto preliminare di compravendita dcl
27/03/2009 registrato a Livorno il 30/03/2009 al n. 3003 serie 3, tra la
sacieta fallita e la Sig.ra-ma ormai ha perso di efficacia per la
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seadenza dei termini.

ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

Come da eomunieazione rieevuta dallal

amministratrice condominiale del complesso La Magona di Cecina, tra
riparto consuntivo e prospetto preventivo al 30/06/2017, per i beni oggetto
del presente lotto nisulta il seguente debito eondominiale.

Appartamento Scala A interno 34:

- Curatela Fallimento: Prev. € 1.953,73 + Cons, € 3.782,63 =€ 5.738,36

- Causa Autorimesse: € 1.221,00

Totale debito condominiale € 6.959,36 arrotondato a € 7.000,00.

Si allega, comunicazione dell'amministratore (allegato n® 8).
DESCRIZIONE E CONFORMITA’ URBANISTICA:

Per accertare la conformita edilizia dell'immobile in gquestione, lo serivente
ha eseguito ricerche presso L'Ufficio Tecnico del Comnne di Cecina,
riscontrando quanto segue,

II complesso immobiliare del Lotto US ¢ stato realizzato in forza del
Permesso a Costruire n. 684 del 03/04/2003 (pratica edilizia n. 684/2002);
successiva Variante in corso d'opera Conccssione n. 641 del 04/12/2003
(pratica edilizia n. 641); Dichiarazione di Fine Lavori con elaborati dello
stato finalc protocollo n. 17733 del 31/05/2005 ¢ Attestazionc di Abitabilitd
protocollo n., 35661 del 08/11/2005 (allegato n® 9). Si allega inoltre copia
degli elaborati di fine lavori (allegato n. 26).

H Comune di Cecina con Ordinanza n. 88 del 24/05/2007 ha ordinato
linibizione all'utilizzo dei locali al piano interrato come autorimessa,

sussegnente al diniego del rilascio del Certificato di Prevenzione Incendi
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ottenuto in seguito a sopralluogo dei Vigili del Fuoco i quali avevano
rilevato una serie di inadempienze relative all'attivita di autorimessa,
ricovero natanti e simili. L'ordinanza riporta le inadempienze
riscontrate dai Vigili del Fuoco (allegato n® 9)., Come si legge
nell'ordinanza: “la cessazione dell'inibizione all'utilizzo dei locali come
autorimessa & subordinato alla effettiva esecuzione degli adempimenti
necessari ed al positivo riscontro degli stessi”.

Lo stato di fatto dell'appartamento per civile abitazione, accertato nel
sopralluogo fatto il 17 marzo 2016, é eonfonme allo stato legittimo
rappresentato negli elaborati dello stato finale allegati alla dichiarazione di
fine lavori protocollo n. 17733 del 31/05/2005.

STIMA DEL BENE:

Il softoscritto procedera nella stima del bene, determinando il suo piu
probabile valore di mercato ed il conseguente prezzo a base d’asta.

Uno dei principi fondamentali dell'cstime ¢ quello di individuare
esattamente lo scopo della stima.

L'esthmo ¢ una disciplina che insegna a formulare un giudizio di valore ad
un dato bene economico riferito ad un preeiso momento e per soddisfare una
determiuata ragione pratica. Per poter ecompiere, quindi, una data
valutazione bisogna eonoscere le esigenze per eui la stima viene eseguita o
richiesta.

I1 valore non & un earattere intrinseco di un bene ma un carattere soggettivo
ehe gli attribuiaino in funzione di un fine da raggiungere. Non esiste percio
un valore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate eondizioni,

sussistere dei valori diversi in base ai diversi scopi per eul viene valutato.
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Lo scopo della presente valutazione & quello di determinare il pit probabile
valore di mercato, cio¢ il valore che esso pud assumere in una libera
contrattazione di compravendita, basata sull'incontro tra domanda e offerta,
valutando la quantitid di moneta che si potrebbe rieavare inserendo il nostro
bene nel libero mercato delle comnpravendite, posto che 1’acquirente ed il
venditare operino in modo indipcndente, non condizionato e nel proprio
intercsse, dopo un’adcguata attivitd di marketing,

L’assegnazione del valore di mercato ad un immobile, si basa su un fattore
previsionale, in quanto la stima immobiliare non & eome avviene per il
prezzo, un dato conoseiuto perché relativo ad una transazione gia eseguita,
ma ¢ un valore che si presume possa verificarsi in un determinato periodo,
in considerazione delle particolari condizioni tecniche, economiche e legali
che caratterizzano il bene oggetto di valutazione e la transazione stessa.
Pertanto nella valutazione si dovrd tener eonto dei fattori di rischio, non
dipendenti solamente dalle caratteristiche dcl bene ma anche dalla necessita
di vendita nel mercato.

Il valore determinato rappresentera una previsione di stima del piu probabile
valore di mercato del bene, da eonsiderarsi a corpo ¢ non a misnra, nello
stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, con ogni accessione,
dipendenza, pertinenza e servitl eventualmente esistente € con ogni
sistemazione da effcttuarsi sia giuridico/amministrativa che edile, anche se
diversamente indicato dallo stimatore.

Tl valore dell’immobile & stato determinato adottando il metodo per
eonfronto, prendendo in esamc i prezzi praticati nelle compravendite di

immobili comparabili a quello in esame. Al valore di mercato determinato

50

—
a
&
]
=)
o
=3 )
ol
[
¥
ul
-
2
(=13
m
0
o
&
%
in
=]
w
-
-
=
)
=
&
7]
[ne]
o
Q
Q
Zz
<
o
o}
o
in}
o
o
o
=1
T
o<
H
[
o
L7
¥
]
E
in]
o]
=
T
]
@
|
=
T
w
=
=
=]
2]
a
o
iC

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




Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commedic n. 19

57123 - Livomeo

Tel. — Fax. 0584/210900

E-mail: ulivierialberto@hotmail.com

verranno detratti gli importi di eventuali debiti condominiali e/o di importi
necessari per la messa in pristino del bene o della sua sanatoria.

In seguito si proseguird nella determinazione del prezzo base d’asta,
applicando una riduzione al valore di mercato, in quanto:

- in caso di vendita giudiziale I’alienazione dei beni comporta da parte
dell’acquirente un cospicuo pagamento per eontanti dell’acconto da versare,
nentre in una libera eontrattazione di mcrcato tale pagamecnto potrebbe
essere dilazionalo nel tempo;

- I’alienazionc dei beni & un'alienazione forzosa tendente, eioe, a reperirc un
possibile aequirente nel brevissimo termine, mentre cid non avviene in
libero mereato;

- il possibile ripetersi di aste deserte pud determinare al creditore proeedente
0 surrogato un mancato ricntro di quanto dovutogli e al debitore un anmento
di interessi passivi ed altre spese;

particolari qnesti di cui il sottoscritto deve tenere conto.

Metodo per confronto:

Per la stima dei suddetti beni sono stati rintracciati dne immobili
comparabili compravenduti nel medesimo eomplesso immobiliare dei beni
da stimare, facenti partc della partieella eatastalc 5 del foglio 28 del Comune
di Cecina:

Comparabile A: compravenduto con atto Notaio Poggiolini Paola del
04/05/2015 Repertorio n. 3780, trascritto a Livorno il 05/05/2015 aln. 3767
del partieolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 883 con posto auto Sub.
822; Prezzo di vendita € 85.000,00; superficic commerciale del bene 71 mg;

prezzo superficic €/mq 1.197,00
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Comparabile B: compravenduto con atto Notaio Poggiolini Paola del
02/03/2016 Repertorio n. 4382, trascritto a Livorno il 04/03/2016 al n. 2537
del particolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 733 eon autorimessa Sub.
658; Prezzo di vendita € 108.000,00; superficie commerciale del bene 86
mgq; prezzo superficie €/mq 1.255,00

[1 valore di mereato dell'immobile in questione ¢ stato stimato applieando il
valorc unitario di € /mq 1.200,00.

Valore di Mercato del bene libero:

mq 97 x €/mgq 1.200,00 =€ 116.400,00

Detrazione debiti condominiali € 7.000,00

Valore del bene = € 116.400,00 — 7.000,00 = € 109.400,00

Prezzo Base d'Asta:

Riduzione del Valore di mercato del bene:

€ 109.400,00 x 0,90 = € 98.460,00

PREZZO BASE D’ASTA proposto = € 98.000,00

Tk dodkdkkhk ok dkokkk kR )T T INC G % ***d kok ook ook ok o
DESCRIZIONE CATASTALE;

1 beni del Lotto n° 6 sono censiti presso il Catasto Fabbricati del Comune di
Cecina, cosi come segue:

» Appariamento:

Foglio 28, particella 5, subalterno 751, categoria A/2 di elasse 2°,
eonsistenza 5 vani, rendita € 490,63.

» Locale Auforimessa:

Foglio 2B, particella 5, subalterno 661, categoria C/6 di classe 3°,

consistenza 25 mgq, rendita € 73,60,
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» [ntestazione catastale dei beni:

_proprieté per 1/1.

Si allegano: visura a soggetto (allegato n°® 3) e planimetrie eatastali delle
unita immobiliari (allegato n° 27).

Le unita immobiliari di cui sopra sono state derivate dall'area urbana eensita
al subalterno 615 della particella 5, con la Variazione del 21/01/2005 n.
1466.1/2005 (protocollo n. LI 0006152) unita affercnti cdificate su area
urbana.

L'area urbana del subalterno 615 deriva a sua volta dall'area urbana del
subalterno 601 con la Divisione del 20/01/2003 n. 366.1/2003 (protocollo n.
6561).

I'area urbana del subalterno 601 deriva a sua volta dall'unita immobiliare, in
categoria D/1, delle partieelle graffate tra loro: 1, 2, 3, 5,6, 7, 8, 12, 13, 14
sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338, 339, 340, 341, 342,
343, 344 del Foglic 28 e delle particelle del Foglie 30: 2 sub. 1 e 32, con la
Variazione del 20/12/2000 n. 7374.1/2000 (protocollo n. 184068)
frazionamento per trasferimento di diritti, ampliamento, deinclizione
parziale, diversa distribuzione.

L'unita immebiliare, in categoria D/1, delle particelle graffate tra loro: 1, 2,
3,5,6,7,8,12,13, 14 sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338,
339, 340, 341, 342, 343, 344 del Foglio 28 e delle particelle del Foglio 30: 2
sub. 1 & 32, & censita dall'impianto meceanografice del 30/06/1987.

La planimetria catastale dell'appartamento per civile abitazione risulta
conforme allo stato di fatto del bene.

DESCRIZIONE DEL BENE;
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Appartamento per eivile abitazione posto al piano secondo del fabbricato
ubieato nel Comune di Cecina, localita la Magona, in Via dei Montanini n.
3, scala C (appartamento n. 49), composto da ingresso, ripostiglio,
soggiormo pranzo con lato cottura, disimpegno notte, camera matrimoniale
con bagno privato, camcra, bagno, oltre a loealc autorimessa al piano
interrato (autorimessa n. 33).

L'appartamento al suo intemo si trova in mediocre stato di conservazione ¢
manutenzione con diffuse tracee di condensa, diffusissima agli angoli verso
le pareti perimetrali ¢ nei soffitti,

Le caratteristiche di rifinitura sono: pavimenti in ceramica, rivestimenti dei
bagni ¢ del lato cottura in piastrelle di ceramica, finestre in alluminio e
doppt vetri del tipo monobloceo con avvolgihili in pvc/plastica e cassonctto
incorporato (nelle camere privi di avvolgibili per la parete vetrata continua
csterna), porte internc tamburate in legno, impianto idraulico sottotraceia,
impianto elettrico sottotraccia con interuttore salvavita, impianto di
riscaldamento autouomo con caldaia murale a tiraggio forzato ¢ radiatori in
alluminio.

Il locale autorimessa al piano interrato non ¢ stato visionato dal sottoscritto.
Come gia detto ncl paragrafo Descrizione del Fabbricato il loeale non ¢&
utilizzabile come autorimessa, ricovero natanti e simili,

La superficic lorda dell'appartamento & pari a circa mq 97 ¢ la superficie
catastale del locale autorimessa ¢ pari a mq 25, per cui la superficie

commeiciale complessiva €;
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Totale Sup. commereiale = mq 109,50 arrotondato a mq 109
Si allegano: documentazione fotografiea (allegato n° 28) e rappresentazione
sehematica della distribuzione dei vani (allegato n® 29).
STATO DI POSSESSO DEL BE NE :
1l bene & occupato da— con contratto di locazione registrato a
Livomo in data 03/03/2009 al numero 2133 serie 3, con decorrenza
01/03/2009 e fino al 28/02/2013, durata 4 anni rinnovabile di ultcriori 4, per
un canone annuo di € 6.600,00. Nella banca dali dell'Agenzia delle Entratc
tale contratto, risulta non prorogato,
Si allega la comunicazione dell'Ufficio del Registro di Livorno, clenco det
contratti registrati a nome della societa fallita (allegato n® 7).
Da comunicazione del Curatore fallimentare, non ¢ stata inviata disdetta, ma
il Sig‘_risulta ingolventc pct non aver mai pagato il canone di
locazione, & i corso la notifica di sfratto.
Si procede si seguito alla determinazione della congruita del canone rispetto
a quello di mercato per gli effetti dell'Art. 2923 c.c. Il comma.
Le indagini di mereato svolte hanno espresso valori unitari loeativi mensili
compresi tra €/mq 4 ed €/mq 6.
La Banca dati delle quotazioni immobiliari dellAgenzia delle Entrate
esprime valori unitari mensili tra €4nq 6,2 ed €/mq 9,2 per le abitazioni
civili ¢ tra €/mq 3,2 ed €/mq 6,7 per le abitazioni di tipo economico.
Tutto cio premesso in considerazione del bene in esame, si stima un valore
loeativo mensile di €/mq 5, per cui:
Canone mensile = mq 109 x €/mq 5 = € 545 arrotondato a € 550

Canone annuo € 6.600
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[l canone annuo risulta quindi congruo per gli effetti dell'Art. 2923 c.c. TIT

comma.

ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

Come da comunicazione ricevuta dalla

amministratrice condominialc del complesso La Magona di Cecina, tra
riparto consuntivo ¢ prospetto preventivo al 30/06/2017, per 1 beni oggetto
del presente lotto risulta i] scguente debito eondominiale.

Appartamento Seala C interno 49:

- Curatela Fallimento: Prev. € 574,59 + Cons. € 3.006,57 =€ 3.581,16
S ¢ 232,35 + Cons. €6.329,08 = € 7.561,43

- Causa Autorimessc: € 936,00,

Totale debito eondominiale € 12.078,59 arrotondato a € 12,100,00.

Si allega, comunicazione dell'amministratore (aliegato n° 8).

DESCRIZIONE E CONFORMITA’ URBANISTICA:

Per accertare la conformita edilizia dell'immobile in questione, lo scrivente
ha eseguito ricerche presso L'Ufficio Tecnico del Comune di Cecina,
riscontrando quanto segue.

[l complesso immobiliare del Lotto US & stato realizzato in forza del
Permesso a Costruire n. 684 del 03/04/2003 (pratiea edilizia n. 684/2002),
successiva Variante in corso d'opera Concessione n. 641 del 04/12/2003
(pratica edilizia n. 641); Dichiarazione di Fine Lavori con elaborati dello
stato finale protoeollo n. 17733 del 31/05/2005 e Attestazione di Abitabilita
protocollo n. 35661 del 08/11/2005 (allegato n° 9). Si allcga inoltre copia
degli elaborati di fine lavori (allegato n. 30).

Il Comune di Cecinra con Ordinanza n. 88 del 24/05/2007 ha ordinato
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Uinibizione all'ntilizzo dei locali al piano interrate come aulorimessa,
susseguente al diniego del rilascio del Ceriificato di Prevenzione Incendi
oltennto in seguite a sopralluoge dei Vigili del Fuoco i quali avevano
rilevate una serie di inadempienze relative all'attivitd di antorimessa,
ricovero natanti ¢ simili. L'ordinanza riporta le inadempienze
riscontrate dai Vigili del Fnoco (allegato n°® 9). Come si legge
nell'ordinanza: “la cessazione dell'inibizione all'utilizzo dei locali come
autorimessa € subordinato alla effettiva esecuzione degli adempimenti
necessari ed al positivo riscontro degli stessi”.

Lo stato di fatto dell'appartamento per civile abitazione, accertato nel
sopralluogo fatto il 17 marzo 2016, & conforme allo stato legittimo
rappresentato negli elaborati dello stato finale allegati alla dichiarazione di
fine lavori protecollo n. 17733 del 31/05/2005. Si evidenzia altresi che ncgli
elaborati dello stato finale della dichiarazione di ultimazione lavori, la
camera priva di bagno risulta rappresentata con una cabina armadio d'arredo,
questo per diminuire la superficie del vano rispettando cosi il rapporto
areoilluminante minimo. Nella realtd la cabina armadi d'arrede & stata
rimossa, per cui, per la motivazione di cui sopra, dovra essere ripristinata.

STIMA DEL BENE:

I sottoseritto procedera nella stima del bene, determinando il suo pid
probabile valore di mercato ed il conseguente prezzo a base d’asta.

Uno dei principi fondamentali dell'estime & queilo di  individuare
csattamente 1o scopo della stima.

L'estimo & una disciplina che insegna a formulare un giudizio di valore ad

un dato bene economicoe riferito ad un preciso momente e per soddisfare uua

57

g
8
]
o=
o
-~
L+
w
-
o
o
o
o
o
pel
o
un
=]
ol
k=4
]
o
-
uy
=
wm
-
-
=
]
=
1
]
]
<
4]
]
Zz
<
o
L]
[S]
Lt
o
<
Jur]
=
i n
o
i)
=]
o
¥
v
o
E
i}
2
i s
]
[+4]
-
<
[
w
=
-l
=
=
=]
)
]
£
jinl

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




Geom. Albertg Ulivieri

Via delle Commedie n. 19

57123 — Livoro

Tel. — Fax. 0586/210900

E-mail; ulivierialberto@hotmail.com

determinata ragione pratica. Per poter compiere, quindi, una data
valutazione bisogna conoscere le esigenze per eul la stima viene eseguita o
richiesta,

[1 valore non & un earattere intrinseco di un bene ma un carattere soggettivo
che gli attribuiamo in funzione di un fine da raggiungere. Non esiste percid
un valore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate condizioni,
sussistere dei valori diversi in base ai diversi scopi per cui viene valutato.

Lo scopo della presentc valutazione & quello di determinare il pit probabile
valore di mercato, cioé il valore che esso pud assumere in una libera
contrattazione di compravendita, basata sull'incontro tra domanda e offerta,
valutando la quantita di moncta che si potrebbe ricavare inserendo il nostro
bene nel libere mercato delle compravendite, poste che ’acquirente ed il
venditore operino in modo indipendente, non condizionate € nel proprio
interesse, dopo un’adeguata attivita di marketing.

L’assegnazionc dcl valore di mercato ad un innnobile, si basa su un fattore
previsionale, in quante la stima immobiliare non ¢ eome avviene per il
prezzo, un dato conosciuto perché relativo ad una transazione gid esepuita,
ma ¢ un valore che si presumne possa verifiearsi in un determinato periodo,
in considerazione dellc particolari condizioni tecniche, economiche e legali
che caratterizzano il bene oggetto di valutazione e la transazione stessa,
Pertanto nella valutazionc si dovra tener conto dei fattori di rischio, non
dipendenti sclamente dalle caratteristiche del bene ma anche dalla necessita
di vendita nel mercato.

1I valore determinato rappresentera una previsione di stima del pili probabile

valore di mercato del bene, da considerarsi a corpe e non a misura, nelle
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stato di fatto ¢ di diritto in cui attualmente si trova, con ogni accessione,
dipendenza, pertinenza e servitl eventualmente esistente e con ogni
sistemazione da effettuarsi sia giuridico/amministrativa che edile, anche se
diversamente indieato dallo stimatore.

Il valore dell’inuncbile & stato determinato adottando i1 mctodo per
confronto, prendendo in csame i prezzi praticati nelle compravendite di
immobili comparahili a quello in esame. Al valore di mercato determinato
verranno detratti gli importi di eventuali debiti condominiali e/o di importi
necessari per la messa in pristino del bene o della sua sanatoria.

In seguito si proseguira nella determinazione del prezzo base d’asta,
applicando una riduzione al valore di mercato, in quanto:

- in caso di vendita giudiziale l’alienazione dei beni comporta da parte
dell’acquirente un cospicuo pagamento per eontanti dell’acconto da versare,
mentre in una libera eontrattazione di incrcato tale pagamento potrebbe
essere dilazionato ncl tempo;

- I’alienazione dei beni ¢ un'alienazione forzosa tendente, eiog, a reperire un
possibile acquirente nel brevissimo termine, mentre c¢id non avviene in
libero mercato;

- 1l possibile ripetersi di aste desertc puo determinare al creditore procedente
o0 surrogato un mancato rientro di quanto dovutogli e al debitore un aumento
di interessi passivi ed altre spese;

particolari questi di cui il sottoscritto deve tenere eonto.

Metodo per confronto:

Per la stima dei suddetti beni sono stati rtintracciati due immobili

comparabili compravenduti nel medesimo complesso immobiliarc dei beni
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da stimare, facenti parte della particella catastale 5 del foglio 28 del Comune
di Cecina:

Comparabile A: compravenduto con atto Notaio Poggiolini Paola del
04/05/2015 Repertorio n. 3780, trascritto a Livorno il 05/05/2015 al n. 3767
del particolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 883 con posto auto Sub.
822; Prezzo di vendita € 85.000,00; superficie eomunercialc del bene 71 mgq;
prezzo superficie €/mq 1.197,00

Comparabile B: compravenduto eon atto Notaio Poggiolini Paola del
02/03/2016 Repertorio n. 4382, traseritto a Livorno il 04/03/2016 al n. 2537
del particolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 733 con autorimessa Sub.
658; Prezzo di vendita € 108.000,00; superficie commcreiale del bene 86
mq; prezzo superficie €/mq 1.255,00

I1 valore di mereato dell'immobile in questione ¢ stato stimato applicando il
valore unitario di €4anq 1.000,00 in quanto in condizioni peggiori rispetto
agli altri beni della presente relazione.

Per il bene in esame si determinera il valore del bene libero ed il valore del
bene locato.

Valore di Mercato del bene libero:

m¢ 109 x €/mq 1.000,00 = € 109.000,00

Detrazione debiti condominiali € 12.100,00

Valore del bene =€ 109.000,00 - 12.100,00 = € 96.900,00

Prezzo Base d'Asta:

Riduzione del Valore di mercate del bene:

€ 96.900,00 x 0,90 =€ 8§7.210,00

PREZZO BASE D’ASTA proposto = € 87.000,00
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Valore di Mercato del bene locato:

Riduzione del valore di mercato del 20% = € 109.000,00 x 0,80 = € §7.200
Detrazione dcbiti condominiali € 12.100,00

Valore de] bene locato = € 87.200,00 — 12.100,00 =€ 75.100,00

Prezzo Base d'Asta;

Riduzione del Valore di mercato del bene:

€ 75.100,00 x 0,90 =€ 67.590,00

PREZZO BASE D’ASTA proposto = € 67.000,00
kokkokkkkokk ko kokkk kx| QT T NO THrH*kkdkrdhkhhkddk
DESCRIZIONE CATASTALE:

I beni del Lotto n® 7 sono eensiti presso il Catasto Fabbricati del Comune di
Cecina, cosi eome segue:

* Appartamento.

Foglio 28, particella 5, subalterno 768, categoria A/2 di classe 2°,
consistenza 4 vani, rendita € 392,51.

= Pasto Auto.

Foglio 28, particella 5, subalterno 635, categoria C/6 di classc 1°,
consistenza 13 mgq, rendita € 20,81,

= Intestazione catustale dei beni:

[ REeeaul

Si allcgano: visura a soggetto (allegato n° 3) ¢ planimetrie catastali delle
unitd immobiliari (allegato n® 31).

Le unitd immobiliari di cui sopra sono state derivate dall'arca urbana censita
al subalterno 615 dcila partieella 5, con la Variazione del 21/01/2005 n.
1466.1/2005 (protocollo n. LI 0006152) unita afferenti edificate su area
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wbana.

L'area urbana del subalterno 615 deriva a sua volta dall'area urbana del
subalterno 601 con la Divisione del 20/01/2003 n. 366.1/2003 (protocollo n.
6561).

I'arca urbana del subalterno 601 deriva a sua volta dall'unitd immobiliare, in
categoria D/1, delle particelle graffate tra loro: 1, 2, 3, 5,6, 7, 8, 12, 13, 14
sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338, 339, 340, 341, 342,
343, 344 del Foglio 28 e delle particelle del Foglio 30: 2 sub. 1 € 32, con la
Variazione del 20/12/2000 n. 7374.1/2000 (protocollo n. 184068)
frazionamento per trasferimento di diritti, ampliamento, deinclizione
parziale, diversa distribuzione.

L'unitd immobiliare, in categoria D/1, delle particelle graffate tra loro: 1, 2,
3,5,6,7,8,12,13, 14 sub.1, 177, 180 sub. 1, 183, 184, 185, 186, 187, 338,
339, 340, 341, 342, 343, 344 del Foglio 28 ¢ delle partiecllc del Foglio 30: 2
sub. 1 e 32, & censita dall'impianto mcecanografieo del 30/06/1987.

La planimetria catastale dell'appartamento per ecivile abitazione risulta
pressoché eonforme allo stato di fatto del bene. Si evidenzia tuttavia ¢ si
porta a conoscenza del futuro aggiudieatario, che & stato accertata la
presenza di un camino nel vano soggiorno, del titto ininfluente sulla rendita
catastale dell'unita immobiliare per cui non vi ¢ obbligo a presentare una
nuova planimetria eatastalc.

DESCRIZIQNE DEIL BENE:

Appartamento per civile abitazione posto al piano terzo del fabbricato
ubicato nel Comune di Cecina, localita la Magona, in Via dei Moutanini n.

3, scala C (appartamento n. 60), composto da imgresso, ripostiglio,
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soggiorno pranzo con lato cottura (nel quale & presente un camino),
disimpegno notte, due camere, bagno, ripostiglio, oltre a posto auto coperto
in autorimessa collettiva al piano interrato (posto auto n., 57).
L'appartamnento al suo interno si trova in buono stato di conscrvazione e
manutenzione con rifiniturce di tipo economico.

Le caratteristiche di rifinitura sono: pavimenti in ceramica, rivestimenti del
bagno e dcl lato cottura in piastrelle di ceramica, finestre in alluminio ¢
doppi vetri del tipo monoblocco con avvolgibili in pve/plastica e cassonetto
incorporato, porte interne tamburate in legno, Dmpianto idraulico
sottotraccia, impianto elettrico softotraceia con interruttore salvavita,
impianto di riscaldamento autonomo con caldaia murale a tiraggio forzato e
radiatori in alluminio.

Il posto auto ¢ posto al piano intcrrato in autorimessa collettiva rifinita a
rustico.

Come gid detto ncl paragrafo Descrizione del Fabbricato il piano interrato
non ¢ utilizzabile come autoriinessa, rieovero natanti ¢ simili,

La superficie lorda dell'appartamento & pari a circa mq 76 ¢ la supcrficie
catastale del Jocale autorimessa ¢ pari a mq 13, per cui Ja superficie

commerciale complessiva &:

appartamentomq 76 x 1 =mq 76,00
posto auto mq 13 x 0,50 =mg 6.50

Totale Sup. commerciale =mq 82,50 arrotondato @ mq 82
Si allegano: docuinentazione fotografica (allegato n® 32) e rappresentazione
schematica dclla distribuzione dei vani (allegato n° 33).

STATO DI POSSESSO DEL BENE:
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Il bene & occupato da_e da sua moglie eon contratto di

locazione registrato a Livorno in data 03/03/2009 al mumero 2134 serie 3,

eon deeorrenza 01/03/2009 e fino al 28/02/2013, durata 4 anni rinnovabile
di ulteriori 4, per un canone annuo di € 6.000,00. Nella banca dati
dell'Agenzia delle Entrate tale contratto, risulta non prorogato.

Si allega la eomunicazione dell'Ufficio del Registro di Livomo, elenco dei
contratti registrati a nome della socicta fallita (allegato n® 7).

Da comunicazionc del Curatore fallimentare, non ¢ stata inviata disdetta, ma
il Sig._risulta insolvente pcr non aver pagato il canone di
locazione da marzo 2013, & in corso la notifica di sfratto.

Si procede si seguito alla determinazione della congruita dcl canone rispetto
a quello di mercato per gli effetti dell'Art. 2923 c.c. 11T comma.

Le indagini di mercato svoltc hanno cspresso valori unitari locativi mensili
compresi tra €/mq 4 ed €/mq 6.

La Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia declle Entratc
esprime valori unitari mensili tra €/mg 6,2 ed €/mqg 9,2 per Ic abitazioni
civill e tra €/mq 5,2 ed €/mq 6,7 per le abitazioni di tipo economico,

Tutto cid premesso in considerazione del bene in esame, esscndo di
metratura inferiore rispetto agli altri, si stima un valore locativo mengile di
€/mgq 5,3, per cui:

Canone mensile = mq 82 x €/mq 5,5 =€ 451 arrotondato a € 450

Canone annuo € 5.400

11 canone annuo risulta quindi congruo per gli effetti dell'Art. 2923 c.c. III
comma.

ONERI DI NATURA CONDOMINIALE
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Come da comunicazione ricevuta dalla

amministratrice condominiale del eomplesso La Mapgona di Cecina, tra
riparto consuntive e prospetto preventive al 30/06/2017, per 1 beni oggetto
del presente lotto risulta il seguente debito condominiale.

Appartamento Seala C interno 60:

- Curatela Fallimento: Prev. € 532,87 + Cons. € 1,386,13 =€ 1.919,00
S ;- < 932,37 + Cons. €2.384,49 =€ 3.316,86

- Causa Autorimesse: € 708,00,

Totale debito condominiale € 5.943,386 arrotondaro a € 6.000,00.

Si allepa, comunicazione dell'amministratore {(allegato n® 8).
DESCRIZIONE E CONFORMITA’ URBANISTICA:

Per accertare la conformita edilizia dellimmobile in questione, lo scrivente
ha escguito rieerchc presso L'Ufficio Tecnico del Coinune di Cecina,
riscontrando quanto segue.

Il cornplesso immobiliare del Lotto US & stato realizzato in forza del
Permesso a Costruire n. 684 del 03/04/2003 (pratica edilizia n. 684/2002);
successiva Variante in corso d'opera Concessione n. 641 del 04/12/2003
(pratica edilizia n, 641); Dichiarazione di Fine Lavori con elaborati dello
stato finale protocollo n. 17733 del 31/05/2005 ¢ Attestazione di Abitabilita
protocollo n. 35661 del 08/11/2005 (allegato n® 9). Si allega inoltre copia
degli elaborati di fine lavori (allegato n. 34).

Il Comune di Ceeina con Ordinanza n. 88 del 24/05/2007 ha ordinato
linibizione all'utilizzo dei locali al piano interrate come autorimessa,
susseguente al dinfego del rilascie del Certificato di Prevenzione Incendi

otienuty in seguito a sepralluoge dei Vigili del Fuoco i quali avevano
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rilevato una serie di inadempienze relative all'attivita di autorimessa,
ricovero natanti ¢ similii L'ordinanza riporta le inadempienze
riscontrate dai Vigili del Fuoco (allegato n° 9). Come si legge
nell'ordinanza: “la cessazione dell'inibizione all'utilizzo dei locali come
autorimessa € subordinato alla effettiva esecuzione degli adempimenti
necessari ed al positive riscontro degli stessi”

Lo stato di fatto dell'appartamento per civile abitazione, accertato nel
sopralluogo fatto il 17 marzo 2016, & difforme dallo stato legittimo
rappresentato negli elaborati dello stato finale allegati alla dichiarazione di
fine lavori protocolio n. 17733 del 31/05/2005, per la presenza di un camino
nel vano soggiorno che la Sig.ra_
ha dichiarato di aver realizzato nell'anno 2009 al momecnto dell'ingresso
nell'appartamento, cosi come riportato nel verbale di sopralluogo (allegato n
°1).

Tale difformita risulta sanabile o potrd essere fatta la messa in pristino ad
un costo stimato di circa € 2.500/3.000.

STIMA DEL BENE:

1 sottoscritto proccdera nella stima del bene, determinando il suo pil
probabile valore di mercato cd il conseguente prezzo a base d’asta.

Uno dei principi fondamentali dell'estimo & quello di individuarc
esafttamente lo scopo della stima.

L'estimo ¢ wna disciplina che insegna a formularc un giudizio di valore ad
un dato bene economico rifcrito ad un preciso momento e per soddisfare una
determinata ragione pratica. Per poler compiere, quindi, una data

valutazione bisogna conoscere le esigenze per eui la stima viene eseguita o
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richiesta.

Il valore non ¢& un carattere intrinseeo di un bene ma un earattere soggettivo
che gli attribuiatuo in funzione di un fine da raggiungere. Nou esiste pereid
un valore unieo ma per lo stesso bene possouo, in determinate condizioni,
sussistere dei valori diversi in base ai diversi scopi per cui viene valutato.

Lo scopo della presente valutazione & quello di determinare il pitt prohabile
valore di mercato, ciog il valorc che esso pud assumere in una libera
contrattazione di compravendita, basata sull'incontro tra domanda e offerta,
valutando la quantita di moneta che si potrcbbe ricavare inserendo il nostro
bene nel libero mercato delle compravendite, posto che 1’acquirente ed il
venditore operino in modo indipendente, non condizionato ¢ nel proprio
interesse, dopo un’adeguata attivitd di marketing.

L’assegnazione del valore di mercato ad un immobile, si basa su un fattore
previsionale, in quanto la stima immobiliare non ¢ come avviene per il
prezzo, un dato conosciuto perché relativo ad una transazione gia cseguita,
ma ¢ un valore che si presuine possa verificarsi in un detcrminato periodo,
in considerazionc delle particolari condizioni tecniche, economiche e legali
ehe caratterizzano il bene oggetto di valutazione e la transazione stessa.
Pertanto nella valutazione si dovra tener conto dei fattorl di rischio, non
dipendenti solamente dalle caratteristiche del bene 1na anche dalla necessitd
di vendita nel mercato.

Il valore determinato rappresentera una previsione di stima del pili probabile
valore di mercato dcl bene, da considerarsi a corpo ¢ non a misura, nello
stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, con ogni accessione,

dipendenza, pertinenza e servitl eventualinente esistente ¢ con ogni
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sistemazione da effettuarsi sia gmridico/amininistrativa che edile, anche se
diversamente indicato dallo stimatore.

Il valore del’immobile & stato determinato adottando il metodo per
confronto, prendendo in esamme i prezzi praticali nelle compravendite di
immobili eomparabili a quello in esame. Al valore di mercato determinato
verranno detratti gli importi di eventuali debiti condominiali e/o di importi
neeessari per la messa in pristino del bene o della sua sanatoria.

In seguito si proseguira nella determinazione del prezzo base d’asta,
applieando una riduzione al valore di mercato, in quanto:

- in caso di vendita giudiziale !'alienazione dei beni comporta da parte
dell’acquirente un eospicuo pagamento per contanti dell’agconto da versare,
mentre in una libera eontrattazione di mercato tale pagamento potrebbe
essere dilazionato nel tempo;

- I’alienazione del beni ¢ un'alienazione forzosa tendente, cioe, a reperire un
possibilc acquirente nel brevissimo termine, mentre eid non avviene in
libero mercato;

- il possibile ripetersi di aste deserte pud determinare al ereditore procedente
0 surrogato un maneato rientro di quanto dovutogli ¢ al debitore un aumento
di interessi passivi ed altre spese;

partieolari questi di cni il sottoscritto deve tenere conto.

Metodo per confronto:

Per la stima dei suddetti beni sono stati rintraceiati due immobili
comparabili compravenduti nel medesimo complesso immobiliare dei beni
da stimare, facenti parte della partieella catastale 5 del foglio 28 del Comune

di Cecina:
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Comparabile A: compravenduto con atto Notaio Poggiolini Paola del
04/05/2015 Repertorio n. 3780, trascritto a Livorno il 05/05/2015 al n. 3767
del particolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 883 con posto auto Sub.
822, Prezzo di vendita € 835.000,00; superficie commercialc del bene 71 ma;
prezzo superficie €/mq 1.197,00

Comparabile B: compravenduto con atto Notaio Poggiolini Paola del
02/03/2016 Repertorio n. 4382, trascritto a Livorno il 04/03/2016 al n. 2537
del partieolare; Appartamento Fg. 28 Part. 5 Sub. 733 con autorimessa Sub.
658; Prezzo di vendita € 108.000,00; superficie commerciale del bene 86
myq; prezzo superficie €/mq 1.255,00

I1 valore di mereato dell'immobile in questione ¢ stato stimato applicando il
valore unitario di €/mq 1.200,00.

Per il bene in esane si determinera il valore del bene libero ed il valore del
bene locato.

Valore di Mercato del bene libero;

mq 82 x €/mq 1.200,00 = € 98.400,00

Detrazione debiti condominiali € 6.000,00

Detrazione sanatoria ¢ inessa in pristino € 3.000,00
Valore del bene = € 98.400,00 — 9.000,00 = € 89.400,00
Prezzo Base d'Asta:

Riduzione del Valore di mercato del bene:

€ 89.400,00 x 0,90 = € 80.460,00

PREZZO BASE D’ASTA proposto = € 80.000,00
Valore di Mercato del bene locato:

Riduzione del valore di mercato del 20% = € 98.400,00 x 0,80 =€ 78.720
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Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commedic n. 19

37123 - Livomo

Tel. — Fax. 0386/210900

E-mail: ulivierialberto@hotmail.com

Detrazione debiti condominiali € 6.000,00

Detrazione sanatoria ¢ 1nessa in pristino € 3.000,00

Valore del bene locato = € 78.720,00 — 9.000,00 = € 69.720,00
Prezzo Base d'Asta:

Riduzione del Valore di mercato del bene:

€ 69.720,00 x 0,90 =€ 62.748,00
PREZZ0 BASE D’ASTA proposto = € 63.000.00

Ak Ak

Ritenendo di aver compiutamente espletato i*incarieo ricevuto nel rispefto
della ritualita, ringraziando la S.V. Ill.ma per la fiducia accordataini,
rassegno la presente relazione peritale di stima, rimanendo a disposizione
per qualsiasi ulteriore chiarimento.

Livorno, 02 dicembre 2016,

Geom. Alberto Ulivieri

Allegati: N. 01 — verbale di sopralluogo Lotto 7

. 02 — ispezione ipotecaria a nome della societa

. 03 — visura catastale a soggetto

. 04 — planimctrie catastali Lotto 1

. 05 — documentazione fotografica Lotto 1

. 06 — rappresentazione grafiea Lotto 1

. 07 — comunieazione Agenzia delle Entrate - locazioni
. 08 — comunicazione dell'amministratore condominiale

. 09 — Permessi, Fine Lavori, Abitabilita, Ordinanza

zZ 2z Z Z Z Z Z Z Z

. 10 — elaboratii di fine lavori Lotto 1
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Geom. Alberto Ulivieri

Via delle Commedie n. 19

57123 — Livomo

Tel. — Fax. 0586/210900

E-mail: ulivierialberto@hotmail.com

. 11 — planimetrie eatastali Lotto 2

. 12 — doeumentazione fotografica Lotto 2
. 13 — rappresentazione grafica Lotto 2

. 14 — elaborati di fine lavori Lotto 2

15 - planimetrie catastali Lotto 3

16 — documentazione fotografica Lotto 3
17 — rappresentazione grafica Lotto 3

18 — elaborati di fime lavori Lotto 3

19 — planimetrie catastali Lotto 4

. 20 — docuinentazione fotografica Lotto 4
. 21 —rappresentazione grafica Lotto 4

. 22 — elaborati di fine lavori Lotto 4

23 - planimetrie eatastali Lotto 5

24 — documentazione fotografica Lotto 5
. 25 —rappresentazione prafica Lotto 5

. 26 — elaborati di fine lavori Lotto 5

. 27 — planimetrie catastali Lotto 6

. 28 — documentazione fotografica Lotto 6
. 29 —rappresentazione grafica Lotto 6

. 30 — elaborati di fine lavori Lotto 6

. 31 — planimetrie catastali Lotto 7

. 32 — documentazione fotografica Lotto 7

. 33 — rappresentazione grafica Lotto 7

% 7z 27 7 Z 7 2 2z Z 2 2 2 2z Z Z Z Z Z Z 2z Z Z Z

. 34 — elaborati di fine lavori Lotto 7
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