Ist. n. 20 dep. 08/06/2023

TRIBUNALE DI LIVORNO
FALLIMENTO 1° 23/2022
“ASSOCIAZIONE SPORTIVA LIVORNO CALCIO SRL 1IN

LIQUIDAZIONE™

L
LOTTO UNICO

"COMFPLESSC IMMOBILIARE A DESTINAZIONE AGRICOLA FOSTO

NEL COMUNE DI FAUGLIA LOC POGGIOALLA FARNIA 47 <

&

"PREMESSA

A seguito dell'incarico ricevuto dal curatore Dott. Dario Laucei, la
sottoseritta Geom. Paocla Savatteri, iscritta all'Albo professionale della Provincia di
Livorno al n® 1049, dopo gli opportum accertamenti, provvede a rimettere la
presente relazione di stima relativa agli immobil  caduti nella procedura
falhimentare

RELAZIONE TECNICA

T bene oggetto della presente valutazione & rappresentate da un
complesso immobiliare a destinazone agricola utilizzato per ’allevamento ¢
addestramento di cavalli costituito da fabbncati di varia natura quah scudena con
annessi servizi ed accessori, giostra per la doma e terreno pertinenzale, oltre ad un
fabbricato colonico di vecchia costrumone disposto su due livelli |, un fienile in
tralicei metallici privo di copertura con amnessa altro volume in aderenza nonche

terreni agricoli 1l tutto ubicato nel Comune di Fauglia Via Poggio alla Farnia 47 .
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Ist. n. 20 dep. 08/06/2023

I bemi nsultano essere in piena proprietd  all’Associazione Sportiva Livorno
Caleio Sd in liquidazione alla quale pervennero in parte a seguito di decreto
trasferimento immobili emesso dal Tribunale di Pisa in data 10.07.2019 n° 83/19
traseritto a Livorno il 23.07.2019 al part 8449, in parte a seguito di deereto i
trasferimento immobili emesso dal Tnbunale di Pisa in data 6.09.2019 rep 849
traseritto a Livorno il 20.09.2019 al part 10236, in parte a seguito di decreto
trasferimento immobili emesso dal Tribunale di Pisa in data 13.08.2020 rep 312

trascritto a Livorno il 25.08.2020 al part 7907 .
&

CAPITOLI DEL LA PERIZIA

Sono state effettuate delle indagini preliminan che hanno interessato :

1) identificazione catastale e progettuale del bene;
2) iseriziom e traserizioni gravanti sul bene;
3) posizione giuridica del bene;
4) disciplina del trasferimento
3) deserizone del bene
6) carattenistiche della zona dowve & situato;
7) stima del bene;
7-A) stima del valore del mereato;

7-B) stima del valore base d’asta.

F)IDENTIFICAZTONE CATASTALE E FROGETTUALE:
I fabbricati che compongono il complesso immobiliare sono distinti al Catasto

Fabbricati del Cormune di Fauglia come segue: (vedi allegato 1-2-3-4-5-6)
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Fienile
Foglio 4 particella 95 sub. 1 categoria D/1 rendita € 1871,64 {capannone

privo di copertura)

Fabbricata colomica

Foglio 4 particella 95 sub. 2 categonia C/2 di classe 3 mq. 70 rendita €
191,61 (locale npostiglio al piano terreno)

Foglio 4 particella 95 sub. 3 categonia C/6 i classe 2 mq. 96 rendita €
138,82 {locale autorimessa al piano terreno)

Foglio 4 particella 95 sub. 4 categoria C/2 di classe 2 mq. 101 rendita €
234,73 (locale ripostiglio al piano terreno)

Foglio 4 particella 95 sub. 5 categoria C/6 di classe 2 mq. 105 rendita €
151,84 (locale autonmessa al piano terreno)

Foglio 4 particella 95 sub. 6 categoria C/2 i classe 3 mq. 69 rendita €
188,87 {locale ripostiglio al piano terreno)

Foglio 4 particella 95 sub. 7 categoria A4 di classe 1 vam 7,0 sup.
catastale mq. 173 rendita €381,40 (appartamento al piano primo)

Foglio 4 particella 95 sub. 8 categoria A/4 di classe 1 vani 4,5 sup.
catastale mq. 101 rendita €245,19 (appartamento al piano primo)

Foglio 4 particella 95 sub. 9 categoria A/4 di classe 1 vam 4,5 sup.
catastale mq. 102 rendita €245,19 {(appartamento al piano primo)

Foglio 4 particella 95 sub. 10 categoria A/4 i classe 1 vani 5,0 sup.
catastale mq. 123 rendita €272 43 (appartamento al piano primo)

Foglio 4 particella 95 sub. 14 categoria F/1 sup. catastale mq. 430 senza
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rendita (area scoperta circostante il fabbricato al piano terreno)
Foglio 4 particella 95 sub. 15 categoria F/1 sup. catastale mq. 3400 senza
rendita (area scoperta di pertinenza delle unita immobiliari di cw alla

particella 93)

Scriderie

Foglio 4 particella 358 sub. 2 wmta alla particella 359 sub. 3 categona

D10 rendita€ 7528,00

I terreni che completano la consistenza del complesso immobiliare sono invece

distinti al Catasto Terreni del Comune di Fauglia come segue:

Foglio 4 particella 107 semminativo di classe 2 mq. 4500 R.D € 2022 . €

R.A €1278

Foglio 4 particella 90 canneto i classe unica mq. 2510 RD€ 7,65 . € R.A.

€ 3,89

Foglio 4 particella 91 seminativo arboreo di classe 2 mq. 48.000 R.D €
30740. €RA. €148,74

Foglio 4 particella 94 semminativo di classe 2mq. 1.990 RD€8,12 . € R.A.
£5,65

Foglio 4 particella 96 seminativo arboreo di classe 2 mgq. 4390 RD €
2086. €RA.€1247

Foglio 4 particella 97 seminativo arboreo di classe 2 mq. 5.820 R.D €
27635. €R.A.€16,53

Foglio 4 particella 98 seminativo arboreo di classe 3 mq. 10.120 R.D €

2195 €R.A.€1829
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Ist. n. 20 dep. 08/06/2023

s Foglio 4 particella 99 vigneto di elasse 2 mq. 1.530 RD€7.27. € RA. €
6,72

s Foglio 4 particella 100 semmnativo  di classe 3 mq. 6.500 R.D € 9,74. €
RA€1343

e Foglio 4 particella 101 seminativo arboreo di classe 2 mq. 680 RD€3,23.
€RA €193

» Foglio 4 particella 102 vigneto di elasse 2mq. 1.330 RD€632.€R.A. €
5,84

s Foglio 4 particella 104 sermnativo di classe 2 mq. 930 R.D €4,18. € R A
€ 2,64

e Foglio 4 particella 105 seminativo di classe 2 mq. 1800 R.D € 8,09. € R.A.
€311

s Foglio 4 particella 106 semmnativo di classe 2 mq. 9.780 RD € 4394 €
RA€2778

s Foglio 4 particella 108 sermnativo di classe 2 mq. 950 R D €4,27. € R A
€2,70

o Foglio 4 particella 117 seminativo di classe 2 mq. 6.310 R.D € 2737. €
RA€1792

s TFoglio 4 particella 174 vigneto di classe 2 mq. 30 RD €204 €RA. €
1,89

s TFoglio 4 particella 181 vigneto di classe 2 mq. 450 RD € 2,14 €R.A. €
1,98

o Foglio 4 particella 182 seminativo arboreo di classe 2 mq. 15300 RD €
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6638. €R.A.€43.46

e Foglio 4 particella 194 seminative di classe 2 mq. 2.150 R.D € 933. €
R.A €611

s Foglio 4 particella 197 seminativo di classe 2 mq. 18.670 R.D € 79,07. €
R.A €35303

s Foglio 4 particella 210 semmnativo arboreo i classe 2 mq. 2040 R.D €
9.38.€RA. €579

e Foglio 4 particella 237 prato di classe unicamq. 350 RD€067. €R.A. €
0,63

» Foglio 4 particella 300 prato di classe umeca mq.60 RD€0,11. €RA. €
0,11

» Foglio 4 particella 302 prato di classe umecamq. 275 RD€0,53. €R.A. €
0,50

o Foglio 4 particella 304 prato di classe unmicamgq. 340 RD€065. €R.A. €
0,61

s Foglio 4 particella 306 prato di classe umecamq. 315 RD€0,60.€R.A. €
0,57

o Foglio 4 particella 308 prato di classe unicamgq. 515 RD€098.€R.A. €
0,93

e Foglio 4 particella 310 prato di classe unicamgq. 100 RD€0,19. €R.A. €
0,18

» Foglio 4 particella 312 prato di classe unicamq. 400 RD€1,03. € R.A. €

0,72
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51 preecisa che non sono stati nlevati topograficamente 1 terreni ne 1 fabbricah

pertanto non & stata verificata l'esatta materializzazione dei confini ne il coretto

inserimento in mappa decli stessi  in quanto athvitd non richiesta nell'incarico
affidato.

La qualith catastale di alcune particelle di terreno non corrisponde a quanto
presente in loco
Non sono stati eseguiti saggi e non sono state acquisite evidenze circa la
presenza o meno nel sottosuolo di fenomeni di incquinamento (risultano
abbandonati nei terreni materiali di vario genere), interramento di sostanze
tossiche e/o nocive o comunque ogni e qualsiasi condizione che determini
contaminazione dei suoli, futte attivitd non richieste dal quesito, non
garantendo quindi il rispetto dello stato di fatto del bene a tali elementi ed
agli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.lgs.
152/2006 e D. Lgs 4/2008 e s.m.i..
I complesso confina con prop._ia
Poggio alla Farnia , Rio della Tavola, Sza
Dagli accertamenti eseguiti presso il Comune di Fauglia nsultano depositate le
seguenti pratiche edilizie :
s concessione edilizia in sanatoria di cw alla pratica 213/85 rilasciata il
9.12.1995per realizzazione di fienile e ricovero attrezzi
o Indata1.10.2003 prot. 7927 (pratica 98/03) risulta deposita una Denuncia
Inizio Attivitd per realizzazione canali di scolo ¢ movimento di terreno

{riguarda opere sulla particella 93 del foglio 4)
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Ist. n. 20 dep. 08/06/2023

o Indata 7.10.2003 prot. 8097 (pratica 92/03) risulta deposita una Denuncia
Inizio Attivita per realizzazione di movimento di terreno per realizzazione
pista allenamento (riguarda opere sulla particella da 90 a 102 del foglio 4
e particelle 117 -174-181-182-194-210-237)

e Delibera del G.C n” 49 del 25.09.2003 . per approvazione PM.AA.

s In data 13.04.2003 prot. 3179 (pratica 3803) nsulta deposita una
Denuncia Imzo Attivita per smaltimento ¢ bomfiea copertura in cemento
amianto (riguarda opere sulla tettoia che insite sulla particella 95 del
foglio 4) con dichiarazione di fine lavon depositatail 10.10.2003

o Permesso a Costruire n® 11 del 22.07.2004 di cu alla pratica prot. 1365
del 1.03.2004 per realizzazione del 1° lotto del PM.A A, n® 49/03
{(riguarda opere relative alla costrumone di sdudena puledn, area
isolamento, concimaia , giostra per doma e sistemazioni esterne) con
successiva comunicazione di fine lavori con wvariante depositata il
1.08.2007 (nspetto a quanto indicato nel permesso a costruire non sono
state realizzate alcune opere come indicato nella relanone di fine lavor)

o Pratica edilizia n® 21/06 prot. 8211 del 3.10.2006, sostituita con Denuncia
inizio Attivitd ( pratica 108/06) prot. 9609 del 23.11.06 per opere di
ristrutturazione edilizia m fabbricati che insistono sulla particella 95 per
le quali non risulta perd non nsultano completate le opere essendo state
realizzate soltanto alcune demolizioni (attualmente la pratica & scaduta
nella validita)

Risulta inoltre depositata dalla societa fallita in data 19.09.2019 una richiesta
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di revisione delle previsiom urbamstiche per la realizzazione di nuove centro

sportivo, tale richiesta non ha avuto seguito di accoglimento
1 fabbncato colonico che insiste sulla particella 95 nsulta schedato nell’clenco
degli edifia di particolare pregio architettonico ( scheda B-002) , visto il precario
stato di manutenzione e sicurezza del fabbricato (alcune porziom sono crollate ed
altre risultano non accessibili), dello stato di ababndono dello stesso ¢ dell’area
esterna, non ¢ stato possibile eseguire una ispezione ed accesso diretto, pertanto
la serivente non ha potuto verificare la rispondenza edilizia dei manufatti rispetto a
quanto rappresentato nelle plammetrie catastali ¢ nei progetti sopra menaonati ¢
neppure le reali consistenze.
Per quanto riguarda la struttura (ex fienile) questo allo stato nsulta priva di
copertura cosi come dichiarato nella di fine lavon depositata il 10.10.2003 & cw
alla pratica 38/03, la planimetna catastale differisce dallo stato de luoghi n
quanto la struttura metallica & rappresentata con 9 colonne per ciascun lato della
navata, anzaché con 8 colonne per ciascun lato, cosi come il mumero delle
capriate .
Peri fabbricati adibiti a scuderie e serviz , si segnalano difformita al piano primo
relativamente alla porzione adibita ad ufficio in quanto trasformata in abitazone
con presenza di una zona cottura ed un servizio igienico non rappresentati nel
progetto  autorizzato { difformiti nspetto anche a quanto rappresentato nella
plammetria catastale) , la presenza di una finestra nel locale spogliatoio adiacente
al vano adibito a “veterinario” , la chiusura con infissi delle aperture laterali al

portico che collega la loggia con la porzione adibita a “veterinario ¢ spogliatoio”,
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la chivsura con infissi dellaloggia e dei due corndoi laterali

Nel terreno pertinenziale risultano presenti aleum manufatti non autorizzati che
dovranno essere oggetto di demolizione ¢ per quanto ¢ stato possibile verificare
risultano esservi nei terrem materiali lasciati al suolo di vario genere ( la verifica
di eventuali ulterion difformita & stata limitata dalla presenza di fitta vegetazione
in aleune parti della propneta)

Per quanto riguarda la presenza di pozzi artesiam la scnvente non ha eseguito
ricerche in merito ad eventuali denunce depositate presso 1 pubblici uffici in
quanto non richiesto nell’incarico

In merito al PMLA.A. n° 49/03 a cu ha fatto seguito ’atto d’obbligo traseritto 1l
19.06.2004 part. n® 6436 a favore del Commune di Fauglia ¢ contro Hnie
si invita I’aggiudicatario ha prendere visione ¢ conoscenza di tutti 1 contenuti in
esso indicati , precisando che 1’ appartamento distinto alla particella 95 sub. 7 (non
ristrutturato) era destinato all’abitaziene dell’imprenditore agricolo
L’aggiudicatano dovra provvedere mediante ausilio di un tecnico di fiducia,
a verificare ancor prima dell*acquisto la situazione edilizia e catastale del
bene nonché a prendere conoscenza di tutte le difformitd evidenziate
nonché degli adempimenti e delle opere da compiersi per il ripristino dei
luoghi (alcune delle difformitd rilevate a parere della scrivente non
potranno essere sanate ovvero la trasformazione in abitazione dell ufficio
anneszo alle scuderie, chiusura dei porticati ecc) o per I’eventuale gsanabilita
delle difformitda che risulteranno regolarizzabili alla luce delle norme

vigenti al momento dell’acquisto
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Per I’eventuale regolarizzazione delle difformita rilevate ( o nel caso di
messa in pristino) si ritiene prudenziale detrarre dal prezzo base d’asta
I’importo di € 15.000,00 { importo puramente indicativo eventuali maggior
oneri 0 spese non potranno essere imputate alla scrivente, ricordando
comunque che il prezzo base d’asta tiene conto anche dalla mancata
garanzia da wvizi dell’immobile inclusi quelli per eventuali ulteriori
regolarizzazioni o ripristini)
L'acquisto del bene avverra comunque nello stato di fatto ¢ diritto esistente con
tutte le servith apparenti € non.
La verifica utbanistica del bene oggetto di stima s limita esclusivamente ad un
controllo sommario ed indicativo della documentazione messa a disposizione .

Non si pud garantire il rispetto del bene alle disposizioni del DPCM
5.12.1997 sui requisiti acustici passivi degli edifici, aspetto questo non
richiesto dal quesito e verificabile solo attraverso prove strumentali e saggi
invasivi, ed inoltre non s ha possesso delle certificazione degli impianti ,
cozsi come dell'attuale efficienza e funzionamento degli stessi; la
determinazione del prezzo base d'asta che andremo ad eseguire
succeszivamente contempla comunque una riduzione rispetto al valore di
mercato per la mancanza di garanzia per vizi del bene aggiudicato (art. 568
c.p.c.) che in se contiene anche il rischio per eventuali esborsi per integrare,
certificare o rendere efficienti e conformi gli impianti e le loro parti.

La due diligence edilizia & stata espletata in base alla documentazione

formta alla scrivente; ne deriva che I’ attendibilita del nsultato finale del processo
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di verifica & strettamente legata alla veridicita ed alla completezza degli elementi
formti ¢ messi a disposizione al perito.

I valutatore non si assume alcuna responsabilith su eventuali errori o
omissiom derivanti da documentazione messa a disposizione errata o incompleta o
non aggiornata.

Il tutto quale contributo indicative della sinazione wbamstica ed edilizia
del bene, senza avallo di sanahliti o regolanzzazione in quanto dipendente dalle
previsioni urbanistiche vigenti a quel momento che andranno approfondite con
ulteriori verifiche a cura del tecnico incaricato dall’eventuale aggiudicatario in
merito anche alle normative in materia vigenti al momento dell’assegnazione del

bene.

M2) ISCRIZONI E TRAS CRETONT

Dalle wvisure effettuate presso L'agenzia delle Entrate di Livomo sezione Pubblicita
Immobiliare ,. con 1 repertori aggiornati al 15.11.2022 (vedi certificazione
ipotecaria ventennale) su bem oggetto di valutazione nel ventermio antecedente la
dichiarazione di fallimento gravano le seguenti formalita :
o TRASCRIZIONE del 28.01.2000 part. n® 655 a favore di Immobiliare
Althea 51 ¢ contro SHNEENNEER pcr compravendita ( riguiarda 1 beri
distinti of Foglio 4 part. 90-9]-92-03-04.06. 070800 100-101-102117-
174181182194 210.235-95 )
o TRASCRIZIONE del 24.04.2003 part. n°4214 a favore di' i,

¢ contro Immobiliar_cr compravendita [ riguarda 1 beng

distinti @l Foglio 4 part. 9091929304 06 0708 00_100-101-102117-
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174-181182-194.210-235-95 )

o TRASCRIZIONE del 19.06.2004 part. n° 6436 a favore del Comune di
Fauglia ¢ controsiamiiess per atto dobbligo (riguarda i bens distirai
al Foglio 4 part. YL91-02-03-94-97_08-00. 100—102 104-105-106-107-
F05- 11 7—181-152-194 107 2 10-237-3000302-304-306308-3 1 0-312-¢
particella -23 sub. 7 )

o TRASCRIZIONE del 16.11.2005 part. n® 12113 a favore di Edil Polzella
Snc ¢ controWNGGNGEGGGN pcr compravendita ( riguarde 1 bent distintt al
Foglio d part. 95 sub.l e sub. 15)

o TRASCRIZIONE del 16.11.2005 part. n® 12114 a favore di Edil Polzella
Snc di Polzella Elio & ¢ ¢ contro iy ¢ costituzione diritto di
passo { riguarda e castitizione di diritto di passo pedonale e carrabile «
Javore det bewt distinti of Foglio 4 part 93 sub. I e sub. 15 ed @ carico dei
beni distinti of Foglio 4 part 96 ¢ 174 il venditore s1 riserva wmoltre 1
diritto di passo pedonale ¢ carrabile sul resede di pertinenza del
Jabbricato venduto per accesso alla residua proprietd)

o TRASCRIZIONE del 31.03.2006 part. n°4308 a favore di Edil Polzella
Snc di MEEMERENR & C ¢ contro DN pcr compravendita
{ riguarda i beri distinii ol Foglio 4 part. 95 sub.2-3-4-5-6-58-9-10-14),

o TRASCRIZIONE del 31.03.2006 part. n°4509 a favore di SN
¢ contro SIS pcr compravendita | riguarde 1 beni distinti o
Faoglia 4 part. 95 sub.7, particelle 92-93-90-91-02-03-94 05 07 05 00

FO0-101-102-104-105-106-107-108- 11 7- 174 181-181-194- 19721023 7-
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300L302-304-306-308-310-312)

o TRASCRIZIONE del 31.03.2006 part. n° 4510 a favore di Starres
¢ con 1 DR -1 costituzione diritto di passo
{ riguarda la costituzione di diritto di passo pedanale e carrabile a favore
de1 beni distinti al Foglio 4 part 85 )

s TRASCRIZIONE del 23.07.2019 part. n® 8449 a favore di A.5. Livorno

Caleio Sl e contm“ C per decreto

trasfenimento immobili { riguarda 1 bent distwits o Foglio 4 part. 95 sub.
2-3-4-5-6-8-9-10-1-14-15)

o TRASCRIZIONE del 20.09.2019 part. n° 10236 a favore di Associazione
Sportiva Livorno Calcio Stl ¢ contro IESEMEEENEEE pcr decreto
trasfenmento immobili { riguarde i beni distingi of Foglio 4 part.358 sub.
2 part 95 sub. 7 part 90L9i004 0607 08-00_ 10 101-102-104-105-106-
108 171-181-182-194-197 237 300-302-304-306-308-31 031211 7-2 1)

o TRASCRIZIONE del 25.08.2020 part. n° 7907 a favore di Associazione
Sportiva Livorno Caleio S1l ¢ contro Skt per integrazione
decreto trasferimento immobili | riguarde 1 bent distintt af Foglio 4 part.
107}

s ISCRIZIONE d’ipoteca giudiziale del 24.01.2022 part. n° 1125 a favore
di Semlesssia | ¢ contro AS Livorno Calcio Srl a garanaa della
complessiva somma di € 50.000,00

» TRASCRIZIONE di sentenza dichiarativa di fallimento del28.07.2022

part. n® 10064 a favore della massa dei creditori del fallimento di

Firmato Da: SAVATTERI PACLA Emesso Da: ARUBAPE C S.P.A NG CA 3 Serial#: 2 B643becceledf462654650d 1b312 329

14
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 3)
AN

A



Ist. n. 20 dep. 08/06/2023

Associazione Sportiva Livorno Calcio Srl in liqudazione ¢ contro
Associazione Sportiva Livomo Calcio S in liquidazione

di gueste formalitd @ seguito di decreto trasferimento tmmabili dovranro
essere cancellate [e seguenti

# ISCRIZIONE d'ipateca giudiziale del 24.01.2022 part. n°® 1123 a favaore
dx'_ e contro AS Livorne Caleio SHl a garanzie della
complessiva somma di € 50.000,00

¥ TRASCRIZIONE di sentenza dichiarative di fallimento  del28.07.2022
part. n® 10064 a favare della massa dei creditari del fallimento di
Associazione Sportive Livarno Caleio SH in liguidazione e contra

Associazione Sportiva Livorno Calcio Srlin liguidazione

M3 POSLTONE GIURIDICA.

I beni risultano essere in piena propnetd alla Associazone Sportiva Livorno
Caleio Sd in liquidazione con sede a Livorno  p.iva 01057620492, ed alla data
del sopralluogo limitatamente ai terreni ed alle stalle questi risultavano utilizzati
dal 2009 dall® imprenditore agncolo forza di un accordo
verbale con la societa fallita (1’occupante ha dichiaro di non pagare canom in
cambio della manutenzione dell’aznenda agricola). (veds allegato &)

E’ stato reperito un contratto di comodato stipulato in data 20.01.2020 tra la A.S.
Livorno Caleio ed il Sig-non registrato secondo quanto appurato
dal curatore con il quale venmiva concessa I’occupazione dei bem al comodatario

senza opposizione di termine per1’allevamento di cavalli

Lo stesso Sig-a riferito che la particella 117 risulta coltivata dalla
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famiglie-ltre a rilevare che vi & una poraone di terreno di fatto compresa
dentro la recinzione ma di proprieta della famigliy

1 fabbricato colonico al momento del sopralluogo nisultava libero da persone

Per quanto riguarda la presenza di serviti s rimanda a quanto rilevabile nel
capitolo relativo alle traseriziom ovvero a quanto ¢ desumibile dalle ispezioni
ipotecaric (¢ventuali ulterionn servitti o dintti reali non traserith nei pubblici

registri non sono accertabili dalla serivente)

L) DISCIFLINA DEL, TRAFEFRIMENTO.

3) DESCRIZIONE DE! BEN!

Di seguito verranno descritti 1 beni che costituiscono il complesso immobiliare
Fabbricato adibito ¢ scuderie

Trattasi di un fabbnicato a forma & T adibito a scuderie che s sviluppa su un solo
piano fuori terra ad eccezione di una piccola parte centrale che si eleva di un
ulteriore piano dove & presente una unitd immobiliare di fatto adibita ad abitazione
( autonzzata come ufficio) .

1l piano terreno ¢ formato da trentatre boxes, oltre locali per il lavaggio dei cavalli,
selleria, un ambulatono veterinario ¢ uno spogliatoio con annessi servia igieniei,
ed unaloggia di raccordo trale poraom del fabbricato

Al piano primo,l’ ufficio (adibito oggi ad abitazione) ¢ composto da due vani ,
angolo cottura ¢ servizio igienico ,

1 fabbricato si sviluppa per una superficie di mq.700 circa di cui mq. 640 circa

per la porzione al piano terra ¢ mq. 60 per il piano pnmeo
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La costruzione realizzata nel 2004 presenta caratteristiche costruttive proprie
dell’edilizia rurale con struttura portante in muratura di laterizio, copertura a falde
inclinate con manto in laterizio, 1 servia intemi (atrio, ufficio ece) presentano un
pavimento in piastrelle di gres ceramico al piano terra ed in cotto al piano primo ,
pareti ad intonaco civile rivestite in piastrelle di ceramica nei servia |, infissi
interni ¢d estern in legno

L’occupante ha riferito che manca I’impianto ¢i GPL, 1’acqua pubblica (& presente
un pozzo artesiano ) ¢ I"impianto di fognatura (& presente una fossa biologica)

1 fabbricato ¢ circondato da un terreno pertinenziale a servizio delle scuderie ¢
su questo insiste una giostra per la doma, una pista di allenamento ¢ paddocks per
lo stazionamento dei cavalli.

Fabbricato colonico {ridere)

Trattasi di un fabbricato di due piam fuori terra, formato al piano terreno (secondo
quanto risulta dagli elaborati grafici ¢ dalle plammetrie catastali in quanto come
detto wisto il precario stato di mamutenzione sicurezza dell’immobile non & stato
possibile eseguire un rilievo diretto) , da cinque umta immobilian ad uso deposito
attrezzi, stalla ¢ locali di sgombero, ed al piano primo, da quattro appartamenti,

Al fabbricato ¢ annesso anche un resede esclusivo (sub. 14) & mgq. catastali 430,
che circonda limmobile su tutti 1 lati.

La poraone del piano terra si estende per una superficie lorda di mq.500 circa
cosi come quella del piano primo (misure rilevate da planimetrie)

L’immobile si trova in precario stato di manutenzione ¢ sicurezza con porzioni

crollate (gl appartamenti del piano primo sono con lavori di ristrutturazione
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iniziati e poi sospesi) lo stesso presenta caratteristiche costruttive propne dei
veechi edifici colonici tipici delle campagne toscane con struthwra portante in
pietrame ¢ laterizio, solai in legno, copertura a falde con manto in tegole i
laterizio.

TParea esterna risulta inaccessibile in quanto coperta da fitta vegetazione ed in
stato di abbandono.

Fienile

Trattasi di un fiemle in tralicei metallici ¢ copertura con struttura a volta priva di
rivestimento, con ammesso in aderenza un magazzino per ricovero attrezz in
muratura prive dei due tamponamenti laterali il tutto per una superficie
complessiva di circa mq. 478 {misure rilevate da elaborati progettuali).

Amnesso alla struttura vi ¢ un resede della superficie catastale di mq. 3400
(subalterno 15)

La struttura al momento si presenta in scadente e precario. stato di conservazione.
Lerrems

Trattasi di terremi agricoli incolti (ad eccezione della particella 117) che s
estendono per una superficie catastale di mq. 148.535 (superficie comprensiva di
viabilith ece) a gacitura pianeggiante caratterizzati dalla presenza anche di
vegetazione ad altro fusto e di zone cespugliate

L’intero proprietd & delimmtata rispetto alla strada da una recinzione in rete
metallica con pali in legno

Non si possono escludere eventuali wizi oceulti serviti tra le aree ed i wvari

fabbricati confinanti, anche reciproche, che possono essere derivate da necessita
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costruttive quali quelle di vedute, sia dirette che oblique, di tubaziom per il
passaggio di condutture, cavi e simili, ece., occulte nel sottosuolo o anche

esteriormente ad esso.

6) CARATTERISTICHE DELLA ZONA!

I beni sono ubicati in localithi Poggio alla Farnia, in una zona compresa tra
Collesalvetti ¢ Fauglia, caratterizzata dalla presenza di aree rurali ¢ di abitaziom
sparse ., la presenza di attivitd commereiali , di serviza pubblici ¢ di uso pubblico &
limmitata al centro del paese.

Urbanisticamente 1’area ¢ insenta nel vigente Regolamento Urbanistico in
Territorio agricolo” aree ad esclusiva funzione agncola, a1 sensi dell’art. 19 e
successivi delle Norme Tecniche di Attuazione; ai sensi del Piano Strutturale
Intercomunale approvato con Delibera di Consiglio Comunale del Comune di
Fauglia n. 45 del 28/10/2022 e Delibera di Consiglio Comunale del Comune ¢
Orciano Pisano n. 22 del 03/04/2020: in - “Aree agricole esterne al perimetro del
terntorio wbamzzato®. Precisando che, come specificato all’art. 21 “Norme di
Salvaguardia™ della Disciplina del Piano Strutturale Intercomunale suceitato, a
sensi di quanto prescritto dall’art. 92 comma 6 della L.R. 65/2014, dal momento
dell’avvenuta adozaone del PSI ¢ fino all’approvazone del Piano Operativo, sono
fath salvi gli interventi rifenibili alla disciplina del Regolamento Urbanistico
vigente non soggetta a decadimento quinquennale di cui al coma 1 lett. a) dell’art.
95 della L.R. 65/2014 qualora non in contrasto con le disposizione relative allo
Statuto del Territorio della stessa diseiplina del PSI con particolare riferimento al

rispetto delle “indicaziomi per le azioni, regole e principi di utilizzazione,
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manutenzione, trasformazione” di cui alle invarianti strutturali ed m conseguenti

contenuti dell’ Allegato I perla disciplina degli Ambiti di paesaggio (vedi dlegato

7)

Come richiesto procederemo alla determinazione del valore di mercato e del
valore a base d*asta.

Infatti uno dei principi dell’estimo & quello di individuare lo scopo della stima,
come indicano anche gli Standard di Valutazione Ttaliani' definendo il “principio
dello scopo” ¢ aoé che “il valore dipende dallo scapo o ragione pratica del
giudizio di stima™ che, come s & visto, in questo caso & duplice.

“Llestimo é una discipline che, generdmente, wmsegna a formulare un
giwdizia di valore ad wn dato bene economico riferito ad un preciso momento € per
saddisfare una determinata ragione pratica. . Per poter compiere, guindi, whna
data valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche per cia la stima viene
eseguita o richiesta.. "

Edinfatti “.i valore mon é .. wn carattere ttrinseco di wi bene . ma un

caratere soggettiva che noi gli atribuiamo in funzione di wun fine da raggumgere.

Non esiste percid un vabore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate

! Codice Delle Valwtazioni Immobiliati (CWT, pubblicato da Tecnoborsa con il sostegno dell” ABT,
'adT,il Censis, 1 Consgli Mazionali delle professiom tecniche, le Federaziont degli Agenti
Intnohiliar, UM 'nioncamere, varie Universita e van altei [stituti

2 v 1111 edizione, capitolo 4, punto 2.2.3

* 1. Micheli in “Corso di Estimo " Ed. Calderini pag. 142
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condizioni, sussistere dei valori diversi in base ai diversi scapi per cui viene
vahaato ™,

E’ clnaro che vi ¢ differenza tra un valore di libero mercato ed un valore a
base d’asta, perché differenti sono i rapporti intercorrenti tra 1 fatti, cose e persone
implicati nelle due diverse stime.

Il primeo s1 fonda sull’incontro tra domanda ed offerta, si tratta cioé i
valutare la quantitd di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione
di compravendita, con il probabile acquirente che prende piena conoscenza del
bene, lo pud obictbivamente comparare con quelle che ritiene le proprie esigenze,
pud trattare il prezzo defimtivo ¢ concordare la data dell’ immissione in possesso.

T valore a base d’asta giudiziaria invece ¢ un dato non definmtivo,
suscettibile di variazioni anche ampie dovute alla contesa tra1 partecipanti 1 quali,
in genere, al momento della partecipazione non ne conoscono il prezzo defimtivo,
devono entro breve tempo versare tutto il prezzo d’aggiudicazione (in genere 120
giorni), certl che verrammo in possesso del bene dopo le altre formalita e quindi in
un tempo pit o meno lungo dal pagamento, oltre al fatto che coloro che per
qualche ragione non usufruiscono dei mutui per finanziare 1’acquisto presso gli
Istituti Bancari che hanno adento all’accordo con il Tribunale di Livorno, devono
nel frattempo ricorrere ad altri modalitd di finanziamento bancario con oner
rilevanti in termim di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali & valutazione® definiscono i principi su

* 3. Porciani e EV. Finzi Ottolenghi in “Estimn™ ed. Edagricole

? International Valuation Standards, "ultima edizione rizale al 2007 (IVE 20073
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cul 51 basa la defimzione di valore di merecato ¢ di un valore diverso dal valore di
mercato.

Per valore di mercato s intende “..[’ammortare stimata per i quale wun

determinato tnmabile pid essere compravenduto alla data della valutazione tra
W acquirerte e wn venditore, essendo ertrambi 1 soggetti non condizionati,
indipendenti e con interessi apposti, dapo wiledeguate attivied df marketing
durante la guale le parti harwio agito con eguale capacitd, con pridenza e senza
alcuna costrizione™®
Lo stesso concetto & espresso, seppur con parole leggermente diverse anche dal
Codice delle Valutazioni Immobiliari’,
La defimzione & pressoché identica anche a quella indicata nella circolare n.
263/2006 sezone IV punto 1 della Banca d’Ttalia relativa alle esposiaom garantite
da un ipoteca su un immobile o connesso a contratti di leasing immobiliare e cioé
“Limporto stimato al guae [immaobile verrebbe venduto alla data della
valitazione i wi'operazione svolta tra wn venditore € un acgquirente consenzient
alle normali condizioni di mercate dapo wn’adeguata promozione commerciale,
nell ‘ambito della quale [e parti hanno agito con cogmiziont di causa, con prudenza
e seriza alcuna costrizione ™.

311 Standard Internazionali illustrano anche 1 valori diversi dal valore di

% IV¥S 2007 — 8.1 punto 3.1
T OV, terza edizione, capitolo 5, punto 2.3 2, pubblicato da Tecnoborsa e che definisce gli Standards

Italiani di Valutazione.
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mereato® al fine di non generare confusione ¢ incomprensiomn tra il committente ¢
il professionista.

Trai valori diversi dal valore di mercato figura anche la vendita forzata®
che non viene definito espressamente ma indicato come “. itermine usato spessa
i circastanze nelle quali un venditore é costretto a vendere efo non é passibile [o
svolgimerto df wn marketing., Il prezzo attenibie n queste circostarze non
saddisia la definizione di valore di mercato” Aggiunge inoltre che .. i prezza

attenibile w1 wuna vendia forzata non pud essere previsto realisticamente, .7 e

“ preseita solamerte una relazione casuale con i valore di mercato .7 in
pratica wna vendita forzata non pud essere una base di valutazione ma * ... ¢ wra
descrizione della situazione nella quale ha luogo il trasferimenta.”.

1 CVIinvece defimisce il valore di liquidazione o di vendita forzata (liquidation o
Jorced vadue) quale . somma che st pud ragionevolmente ricavare dala vendita
di wn bene, entro un mtervallo pitt breve di quello richiesto dalla defimizione del
sl

valore di mercato.

6-4) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO.

La valutazione delle proprieti immobiliari deve essere svolta in funzione di

determinati principi ¢ regole'’.

F v 2007 - 8.2

2 Gli altri sono il valore equo, il valore speciale, il walore di Nguidazione, il valore i realizo, tutti
wvalon completamente distinti da quello di mercato e che persegquono altr scopi.

Y Codice delle Valutazioni, TIT edizione, capitolo 5, punta 2,12, puthlicatn da Tecnohorsa e che
definisce gli Standards Italiand di Valutazione,

U e 2007 - ont
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Come st € gia visto, gli Standard di Valutazione Italiam indicano tra questi anche il
“principio dello scopo™ che, come detto, in questo caso ¢ quello di formulare un
valore di mercato.

Per questo scopo 1 procedimenti di stima che individuano gli IVS sono tre, 1l
metodo del confranta di mercata®, quello finanziario™ e quello dei casti™, e sono
applicabili in funaone della tipologia immobiliare in oggetto ¢ de1 dati desumibili
dal mercato; infath un mercato fissera un prezzo di un immobile allo stesso modo
in cui ha determinato il prezzo di immobili simih.

Quindi, in ogmi analisi di comparazione ¢ indispensabile che gli immobili
per cu sono stati raccolti 1 dati di confronto, abbiano caratteristiche simili
all’immobile in esame.

Il metodo del confronto di mereato riconosce che 1 valonn degli immobili
sono determminati dal mercato, cioé la differenza di prezzo tra due immobili sirmli
deriva dalla differenza delle caratteristiche che determinano una variazione di
prezzo; questo metodo ¢ quindi applicabile quando sono dispombili 1 datt di
confronto (compravendite) ed i prezzi sono influenzati dalle caratteristiche
{quantitative e qualitative).

I metodo finanziano & particolarmente importante per gli immobili

acquistati ¢ venduti sulla base delle loro capacita ¢ delle loro caratteristiche di

produrre reddito ovviamente nelle situazioni in cui sussistono prove di mercato a

2 gales cotrparison approach;
¥ Incombe capitalisation approach;

¥ Cogt approach;
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supporto dei vari elementi presentt nell’analisi; questo metodo, quindi, €
applicabile quando sono disponibili i dati di confronto (redditi, saggi di
capitalizzazione, ¢c¢.) ed 1 beni sono acquistati ¢ venduti sulla base della loro
capacita di produrre reddito.

T metodo dei costi determina il valore di mercato stimando 1 costi di
acquisizione del terreno ¢ di costruzione di un nuovo immobile con pan utilita; per
gli immobili con una certa wvetustd sono applicate alcune detraziomi in
considerazione di varie forme di deprezzamento maturato (fisico, funzonale,
€CONOMmico).

1l procedimento a costo si rende molto utile nella valutazione del valore di
mercato degli immobili speciali ¢ di altri immobili che non sono scambiati di
frequente sul mercate a causa della loro unicitd che nasce dalla tipologia, dalla
ubicazione, dalla dimensione ed altro oppure quando un immobile che, a causa
delle condizioni del mercato o di altri fattori, attira relativamente pochi potenziali
acquirenti {mercato limtato): infatti, in entrambe le fattispecie (bene speaale ¢
mereato limitato) non & possibile reperire gli elementi di confronto su ew fondare
la valutazione.

Nel cago in specifico, essendo il compleszso immobiliare costituito
sia da terreni agricoli che da fabbricato agricoli e rurali pertanto la
valutazione dei beni sara eseguita attraverso 1’applicazione del metodo del
confronto di mercato relativamente ai terreni ed attraverso 1’applicazione
del metodo dei costi per i fabbricati in quanto per questi non sono reperibili

beni comparabili nella zona od in zone analoghe nella medesima
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condizione o destinazione, dai quali attingere informazioni per poter

eseguire un confronto sia diretto sul valore,
< valutazione dei fubbricati

) valutazione mediante Cost Approach:

Questo & un procedimento di stima mirato a determinare il valore di un
immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo di
ricostruzione dell’edificio eventualmente deprezzato, detto anche metodo
del costo di riproduzione o ricostruzione

51 determina aftraverso 1’approccio a costo che si basa sul principio
di sostituzione il quale afferma che un soggetto non & disposto a pagare, per
un immobile, una somma maggiore del costo di costruzione di un immobile
sostituto che abbia la stessa ufilita funzionale.

I costi individuati, tra diritti ed indiretti, sono:

a.d costo costriizione a nucve dei fabbricat

T costi sono ricavati come costi parametrici indicati da pubblicazioni
di settore ed atiraversoi prezzi di mercato ecc:;

d.2 oneri professionali

Si ritiene di applicare un’aliquota variabile tra il 8% sul costo di
costruzione per lo svolgimento delle prestaziom professionali necessane per la
costruzione delle opere (progetto, direzione lavor, contabiliti, sicurezza ecc.), in
funzone del minor o maggior costo di costruzone.

@3 preri concessort

Non sono stati computati in quanto trattasi i edifici rurali
b ) Profitto promotore

Gli Standard di valutazione prevedono che laddove applicabile ai costi di
costruzione si somma la stima del profitto per 'imprenditore dell’operatore

immobiliare.
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L’attualizzazione delle somme al tempo *“0” avviene tramite
I’applicazione di un saggio di sconto che, in questo caso, coincide con il
saggio atteso da parte del promotore dell*investimento.

Nella valutazione di un investimento il tasso di attualizzazione viene
determinato, generalmente, tenendo presente che la remunerazione attesa
dal - promotore ¢ proporzionale al livello di rizchio associato
all’investimento stesso.

In campo immobiliare vi sono diversi modi di calcolare il tasso di
attualizzazione, zia in forma comparativa che analitica; tra queste ultime
gono preponderanti 1’approccio finanziario ed i metodi additivi.

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

I = %rﬁ%rd(l — tc)

La formula del WACC & cosi definita:

Dove:

E = ammontare del capitale proprio

D = ammontare del capitale a debito

K = capitale compl essivamente investito (E+D)

re = tasso di rendimento atteso per il capitale proprio

Firmato Da: SAVATTERI PACLA Emesso Da: ARUBAPE C S.P.A NG CA 3 Serial#: 2 B643becceledf462654650d 1b312 329
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rd =tasso di rendimento richiesto per capitale a debito

tc = aliquota fiscale delle imposte sui redditi.

Nel caso specifico verra utilizzata la versione semplificata, senza la
fiscalita, dal momento che si tratta di una stima immobiliare e non di una
stima finanziaria di un’azienda.

Nel merito delle zsingole voci:

3.4.1 tasso di rendimento atteso

I tasso di rendimento atteso ¢ dato dalla somma di saggi di
rendimento di operazioni coziddette a rizchio zero (vizk free) ed il premio di
rizchio per 1’operazione immobiliare (risk preimium).

I primo generalmente ¢ riferito a rendimenti dei fitoli di stato e
comunemente dei BTP quinquennali o a scadenza pari alla durata
dell’investimento, depurato dall’inflazione, mentre il secondo ¢ legato al
tipo di investimento stesso che nel campo immobiliare tiene conto di varie
componenti quali il rischio urbanistico (legato alla tempistica urbanistica
dell *operazione immobiliare, piti basso a costruzione in corzo e piu alto con
lo strumento urbanistico ancora da approvare), rischio illiquiditd ed il
rizchio specifico dell’iniziativa (legato alla destinazione degli immobili da
realizzare, minore se residenziale e maggiore se industriale).

Nel caso in esame sono stati assunti: il tasso medio di rendimento tra

rendistato 3,866%% 15, inflazione, 0%, rischio urbanistico, 024, rischio

Y Fonte Ministero dell’Economia e delle Finanze il riferimento & a titoli emessi nel aprile

2023,
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illiquidita, 1%o (legato alla durata dell’investimento) e rischio di settore 0%o
in considerazione della destinazione dell *iniziativa.

Il taszso di rendimento atteso sul capitale proprio ¢ quindi pari al
4,87%.

3.4.2 tasso di vendimento capitale a debito

1l taszo di rendimento a debito conszidera il costo del capitale prestato
ed & legato in pratica al saggio di interesze dell ipotetico mutuo, depurato
anch’esso dall’inflazione.

Nel caso in esame sono stati assunti: tasso Euribor a sei mesi pari allo
3,622%', inflazione al 0%, spread pari all’0,76%!".

1l tasso del ritorno sul capitale a debito & quindi pari al 4,38%.

3.4.3 tasso di affualizzazione (WACC)

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

Nel caso in esame ¢ stato azsunta una percentuale del 40% di capitale
proprio e del 60%o del capitale a debito,

Da cio deriva che il tasso di attualizzazione lordo ¢ pari al 6,.94%.

¢ ) Deprezzamento

¥ Fonte Euriborit, media mensile aprile 2023

Y Fonte diretta presso Istitutt Bancar.

29

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

Firmato Da: SAVATTERI PACLA Emesso Da: ARUBAPE C S.P.A NG CA 3 Serial#: 2 B643becceledf462654650d 1b312 329

2
bl A



Ist. n. 20 dep. 08/06/2023

Per immobili di una certa vetusta sono applicabili delle detrazioni in
considerazione delle varie forme di deprezzamento che possono essere
relative a:

deprezzamento fisico, derivato dall*uso e dal conseguente logorio delle
parti dell‘immobile con il trascorrere del tempo;

obsolescenza funzionale, legata alla tipologia e agli standard costruttivi
dell ‘immobile non piti idonei alle esigenze dei fruitori (prestazioni ed
esigenze);

obszolescenza economica, relativa a condizioni esterne all’immobile
quali ad esempio cambiamenti nelle destinazioni delle aree di insedia-
mento, insufficiente livello della domanda, inquinamento e congestio-
ni, situazione economica generale, ecc.

Si ritiene che il costo dei fabbricati a nuovo debbano essere
deprezzati in virti del deperimento fisico (quale quota di deprezzamento
maturata alla data della stima rispetto alla vita ufile ipotizzata degli
immobili) e funzionale (legato ai costi di ristrutturazione e
ammodernamento necessari per il ripristino all’uso dei manufatti da
valutare) per gli anni trascorsi dalla sua ristrutturazione.

c.l. Deterioramento fizico e funzionale ineliminabili

Trattandosi di manufatto edile costruttivamente semplice, =i ritiene

di poter far ricorso alla formula del deprezzamento lineare sotto riportata.

Cea
77
Dove:

Ct = Costo deprezzato al tempo t

C = Costo di costruzione a nuovo

t = momento della stima

n = vita utile ipotizzata
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Nel caso in esame si scompongono le tre principali componenti del
fabbricato: strutture, finiture ed impianti, indicando per ciascuna
I’incidenza di ciascuna componente sul costo totale Jla vita ufile (intesa
come vita economica) e la vetusta, sulle quali = basa il deprezzamento; le
singole assunzioni sono riportate nella tabella allegata.

Si procede inolfre alla stima dell’'Obsolescenza funzionale eliminabile, in
quanto la ristrufturazione & stata eseguita in un momento in cui non erano in

vigore le normative riguardanti gli attuali standard costruttivi.

d) Incidenza dell *area

Non potendo farla derivare da un procedimento diretto per confronto
del mercato per la mancanza di beni comparabili, si procede in modo
sintetico mediante la ripartizione del valore tra terreno ed immobile, e nello
specifico assumendo [’incidenza dell’area sul wvalore complessivo
dell 'immobile, mediando il dato normalmente ricavabile dal mercato che &
compreso tra il 10 ed il 12% per la tipologia di cui trattasi e la
localizzazione dell’immobil e, assumendo in questo cazo il dato del 10%.

L’applicazione del procedimento di stima ha portato alla
determinazione di un valore di mercato pari ad €. 615.000,00. per il

fabbricato adibito a scuderie comprensivo deeli accessori del fienile e

della’rea esterna di pertinenza e pari ad € 392.000,00 per il fabbricato

coloni co comprensivo dell*area esterna (vedi aliceaio 5-9)

< wediiazione def terrent

1l principale e piu importante procedimento estimativo del metodo per con-
fronto, indicato dai tre codici oggi operativi in Italia, & il Market Compari-

son Approach (MCA), che pud essere applicato a tutti i tipi di immobili e
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deve essere impiegato quando sia disponibile un sufficiente numero di re-
centi ed attendibili transazioni; il principio su cui s fonda il MCA & la tesi
elementare per la quale il mercato stabilira il prezzo dell’immobile da sti-
mare allo steszo modo dei prezzi gia fissati per gli immobili di confronto'®.
T applicazione del MCA prevede “aggmstamentt sistematicl ai prezzi di mercato
rilevati, in base dle caratteristiche degli mmobili di confromto rispetto alle
corrispandenti caratteristiche dell tmmobile aggetto di stima™®.

Tali aggiustamenti “sono costituiti dai prezzi marginali delle caratteristiche

. 1]
immobiliari ™

¢ possono essere stimati attraverso i tradizionali criteri di
stima (prezzo, costo, valore di trasformazione, valore complementare e va-
lore di sostituzione).

Le difficolta applicative di questo metodo, in Italia, sono soprattutto
relative alla veridicita dei dati ed alla fruizione di banche dati che fornisca-
no elementi puntuali e completi relativamente all immobile preso a con-
fronto (caratteriztiche del comparabile rispetto al subject) ed al segmento di

mercato in cui si & operato.

In questo quadro di difficolta, 1a maggior parte dei valutatori, tenendo pre-

¥ M Simonott nel suo trattato “Metodi di stima immohiliare — Applicazione degli standard

interrarionali” (ed Daro Flaccovio Editore) afferma che I principio su cui si nde i
procedimento consiste nella consideragione per la quale. "Il mercato fisserd il prezzo di un
inraobile allo stesso modo in cui ha deterrminato il prezzo di ivmabili simili " (pag 1840

¥ CVIIV edizione, capitolo 8, puntn 2.1.2

V1V edizione, capitolo &, punto 2.1.3
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gente i concetti riportati nella letteratura estimativa classica italiana, si sono
adeguati impiegando procedimenti estimativi per lo pi basati su giudizi
zoggettivi di sintesi, dettati dall’esperienza e dalla competenza, con una
gsemplificazione metodologica che di rado si basa su di una approfondita ri-
cerca dei valori ricavati ma fa riferimento perlopit ad offerte reperibili sul
mercato da confrontarsi coni valori individuabili da fonti attendibili, ancor-
ché generali, come possono essere i vari borsini immobiliari.

Tra questi non si pud non citare 1’oszervatorio del mercato immobiliare
dell’Agenzia del Territorio (O.M.1.), che € per sua natura, una fonte per of-
frire elementi alle attivita stesse dell’Agenzia del Territorio nel campo dei
processi estimali e che viene resa pubblica con 1’obiettivo di concorrere alla
trasparenza del mercato immobiliare.

Le metodologie ed i processi che vengono adottati per la costruzione di tale
banca dati, sono diversi e si riferiscono soprattutto a rilevazioni dirette (atti
di compravendita e schede predisposte da enti ed ordini che hanno aderito
all’iniziativa) ed indirette (sulla base dell’expertise degli uffici che operano
in campo tecnico estimale); una specifica funzione di elaborazione statistica
fornizce poi ’intervallo entro cui pit probabilmente si colloca il valore me-
dio dell*universo di riferimento.

Ma le quotazioni O.M.I., come evidenziato anche nell o stesso sito
dell’Agenzia del Territorio, non possono intendersi come sostitutivi della
stima ma solo di ausilio alla stessa in quanto il loro utilizzo nell *ambito di

un processo estimale non pud che condurre ad indicazioni di larga massima,
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cosi a maggior ragione per gli altri borsini immobiliari che sono ancor pit
generici.

Un giudizio di stima, formulato mediante una stima monoparametrica, che
¢ avvicini al “valore piu probabile” che I’immobile avrebbe avuto in una
libera contrattazione di compravendita, avviene percio dopo aver assunto
una pluralita di elementi sia tecnici che economici, che di per se hanno
gempre un margine di incertezza; questi elementi, che sono relativi ad una
dato periodo e che possono essere estesi al futuro solo nel presupposto della
permanenza delle condizioni assunte (principio dell'attualita della stima),
permettono di effettuare una previzione (valore di stima) che non essendo
un dato relativo ad una transazione gia avvenuta (prezzo), & soggetta alla
cosiddetta "tolleranza estimale”, oggi speszo abusata per tentare di dimo-
strare il risultato raggiunto.

Ma una stima basata principalmente sull’expertise ha come suo limite
Pimpossibilita di venfica da parte di soggetti tera in quanto spesso si limita ad un
ciudizio sintetico senza esposizione del processo logico che ha portato al risultato
esposto ed inoltre non si basa su dati immobiliari certi (compravendite, caratteri-
stiche tecniche ed economiche dei beni presi a confronto) ma su altre previsiom
(offerte).

Le difficolti che oggi pesano sul mercato immobiliare, quali il momento negativo
dell’economia reale, ’imposizione fiscale e/o I’inadeguatezza di incentivi, la mag-
ciore difficoltd ad accedere al finanziamento, ece, non possono essere una giustifi-

cazione per non procedere ad una stima basata sulla “best practice” impiegando
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procedimenti di stima fondati su metodologie scientifiche comunemente accettate
ed utilizzate ed in grado di poter essere ripetute, verificate ¢ che dimostrino il ni-
sultato della stima effettuata.

Nonostante questa difficoltd in eui verte oggi il mercato immobiliare, la serivente
ha quindi provveduto ad effettuare ricerche per verificare 1’esistenza di beni com-
parabili, al fine di determunare 1l valore di mercato del bene.

D’analisi del mercato immeobiliare & stata effettuata sul foglio catastale dove sono
ubicati i terrem nonché in quelli confinanti.

S1 € proceduto quindi ad una analisi su atti di trasferimento avvenuti a partire dal 1°
gennaio 2020 alla data dellaricerca (e quindi di valutanone) , tale ncerca ha avuto
esito positivo avendo riscontrato, nel periodo indicato, van atti di compravendita
di bem similari ( alcum dei quali esclusi perché relativi alla vendita di quote tra
comproprietari )

Sono stati individuati tre atti di vendita , che si ritiene, garantiscono una buona af-
fidabilita in quanto ubicati nella zona ¢ appartenenti allo stesso segmento di mer-
cato del bene oggetto di stima.

Comprabile A

atto di compravendita rogato dal notaio SENEESENEnN data 14.06.2022 rep. 5126 tra-
sentto a Livorno al part. n® 8068/2022 e relativo a terrem agricoli seminativi in
localita Pugnano della superficie di mq. 59.400 1l prezzo di vendita & stato indica-
to in € 70.000,00

Comprabile B
atto di compravendita rogato dal notaio SEMEEESEEEn data 23.12.2022 rep. 59986
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traseritto a Livorno al part. n® 16963/2022 e relativo a terrem agneoli seminativi
in localita Poggio alla Farna della superficie di mq. 27.090 .1l prezzo di vendita &

stato indicato in € 38.000,00
Comprabile C

atto di compravendita rogato dal notaiosisissmin data 29.03.2022 rep. 4994 tra-
sentto a Livorno al part. n® 4252/2022 e relativo a terrem agricoli seminativi in
localita Valtriano di Fauglia della superficie di mq.6546 Il prezzo di vendita &
stato indicato in€ 10.000,00
Da tah vendite si pud neavare un prezzo medio al mq pari ad€ 1,60 che appli-
cheremo alla superficie dei terrem oggetto di valutazione
Mgq. 148.535 x 1,60€ € 237.656,00
edin cifra tonda € 238.000,00
{diconsi euro duecentotrentommila’0d)
1l valore complessivo della piena proprietid dei beni che costituisco 1l complesso
immobiliare & quindi pari ad € 615.000,00 + 392.000,00+ 238.000,00 ovvero €.
1.245,000,00 circa (diconsi euro unmilioneduecentoquarantacinquennla/00)
*7-5) DETERMINAZIONE DEL PREZZQ BASE D’ASTA
Perle considerazioni gia espresse, che evitiamo di ripetere, s ritiene che un abbat-
timento percentuale del valore di mercato, possa essere adeguato alla stima in e-
same.

Alcune associazioni di valutatori, tra le quali quella della categona dei ge-
ometri, stanno elaborando aleum studi per determinare in modo analitico il prezzo
base d’asta rispetto al valore di mercato, sulla spinta anche della recente modifica

dell’art. 568, comma IT, ¢.p.c..
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Quest studi si svolgono in due direzioni: un metodo finanaario, che vada
ad attualizzare le maggion spese ed 1 mancati guadagni in carico all’aggiudicatario
rispetto ad un acquirente nommale, ¢ un metodo di confronto, attraverso Ianalisi
del prezzo di aggiudicazione dei bem pignorati rispetto al valore di mercato conun
analisi di regressione multipla basata su un campione standard significativo.

Per 1a prima ipotes, il metodo finanziano, alcune delle condiziom che in-
fluenzavano questa forbice tra 1 due valonn sono decadute come, ad esempio,
I"inammussibilita da parte dell’aggiudicatario di avvalersi del disposto prewisto
dall’art. 1, comma 497, della L. 266/2005, per I’applicanone della base imponibile
per il calcolo delle imposte di registro, ipotecaria e catastale con rifenmento al va-
lore dell’immobile determinato ai sensi dell’art. 52, commi 4 ¢ 5 del D.PR. 131/86,
indipendentemente dall’importo dell’aggiudicanone (il cosiddetto prezzo-valore),
oppure dall’impossibilita di visitare Pimmobile con un incremento del rischio
dell’investimento immobiliare.

In quest’ottica, considerando cormmunque un’ipotesi per la quale nspetto al-
la data di stima, di aggiudicazione, di versamento del prezzo di aggiudicazione,
I’emissione del decreto di trasfenmento ¢ 'immissione fisica in possesso
dell’immobile aggiudicato, possa trascorrere un periodo di tempo, vanabile in fun-
zione della difficolta della presa in possesso del bene (specie se occupato, anche
senza titolo o con titolo non oppomnibile alla procedura), si pud ottenere un deprez-
zamento del valore di mercato su di una base analitica di calcolo.

Nel caso in esame si possono assumere, con tiferimento comunque al pri-

mo incanto (il prezzo base si riferisce al primo incanto, nei successivi incanti si
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ritiene che la iduzione operata di base contempli gia il deprezzamento per il tem-

po trascorso):

— intervallo tra data stima ¢ primo incanto = mesi 6

— intervallo tra data dell’aggiudicazione e decreto di trasferimento = mesi 3

— intervallo tra data D.T. ¢ disponibiliti del bene = mesi 6

in questo intervallo di tempo {completo o parziale) si assume altresi*':

— previsione saggio variazione prezzi mercato (recessione) = -1 %o

— maneato guadagno annuo da investimento alternativo =3,662%

— mancato reddito per locazione immobile (alternativa) = 4,513%

— stima quota ammortamento annua manecata manutenzione = 1%

— nschio per assenza garanzie postume o presenza di vizi oceulti = 10%.
Quest'ultima condizione merita un chiarimento per non creare equivoci ¢

fraintendimenti; le disposiziom dell’art. 173 bis d.a.c.p.c. ,pongono, tra 1 compiti

dell’esperto, 1a verifica della regolarita edilizia e wbamstica; orbene questa & rife-

rita alla verifica della presenza o meno di abusi ¢ della loro sanabilita sulla base

delle pratiche edilizie ed eventualmente della cosiddetta legittirmta della preesi-

stenza alle norme, tutte cose che si possono riscontrare in un normale sopralluogo,

Per la vatiazione di mercato si fiene conto del rallentamento della fase di discesa dei prezzi; la
quota di armrnortamento & quella norroale per immobili residenziale (vita economica 100 aro);
l'aliquota del mancato reddito € ricavata dalla media det saggi di futtuosita lordi per 1a zona
OWI; 4l sapgio del mancato guadagno & relativo al rendimento del titoli di Stato a mediolungo
termine — fascia 6 da 8 a 12 anni - pubblicato dalla Banca d'Ttalia ; il rischio per tnancata garanzia

&inrapporto al valore del bene (pin alto € il walore pin basz & la percentuale e vicewversa).
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ma che non ineludono, ad esempio, la regolanta degli impianti, degli scarichi (sia
di acque che di fumi) la cui verifica non sempre & possibile con la documentazione
tecrica formta dagli Uffia Comunali ¢ comunque sarebbe invasiva. Questa condi-
zione di incertezza viene recepita dalla norma quando all’art. 568 c¢.p.c., comma 2,
dispone, separandola da aliri oneri denvanti da verifiche che I’esperto stimatore &
in grado di poter fare quali appunto le spese per la regolanzzanone urbanistica, lo
stato di possesso, 1 vincoli e oneri giuridia e spese condomimali insolute, una cor-
rezione della stima “.. compresa lu riduzione del valore di mercato praticata per
Pussenza della guranzia per vig del bene vendito ...”; ¢ fadle intwre quindi che
tale nduzione deve tener conto di una serie di fattor1 quali la presenza o meno del
certificato o attestazione di abitabilita, della vetusta delle condizion dell*immobile
{un fabbricato piu vetusto pud nascondere maggion wizi), dell’indetermmnatezza
dei confim delle aree esterne (qualora prive di recinzione o se presente impossibi-
lita di verifica perlo stato dei luoghi), del valore di mercato dell’immobile (qual o-
ra s1 applichi una riduzione percentuale), ece.

Procedendo nel caleolo di queste condiziom limitative che abbiamo in
condiziom di vendita forzata, rispetto al valore di mercato dell'immobile conside-
rato libero (al lordo delle spese gia emuneiate che comunque rimangono) avremo

nel dettaglio:

- variazione mercato (mesi 6) € 6.19663

- mancato guadagno (mesi 3) € 0 11.211,03
- maneato reddito (mesi 6) € 2752819
- quota ammortamento (mesi 15) € 1394246
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- rischio assunto €, 124.500,00
somma il deprezzamento €. 18337834
pani al 14,.73% circa del valore di mercato.
Da c¢id deriva che il prezzo base d’asta, considerate anche le spese perla

regolarizzazione/ ripristino, & pari a:

1245.000,00 x (1 -0,1473) = €. 1.061.621,66
Detrazone per regolarizzaziom €  15.000,00
Totale € 1.046.621 66
ed in cifra tonda £€.1.047.000,00

{diconsi euro unmilionequarantasettemila/00);

prezzo da intendersi a corpo e non a misura; il tutto come meglio specificato nella
relativa tabella ¢ nea grafici che evidenaano il peso di ciascun elemento di
deprezzamento ed il rapporto tra 1 deprezzamenti ¢ le altre nduziom indicate dalla

norma, il valore di mereato ed il prezzo base d'asta defimtivo (ved. allegato i),

Livorno, 25 maggio 2023

|'esperto stimatore

Geom. Paola Savatten
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Allegat

1. wvisure catastali

2. estratto di mappa catastale

3. elaborato plammetrico catastale part 95
4. planimetrie catastali part 95 sub da2 a 10
3. planimetria catastale part 358

6. planimetria catastale part. 95 sub. 1

7. certificato destinazione urbanistica

8. dichiarazione comodatario

9. tabelle valutazone fabbricato colonico
10. tabella valutazione scuderie

11. tabella deprezzamento asta

12. documentazone fotografica
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