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Il sottoscritte , geometra libero professionista,

iscritto all’Albo dei Geometrl delia Provincia di Liverno al n® 730, con studio

in Cecina, Via G. Verga n® 7, In qualita di esperto stimatore incaricato,
premesso

« che il Curatore del Ffallimento Intestato, Rag. Pacle Ferracc,
comunicava alle scrivente il conferimento dell‘incarico guale esperto
ctimatare dei benl immaobill ricadenti nalla procedura in oggetto;

. che lo scrivente riceveva altresl incarico di trascrivere |a sentenza di
fallimento;

« rhe lo scrivente, effettuava la ricognizione dei beni immaobili
ricadente nella procedura, che si trovano nel Comune di Riparbelia,
procedendo alie verifiche ed ai rilievi di rito;

« che in data 19/08/2024 o scrivente depositava |a perizia di stima e
i relativi allegati che riguardava la quota di 2 di piena proprieta degli
immobili ricadenti nella liguidazione giudiziale di cul alla sentenza n®
40/2023;

« che successivamente il Curatore, fag. Paalo Ferrace, ha chiesto allo
serivente di aggiornare |a perizia di stima prendendo a riferimento
la guota intera di proprietd in guantg, nel frattempo, era stata
devoluta I'eredita di 1t odeceduta, In data
21/06/2022, alla gquale erano chiamaki gli eredi sele
figlie - ma gueste ultime hanno rinunciato
alleredita con atto registrato a Livorno in data 26/04,2024 al n®
1663 serie 4;

« che a fronte della suddetta richiesta |l sottoscritte ha provveduto ad
aggiornare, rispetto alla perizia gia depositata, le visure catastali e

le ispezioni ipotecarie, nonché | valori di stima.

visto
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Vesito degli accertamenti esequiti presso I'Agenzia delle Entrate di Pisa -
Territoric Catasto, I"Agenzia delle Entrate di Livarno - Territorio Servizio
Pubblicita Immobiliare ed il Comune di Riparbella considerato che | quesiti
postl sona i seguenti:

+ procedere alla stima del valore df mercato della piena proprieta dei
beni immobili di proprieta del 2d alla verifica
della conformita edilizia ed urbanistica dei detti beni:

quanto sopra visto e considerato si espone di saguito quanto elaborato.

6 f 52

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



. )

La relazione di stima si articola in tre capitoli oltre le conclusioni e gli

allegati per ognuno dei lotti:

- A) Indagini Preliminari - che riguardano tutti gli aspetti giuridicl
del bene quall, la sua conformita catastale, urbanistica ed edllizia e le
trascrizioni ed iscrizioni;

- B) Descrizione Generale - che fornisce informazioni sul bene. Sul
fabbricato e/o complesso immobiliare di cui il bene trattato e parte,
oltre che sulla zona ove lo stesso & ubicato;

- C) Stima del Bene - che Individua i criteri adottati per procedere
alla valutazione del bene.

- D) Conclusioni

= E) Allegati

Suddivisione in Lottl

Ricadono nella procedura due unitd immobiliari ubicate entrambe nel
Comune di Riparbelia ma comprese in edifici distinti, Vista la dislocazione,
la consistenza e la destinazione dei benl, si ritiene opportuno costituire
due lotti distinti al fine di favorire la vendita delle singole porzion

rmmobilian,

,_;=._.--.......__________.....-.-e;:-_______-__.__._..............,._-'—4}
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LOTTO 1 di2

A ANALISI PRELIMINARE

A.1 Inquadramento Immobile oggetio di analisi

Diritto di piena proprieta di unita abitativa compresa in un edificio in
linea con accesso e affaccie principale su piazza G. Matteott posta
lungo 1a via Roma che costituisce |'arteria principale lungo la quale si
snoda il nucleo storico di Riparbella.

L'appartamento & situato al plano primo ed & costituito da sala, cucina
abitabile, due camere, bagno, due ripostigli,

E' compresa la quota proporzionale sulle parti comuni dell’intero
edificio, cosi come determinate dall’art 1117 del C.C.

Detta unitd Immobiliare & di proprieta, di I, nato a
Cecina il 03.04.1973 per averla acquistata, per la quota dl piena
proprieta di un mezzo, con atto'*! notaio Anna Alterio in data 6
magglo 2005 rep. 73.166 racc. 13.253 e per averla ereditata, per la
quota di V2 di piena proprieta, da Benedetta Rossi, nata a Livorna il
05/01/1973 e deceduta a Riparbella il 21,/06/2022..

L'appartamenta confine con parti comuni,  affaccio su piazza
Matteotti, salvo se altri,

L'unita abitativa & dotata di Attestato di Prestazione Energetica (APE)
redatta dal P.1. Alberto Grifoni in data 02/10/2019, che pone la stessa

in classe energetica "E".

A.2 Identificazione catastale e verifica coerenza
L'unita immoblliare & censita al Catasto Fabbricati interamente in ditta
d nato a

ed & come di seguito identificata:

WH - punto A.5.1.1
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foglic 34 di Riparbella
- particella 280 sub 5

cat. Af2 - oh 2* = tons. 5,5 vani - 5, cat, di 107 mg - rend. di € 525,49
Al sensl e per gll effettl dell'art. 29, comma 1-bis, della legge 27
febbraio 1985, n. 52, come aggiunto dallart. 19 del D.L. n. 78/2010
convertito con modificazioni dalla Legge 30 luglic 2010 n. 122, dal
soprallucgo e dalle indagini espletate, relativamente alle normative
catastali richiamate, & emerso guanto segue.
Conformita soggettiva
[ dati di identificazione catastale, come sopra riportati, riguardano
I'unitd immobiliare raffigurata nelia planimetria depositata in catasto,
e lintestazione catastale & coerente con il titole di provenienza !

£ ' tiva
La planimetria catastale & conforme allo stato di fatto in quante non
sussistono incoerenze rilevantl tali da Influlre sulla consistenza e sulla
categoria e guindi sul calcole della rendita catastale, e dare di
conseguenza luogo all'obblign di presentazione di una nuova

planimetria.

A.3 Identificazione progettuale e verifica rispondenza
edilizia

A.3.1 Inguadramento Urbanistico

Mel Piano Strutturale vigente I'edificio che comprende Funita
ahitativa in oggetto & compreso nel "Temitoric Urbanizzato®,
ai sepsl dell’art, 4 della LRT 6572014 e allinterno del
perimetro del "Centro Storico”.

Nel vigente Regolamento Urbanistico 'edificio e classificata
tra gli Edifici con elementi di valore sotto il profilo storico,

(1Y ‘tfr,  punto A.5.1.1
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architettonico ed amblentale (E.E.V.).

A.3.2 Vincoli ambientali
L'edificio che comprende |a porziocne immobiliare in oggetto

non & assoggettato ai vincoli derivanti dal D.Lgs 42/2004.

A.3.3 Dati di Progetto

L'edificio di cui e parte I'unita abitativa in argomenta, & stato
uitimato in data anteriore al 1° settembre 1967. Dal portale
cartografico della Regione Toscana, nefla tavola della
periodizzazione dei sedimi edilizi, |l fabbricato viene dato per
esistente al 1897,

L'appartamento & stato oggetto di ristrutturazione in forza di
Denuncia di Inizio Attivita depositata in data 12/05/2004 prot.
3577 (Prat. Ed. 17/2004) % e Variante in Corso d'Opera

depositata in data 28/09/2004 prot. 6518 (Prat. Ed. 49/2004)
181

A.3.4 Verifica della rispondenza edilizia
Dal rilievo eseguitc nel corso del sopralluogs in data 31
dicembre 2024 nan si sona rilevate incoerenze rilevanti tra lo

stato di fatto e lo stato derivante dai titoli sopra richiamati.
A.4 Posizione Giuridica

A.4.1 Gravami sulla proprieta

Nell'atto di acquiste'® dellimmobile in oggette non sono
ripartati gravami formali e/c apparenti. Melle intestazloni
catastali storiche e nell’atto sopra indicato non vi & evidenza

di eensi o livelli che gravanao sull'unita immobiliare.

(2l efr Allegate E.3.1 - frontaspizio DIA 17/2004
(%) cfr,  Allegato E.3.2 - frontespizio DIA 4942004
13 \¢fr~ punto A.5.1.1 - atto notalo Alterio
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A.4.2 Stato di possesso
L'unitd immobiliare & libera in custodia al Curatore nominate.

A.4.3  Vincoli ed oneri di natura condominiale
L'unité immobiliare non fa parte di un condominio costituito.

A.4.4 Disciplina fiscale del trasferimento

1l trasferimento & soggetto ad imposta di registro, ipotecara
e catastale. La categoria catastale delunita immobiliare
permette, gualora sussistano - 1 requisiti sogagettivi
dell'aggiudicatario, di usufruire delle agevolazioni "prima

casa”,

A.4.5 Pendenze giudiziarie

In capo alla porzione immaobiliare non risultano pendenze

giudiziarie trascritte.

A.5 Cronologia Trascrizioni e Iscrizioni

Presso I'Agenzia delle Entrate Territorio - Servizio Pubblicita
Immobiliare di Livorno, nel ventennio antecedente la data di
trascrizione del plgnoramente e fino alla data del 11/04/2015,
riguardo ai beni oggetto della procedura, sono pubblicate le fermalita
che di seguito si riportano.

A.5.1 Trascrizioni a favore

A.5.1.1 Part. 3439 del 25/03/2025

Atto pér causa di morte denuncia di successione - Ufficio
del Registro | di Pontedera in data 21/03/2025, rep.
98670,/88888/25:

a favore Jnato at
- -~ per diritto di proprieta

della guoka di Vz;

in regime di separazione dei beni,
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contro nata a il
par
diritto di proprieta quota di ';
pggetto oltre ad altro bene,
- Unita Immobiliare censita 3l Catasto
Fabbricati, al foolic 34 di Riparbella
particella 290 sub. 5, Piazza Matteotti nc 7.
Nel quadro "D" della nota di trascrizione viene specificato «...
devoluzione per legge - -
coniuge/parte  dell'uniong civile -
chiarnato rinunciatario - -

chiamato rinunciatario "

A.5.1.2 Part. 4930 del 11/057 2005
Atto di compravendita Motaio Anna Alterio in data
0&6/05/2005, rep. 73166 racc, 13253:

a favore , nato a . =
4 per dirtto di proprieta

quota di ¥z In regime di separazione dei beni;
poonata  a il
per
diritte di proprieta quota di % in regime di
saparazione dei beni;
contro ), natoa Y
per intero diritto di
proprieta di bene personale;
oggetto immaobile:
- Unita Immaobillare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 290 sub. 5, Piazza Matteotti nc 7.
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Cronologia nel ventennio
A.5.1.3 Part. 2259 del 05/03/2003

Atto per causa di morte - denuncia di successione - Ufficio
del Registro di Pontedera in data 09/04/2002, rep.

45/982:
afavore . nato a .
diritt di proprieta per quota di
50/300,
nato a il
dirittc di proprieta per guota di
100/1200;
! . nata a - il
diritto di proprieta per guota di
100/1200;
nata a i
diritto di proprieta per guota di
100/1200;
. nata a .
diritto di proprieta per quota di 100/1200;
contro nata a il
diritto di proprietd per quota di
50/100;
oggetto immobile:

~ Unita immoblliare censitz al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 290 sub. 5, Piazza Matteotti nc /.

A.5.1.4 Part. 9005 del 19/11/1994

Atto di compravendita Notaio Francesco Marcone in data
11/11/1994, rep. 29821

afavorg V ) nato a
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diritto di proprieta per quota di 14;
nata a 1 ||
diritto di proprieta per guota di Va;
contro nato a il
diritta di piena proprieta;
gggetto immobile:
- Unitd immaobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglio 34 d Riparbella
particelfa 290 sub. 5, Piazza Matteott! nc 8.
Sf precisa che il civico 8 comisponde all‘attuale

Civico 7.

La continuitd delle trascrizioni nef ventennio & garantita.

A.5.2  Trascrizionl contro

A.5.2.1 Part. 6622 del 29/05/2024
Atte gludiziario - sentenza di apertura di liquidazione
giudiziaria emessa dal Tribunale di Livormo in data
17/07/2023, rep. 64/2023:
afavere MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO ROSSI
MASSIMO;
contro Jnatoa (... c.f.
i per diritto di proprieta
quota di ¥z in regime di separazione dei beni;
aqgette Iimmoblle:
- Unita immaobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 290 sub. 5;
- Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
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particella 170 sub. 5, Cat. Cf6, via Roma nc
449,

A.5.3 Iscrizioni contro

A.5.3.1 Part. 2676 del 11/05/2005
Ipoteca volontaria nascente da garanzia di mutuo in forza
dell’attc motaie Anna Alterio in data 06/05/2005, rep.

7316712325

a favore \ ol puf I A
Soc, Coop.vaarh

contro ) ,hatoat c.F.

)y per diritto di proprieta
guota di ¥z In regime di separazione del beni;
nata & Il
L par
diritto di proprieta quota di Yz in regime di
separazione dei beni;
pggetto immabile:
_ Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglio 34 di Riparbella
particella 290 sub. 5.
Ipoteca iscritta per complessivi € 230.000,00 o cul €
115,000,00 per capitale e € 1 15,000,00 per spese.

A.5.3.2 Part. 981 del 20/05/2015

Ipoteca volontaria na crente da garanzia di mutuo in forza

dell'atto notaio Paola Poggiolini in data 19/05/2015, rep.

3802/2514

a favore Banca di Credito Cooperative Di Castagneto
carducei Soc. Coop.va ar.l. c.f, 00149160491 ;

contro ,hato a c.f.
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per diritte di proprieta
quota di %2 in regime di separazione dei beni:
nata a Livorno |l
per
diritto di proprieta quota di ¥: in regime di
separazione dei benl;
oggetto immobile:
Unita immobiliare cersita a3l Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 290 sub. 5.
Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub, 5,
Ipotecal iscritta -per complessivi € 140.000,000 di cui €
70.000,00 per capitale.

A.5.3.3 Part. 1449 del 07/06/2023
Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
emesso dal Tribunale di Siena in data 24/04/2023, rep.

30472023
a favore

Soc. Coop.va
contro nato a .,

per diritto di proprieta
quota di ¥z'in regime di separazione del beni;
oggetto immobile:
Unita immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 290 sub. 5, piazza Giacomo
Matteotti n.c, 8;
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- Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 5, via Roma;

— - Unitd Immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al fogiio 34 di  Riparbella
particella 170 sub. 1, via Roma;

- Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglio 34 d Riparbella
particella 170 sub. 2, via Rema;

—~ Unita immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 3, via Roma,

Ipoteca iscritta per complessivi € 8.000,00 di cuf € 6.076,59
per capitale e € .1.823,41 per interessi.
A.5.3.4 Part. 1450 del 07/06/2023

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
emesso dal Tribunale di Siena in data 24/04/2023, rep.

394/2023
a favore

Sac. Coop.va .l
contro  hatoal o e.F.

per diritto di proprieta
quota di ¥z In regime di separazione dei beni;
oggette  Immobila:

- Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 d Riparbella
particella 290 sub. 5, piazza Gilacomo
Matteotti n.c. 8;

Unitd immebliliare censita | al Catasto
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Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particalla 170 sub. 5, via Roma;
< Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al fogllc 34 di Riparbella
particella 170 sub. 1, via Roma;
Unita Immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 2, via Roma;
Unita Immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 d Riparbella
particella 170 sub. 3, via Roma;
[poteca iscritta per complessivi € 56. 000,00 di cul € 6.932,05
per capitale @ € 1.067,95 por interessi ed € 8.000,00 per
spese,
Con I'emissione del Decreto di Trasferimento verranno cancellate le
seguenti formalita: Part. 6622/2024; Part. 2676/2005; Part.
981/2015; Part. 1449/2023: Part, 1450/2023.

DESCRIZIONE GENERALE

B.1 Descrizione del Bene

Diritto di piena proprieta dell'unita abitativa posta al piano primo di
un edificio ubicate nel Comune di Riparbella in piazza Giacamo
Matteottl. Si accede all’appartamento dal civice 7 di detta piazza
passando dal vano scale e corridoio a comune.

L'unitd abitativa & composta da soggiomo, cucina-pranzo, due
camere due ripostigli ed un bagno,

L'appartamento misura una superficle esterna lorda (SEL) di 107 mq.
Per quanto riguarda dotazionl e state di manutenzione dell'unita
immaobiliare si precisa quanto segue. Le facciate esterne del

fabbricato necessitano di manutenzione. Lo stato i manutenzions
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deqll interni & normale in considerazione della vetusta dell'immabile
e dei lavori di ristrutturazione effettuati nel 2004, Mel corso del
sopralluogo si'é rilevato || parziale cedimento di un travicello in una
delle due camere tanto da necessitare il puntellamento dello stesso
in attesa di una sua sostituzione.

L'unita immobiliare presenta finiture di tipo commerciale, I paviment
ad | rivestimenti sono in piastrelle di ceramica ad eccezione del
soggiorno |l cul pavimento & in legno. Le porte interne sono In legne,
come anche le finestre ¢ le persiane. L'appartamento & dotato di
impianto di riscaldamento con radiatori in acciaio e di produzione di
acqua calda con caldaia alimentata da gas metano posizionata nel
ripostiglio sottoscala. Limpianto elettrico @ del tipo sottotraccia
realizzato al momento della ristrutturazione del 2004,

Le certificazionl dl conformita rilasciate dalle ditte esecutrici deglh
irmpianti sonag allegate'®! all'attestazione di abitabilita depositato.

B.2 Caratteristiche del fabbricato di cui fa parte
L'edificio che comprende la porzione immaobiliare di cui trattasi é
realizzato a struttura portante in muratura In pletrame con copertura
in laterizio e solai di interpiano a struttura lignea e mezzane.
L'edificio & di tipo in linea posto a delimitazions della viabilita
principale che percorre tutto il nucleo originario dellabitato di
Riparbelia.

B.3 Caratteristiche della zona di ubicazione

L'edificlo di cui & parte Funitd abitativa in argomento &, come gia
detto, situato nel centro storico di Riparbella. Usufruisce pertanto di
tutti servizi e le infrastrutture di cui il Comune dispone. Riparbella
dista circa 10 km da Cecina dove si trova l'ospedale, scucle medie

6% " rf. Lotto 1 Allegato E.3.2 - Attestazione di Abitabilita
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superiori, stazione ferroviaria, superstrada S51 Variante Aurelia oltre

centrl commerciali della grande distribuzione.

C STIMA DEL BENE

C.1 Scelta della modalita di vendita dei lotti
Mel fallimento ricadono due unita immaobiliari, pertanto si procede alla

formazione di due lotti.

C.2 Scelta del procedimento di stima

II concetto di Valore di Mercato & espresso inuna creolare della Banca
d'ltalia come «. lmporto stimato al quale limmaobife verrebbe
venduto affa data della valutazione in un‘operazione svolta tra un
venditore e un acquirente consenzient], alle normall condizioni di
mercato, dopo uwn'adeguala promozione commerciale, nell‘ambite
della quale le parti hanna agito con cognizione di causa, con prudenza
e senza alcuna costrizione ..».

Definizioni similari vengono riportate negll Standard Internazionall di
Valutazione!™ nelle linee guida dell'Associazione Bancaria Italianat®
e nel Codice delle Valutazioni Immobiliarit®),

Per la determinazione del valore di mercato, | procediment] di stima
che individuano gli IVS sono tre, || metodo del confronto ol
mercatot™, quella finanziariot™ g quello del cost'®, e sono
applicabili in funzione della tipologia immobkiliare in oggetto e dei dati

desumibili dal mercato. Il mercato fissera infatti um prezzo di un

1 efr. IVS 2007 - 5.1, 3.1

B cf ABI - finee guida per fa valubizione dedl sremobdli in garanzia delie
espasizions craditizia [ottobre 2010)

) cfr. CV] - terza edizions, capitalo 5, punto 2.3.2.

19 ndr. Sales comparisen approach

Yl ndr, Tncombe capitalisation approach

(11 ndr. Cost approach
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immobile allo stesso modo in cul ha determinato il prezzo di immaobili
simili, La classificazione dei metod| per la determinazione del valore
di mercato non attiene alla maggiore o minore complessita dei calcoli,
ma a ragioni di natura, prettamente economico-estimative. In
particolare, la prima possibilitd & con il confronto di mercato, richiamo
esplicito guindi al metodo comparativo.

La scelta del metode da applicare & in funzione della tipologia
immobillare & dei dati desumibili dal mercato; infatti, un mercato
fissera un prezzo di un Immobile allo stesse modo in cul ha
determinato il prezzo di immobili simili. Ne consegue che, in cgni
anallsl di comparazione & indispensabile che gli immabill per cul sono
stati raccolti i datl di confronto, abbiano caratteristiche simili
alllmmobile in esame,

Il metodo del confronte df mercato riconosce che | valori degli
immohbili sono determinatl dal mercato, cioe la differenza di prezzo tra
due immaobili simili deriva dalla differenza delle caratteristiche che
determinanc una variazione di prezzo; questo metodo & guindi
applicabile quando sono disponibili | dati di confronto {compravendite)
ed i prezzi sono Influenzati dalle caratteristiche (guantitative e
gualitative).

Il metodo finanziario & particolarmente importante per gli immobili
acquistati e venduti sulla base delle loro capacitd e delle loro
caratteristiche di produrre reddito ovviamente nelle situazioni in cui
sussistono prove di mercato a supporto dei van elementi presenti
nell'analisi; gquesto metode, quindi, & applicabile guando sono
disponibili i dati di confronto (redditi, saggi di capitalizzazione, ecc.)
ed | benl sono acquistati e venduti sulla base della loro capacita di
produrre reddito.

Il metodo dei cost! determina il valore di marcate stimando | costi dl
acquisizione del terreno e di costruzione di un nuovo immobile con
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pari utilité. I procedimento a costo si rende molto utile nella
valutazione del valore di mercato degli immaobill speciall & di altri
immebill che non sono scambiati di frequente sul mercato a causa
della loro unicita ¢he nasce dalla tipologia, dalla ubicazione, dalla
dimensione ed altro oppure guando un immobile che, a causa delle
condizieni del mercate o di altd Fattori, attira relativamente pochi
potenziali acquirentl (mercato limitato): infatt, in entrambe le
fattispecie (bene speciale e mercato limitato) non @ possiblle reperire
gli elementi di confrento su cul fendare la valutazione, I principale e
pil importante procedimento estimative del metodo per confronto,
indicato sia dall'International Valuation Standards che dal Codice delle
Valutazioni Tmmaobiliari, e il Market Comparison Approach (MCA), che
pud essere applicato a tuttl i tipi di immobili, e si basa sulla
comparazione sistematica applicata alla stima degli  immobilli
prendendo come termine di paragone e loro caratteristiche tecnicg-
economiche (superfici principall e secondarie stato di manutenzione
impiantl tecnologici, ecc.). II MCA pud essere impiegato quando si
dispone di almeno una transazione di confronto rilevata nello stesso
segmentos di mercaty dellimmobile da  stimare, naturalmente
maggiore & il numero delle transazionl rilevate e mighori sono le
condizioni di svolgimento della stima. Il principio su cui si fonda il MCA
sl traduce nella tesi elementare per cui il mercato stabilira il prezzo
dell'immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli
immaobili di confronto. Tale principic si basa quindi sull'asservazione
del mercato immobiliare,  facendo pero riferimento non su
osservazioni generiche ma su informazioni per quante possibile
dettagliate, ottenuto con la rilevazione diretta del prezzi efo del
canani di mercato.

Mel caso di specie |'osservazione del mercato & stata condotta
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applicando le prassi estimative®® che mira ad estrarre in via
principale attraverso lo studio di reali compravendite desunte dalla
Conservatoria ~dei ~Registri Immobiliari, tutte le caratteristiche
qualitative e quantitative necessarie a determinare |l valore deali
immaobili nella zona di interesse. La ricerca di atti di compravendita,
estesa agli ultimi venti mesi, che abblano avuto ad oggetto beni che
per caratteristiche, tipologia immobiliare, etc, e siano quindi
comparabili con Iimmabile in oggetto, ha dato esito positive tenendo
eonto di un mearcato immobiliare nel Comune di Riparbella non
particolarmente prolifero, avendo riscontrato due attl che sl sono
ritenute sufficienti per impostare una stima per confronta con il
meatodo dell™CA.

C.2.1  Beni Comparabili

C.2.1.1 Comparabile-A-TT 1276/2023

Atto di compravendita notaic Anna Alterio in data 31
gennaio 2023 che tratta un immobile compreso in un
fabbricato posto in Riparbella, piazza della Madenna, e
precisamente: appartamento . 3l secondo  piano,
composto da soggiorno-pranzo con angolo cottura, una
camera, bagno, ingresso, ripostiglio e terrazza.

I| prezzo di mercato determinato dalla compravendita =
pari ad € 64.000,00. Dalle misure desunte dalla visura
catastale, |'unita abitativa presenta una superficie

catastale di circa 77 mqg.

C.2.1.2 Comparabile - A =TT 6070/2024

013 qr. Codice Valutazionl Immaobiliari — cap. "6 “Rievazione dei dati
[mmabialiar"
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Atto di compravendita notaio Ernesto Cudia in data 13
maggio 2024 che tratta un Immobile comprese In un
fabbricato posto in Riparbella, via XX Settembre, e
precisamente: alleggic per civile abitazione al piano
terreno, composto da soggiorno/pranzo con angolo
cottura, camera, vano armadi, oltre servizl ed accessori,
tra cul corte sul retro del fabbricato ove si trovano due
ripostigli e terrazza al piano.

Il prezzo di mercato determinato dalla compravendita &
pari ad € 90.000,00. Dalle misure desunte dalla visura
catastale, |'unita abitativa presenta una superficie

catastale di circa 76 maq.

C.3 Determinazione del valore di mercato

5i precisa, per quanto riguarda le superfici, che sono state assunte
guelle catastali. Allo scopo di evidenziare il grade di similaritd degli
immabili e costituire la base di calcolo per la determinazione dei prezzi
marginall delle caratteristiche immaobiliari di comparazione, si riporta
la- tabella dei dati deali immobili posti @ confronto dellimmaobile
oggetto di stima.

Dall'esame dell'atto di compravendita e delle offerte di vendita si sono
desuntl il prezze o le richieste, le consistenze superficiarie, la
localizzazione, W livelle di piano, il numero dei servizi igienici, le
eventuall perinenze etc.

Melle tabelle che seguono s| sono riportate le caratteristiche della
porzione immaobillare aggetto di stima (subject) gli aggiustament

fissati per detazioni & per localizzazione.
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) _ TABELLA1 - Dati
CARATTERISTICA/PREZZO IMMCEILE A | IMMOBILE B

FONTE [r7 1273/23 ool |t
PREZZO £ 64.000,00 | € 90.000,00
Sconto se Asking Price | % incogn
PREZZ0 CORRETTO* € B84.000,00| € 90.000,00
IDaTA eS| 17 2 0
SUP. PRINCIPALE * ma. 77,00 75,00 107.00]
md.
SERVIZI KZIENICI n 1 1 1
[RISCALDAMENTO n 1 1 1
(WP CONDIZION. n o o 0
n.
STATO MANUTENZIONE | n* # 1,5 3 3
CLASSE ENERGET A"
LIVELLD DH PIANG n" 2 1] 1

Di seguito le scale e unita di misura assunte:

SCALE E UNITA' DI MISURA
stato manoiorn e ione
scadente !
rgiocre 2
#  |normale 3
discreto &
attimo ]
costo & M. | € 250,00
SErWEI ilenics
aalo 3 NuovD €  6.000,00
walugta 20
wta utile altesa 30
costo deprezzalo € 2.000,00
impianto riscaldamanto
Costo A nuovs € 12.000.00
vl usia 20
vta ulile atiesa 36
lcosto deprezzato E 5142 88
dala
& [incremento annLwo | 0,50%
livedla di pranc
o [incrarmento plano [ 1,000%
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Per il calcolo dei rapporti mercantili sono stati assunti | seguenti indici:

TABELLA 2 - Galcolo Sup. Commerciale e Frezzo Marginale

SUPERFICE R | Unita | IMMOBILE A | IMMOBILE B

misura [reale  |comm. [reale  Jcomm.

SUP, PRINCIPALE 1.00) mg | 77000 77,000 7600] 76,00
.

totale mag. 77.00) 76,00

PREZZ0O MEDIO MARGINALE | &mq. | € 8T € 1821

Applicando Il prezzo marginale alle superfici commerciali desunte
dalla "tabella 1" abbiamo

TABELLA 3 - Prezzi Marginali
CARATTERISTICA/PREZZO um | MMOBILE A | IMMOBILE B
DATA - £ £ Mer| € 3750
SUFP PRINCIPALE “_ |€mg.|] € &M17] € @&347

Elnmg,
SERVIZI IGIEMCI € | € 200000] € 200000
RISCALDAMENTO 3 € 514286| € 514286
IMP.CONDIZION. £ € 342857 € 342857
i€,
STATO MANUTENZIONE [# [ € 19.260,00| € 15.000,00
CLASSE ENERGET # £
LIVELLD DI PIANGC - £ € @4000] € 800.00

sotjl prezzo margnala & posto pan al minimo dei prezzi medi carelt

Dallanalisi dei prezzi marginali e dalle conseguentl valutazioni si
desume il valore di-mercato del subject, che raffigura il prezzo atteso
dellimmobile da  walutare, come deriva dalla corrispondente

comparazione con gli immobili presi a confronto.
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TABELLA 4 - Valwtazions
IMMIDBILE A IMMOEILE B
preizz mengin. | segno [aggiustamenta | preesi manin. | segne |aggiustamento
PREZZD £ BAOOOD0 [ € 0. 00, 00
DATA & wee71] + § M373| € oarsl] + € A0
ELP._ PRINCIPALE € ani7| r | € muoee06| € By + | € BAMGE
+ + |
SERVIZ] IGIENIC] € 200000 + € - | € 200000 + £
RISCALDAMENTD € BiaiBs| + € - | € Gidesa| + €
P GONDIZICH € aadB57| * € - | € adaumsr| + €
i i
STATL MANU TENZIONE € 0PA000| + | € ZEETSO00| € 1200000[ o €
CLASSE ENERGET - '
LIVELLD DI PIAND [ £ 000 € 00400 + E_ o000
I_ PREZZO CORRETTO 3 117.623,40 € 116.741.23
Vartica del atfendibild cere i Mﬁwﬂtﬂﬁ-
Dhemerea perosniusle assoluls [1%) &8 0,78

E nell'ultima tabella si riporta il peso attribuito ai singall comparabili
e la determinazione del piu probabile valore di mercato attesa del

subject per la quota dell'intero.

DETERMINAZIONE PIU" PROBABILE VALORE Oi MERCATOD

Indivduazions del peso da attribuire a ciascun comparabile
Comparabile A 5%
|Comparatile B 50%
VALORE ATTESD DEL SUBJECT £ 11718232

Vi in clfra tonda | € 117.000,00

Dalla tabella che precede sl desume il Valore di Mercato stimato
per la piena proprieta che & dl € 117.182,32 che si arrotonda ad
C 117.000,00

C.4 Determinazione del prezzo a base d'asta

Il valore di vendita forzata & definito dalle Linee Guida ABI e dagli
Standard Europei di Valutazione come =.. la somma ollenibile per
rimmobile nei casi in cui, per qualsiasi ragione, il venditore e costreéllo
a cedere limmobile a condizioni non conformi alla definizione di
valore di mercato. [...] Il valore di vendita forzata non costituisce una
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base di valore. In tal caso il valutatore non deve effettuare la

valutazione sulla base della vendita forzata, ma piuttosto sulfa base

del valore di mercalto con le assunzioni speciali che sl applicano al
caso concreto... »

Le ascunzionl speciali da applicarsi sono quelle derivanti da fattord

oggettivi guali:

- l'assenza della garanzia per | vizi del bene aggiudicato;

- larigidita dei tempi di pagamento del residuc prezzo nella vendita
all'asta,

- la rigidita delle modalita del trasferimento;

- la dilatazione dei tempi, piu ¢ meno lunghi, per la presa di
possesso del bene aggiudicato rispetto
al versamento del prezzo;

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

La riduzione del valore di mercato & contermplata altresi all'art. 568

del e.p.c. che nell’elencare le eventuali riduzioni da apportare al

valore di mercato stimato richiama espressamente «... fa riduzione
del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizl
del bane vendulo ... ».

Il valore di mercato differisce dal valore della vendita forzata in

quanto deve essere determinato alle condizioni “nommali™ che la

vendita forzata non pudl soddisfare per le motivazioni sopra riportate.

Mellz tabella che segue st riporta il valore a base d’asta determinato

prendendo in considerazione gll aspetti negativi sopra elencati.

Mel caso di specie si & optato per un calcolo del ribasso dasta con

metodo finanziarie che tiene conte del tempo che sl presume possa

intercorrere; tra la data della stima ed il primo incanto; tra la data
dell’aggiudicazione e l'emissione del decreto di trasferimento; tra la
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data del decreto di trasferimento @ la immissione in possesso, Viene
altresi tenuta in considerazione la quota di ammortamento annua di
mancata manutenzione ed Il rischio per assenza di garanzie postume
o presenza di vizi oocultd che si intendono pertanto considerati e
gquindi compresi nel prezzo & base d'asta che si andra a determinare

riassumendo il calcolo nella tabella che segue.

DETERMINAZIONE ANALITICA PREZZD BASE DXASTA {medaly fihassiarn)
DESTRMAZIOINE: AERIDEYTIALE
valora di meroatc 107000 |
riaa g0 Caprbali Btz st i Fuse. & e * nagmicFruibunils 64 rendiy)
nradenaa arey 'i-lfl.Tl'.:H| 1§ oo pomr rmcatn rpdd e =g Feuthacsith - dpast =4 F 8 )
LA WAL ESFINRIT b puasagan g o de
r S ari1ua e
2 1 O T PRGN 1 0% 13| L L1 B il B dli Wl b o el cam e
marcale guakgmod] )G ERE 7 [miemidln I aggo cazine @
marcels sl b ™ PR BN LR E S (] imieradioira il g pressinposeea e e e 1Eera oo pala]
| Fucila d rers o s JEH_ PR 1 EJ‘I nieradin irgslires & arein somess i
ML D Fsiiiia B8 T i 1L T i walii kst uto inclen dialdlee  seorala b deibnaions & vielisti|
rovids e eEeall | [T
IF by I1L.ATs,
. --E!WE% din cuta o Rzbivicnala penia o smmartamends & cyoelain el wioee daj
Fricio bane daika anote = 4 apln pdidicio® nen dell imEnbile, detrrminain sorgorendn d yators del
i@ nn akirary eren b ool o e B e demcs el ares

Alla luce di quanto sopra riportato partendo dal Valore di mercato
determinate in € 117.000,00, & calcolato il ribasso d'asta nella
percentuale di 13,87 si ottiene un conseguente Valore di base d'asta
che risulta essere di € 100.768,53 che sl arrotonda a € 101.000,00
{centounomila/00).

C.5 Offerta minima
Restando nell'ambite della vendita forzata & da tener presente la
normatival®® che permette all'offerente di formulare offerte inferiore

Q8 g art. 571 Cp.C.
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alla base d'asta del 25%. Si determina di seguito |'offerta minima*=
che un eventuale offerente pud formulare anche alla prima asta.

Di seguito I'importo determinato secondo le norme vigent.

DETERMINAZIONE OFFERTA MINIMA
Valore base d'asta in cifra tondal € 101.000.00

abbattimerts| -25%|€ 2525000
Offerta minima su base d'asta) € 75.750,00

D Conclusioni
Di sequito si riportano in sintesi | valori elaborati,

. Valore di mercato in cifra tonda € 117.000,00
. Valore a base d"asta (in cifra tonda) € 101.000,00
=  Offerta minima € 75.750,00

Per le considerazioni esposte e considerati i vincoli particolan di procedura,
lo scrivente ritiene il valore del bene stimato pid adeguato al caso specifico
sia da assumerz quello 3 base dasta, guantificato in € 101.000,00
(centounomila/00).

1l sottoscritto specifica infine che, per le tematicha riconducibili all'incarico

affidato, non sussistono circostanze ostative alla di vendita,

A3} —ndr. offerta minima determinata con abbattimentopereentuale fissato per
legge e pertanto 'importe non pud essere arrotondato
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LOTTO 2 di2

A ANALISI PRELIMINARE

A.1 Inquadramento Immobile oggetto di analisi
Diritto di piena proprietd di un locale autorimessa compreso (noun
edificio a destinazione residenziale che prende accesso da via Roma
attraverso cortile a comune.
L'autarimessa & situata al prima livello sotto strada ed € composta da
un unico vano,
E' compresa la quota proporzionale sulle parti comuni delllintero
edificio, cosl come determinate dall’art 1117 del CC, e Ia
proporzionale quota di parti condominiali del fabbricato di cui l'unita
immobiliare & parte, tra cui l'sccesso estemo che da wia Roma
conduce alle autorimesse, il cortile, il vano ingresso e scala e il
corridoio di accesso ai locali di sgombero al piano interrato e il piccolo
locale contatori che prende accesso dalla corte situata al primo livello
sotto strada.
L'units immaoblliare confina con cortile a comune, cen il subalterno &
della particella 170 e con la particella 171, salvo se altri.
Detta unitd immobiliare & di proprieta di M , nato a
per averla acquistata, per la quota di 1/2 di
piena proprieta, con attot'®! notaio Anna Alterio in data 6 febbraio
2013 rep. 81829 racc. 17.394 e per averia ereditata, per la quota di
ve di piena proprieta, da 3, nata a il
e deceduta a Riparbeila i

A.2 Identificazione catastale e verifica coerenza
L'unitd immobiliare & censita al Catasto Fabbricati, interamente in

L1} =i punte A,.5.1.1
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ditta a R nato a Cecina i
ed & come di seguito identificata:
foglic 34 di Riparbella
-  particella 170 5ub 5
cat. Cf6 - of. 3* - cons. 16 mg - 8. cat. di 18 mq - rend. dl € 75,20
parti comuni
- particella 170 sub 1
BCNC - accesso esterno che da via Roma conduce alle autorimesse al
primo fivello sotte strada
- particella 170 sub 2
BCNC - cortile, vano ingresso, scala e corridoio df accesso af locall di

sgombaro al piano interrato
particella 170 sub 3
BCNC - plccolo focale contatord

Al sensi e per gli effetti dell'art. 29, comma 1-bis, della legge 27
febbraio 1985, n. 52, come aggiunto dall'art. 19 del D.L. n. 78/2010
convertito con maodificazion| dalla Legge 30 luglic 2010 n. 122, dal
sopralluogo e dalle indagini espletate, relativamente alle normative
catastali richiamate, & emerso guanto segue.

Canformita soggettiva

I dati di identificazione catastale, come sopra riportati, riguardana
'unita immoabillare raffigurata nella planimetria depesitata in catasto,

e l'intestazione catastale & coerente con il titolo di pravenienza, (47

Conformita eggettiva

La planimetria catastale & conforme allo stato di fatto In quanto non

sussistono incoerenze rilevanti tali da influire sulla consistenza e sulla

(T efr - punto A,5.1.1
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categoria & guindl sul calcolo della rendita catastale, e dare di
conseguenza luogo all'obbligo di presentazione di una nuova

planimetria.

A.3 Identificazione progettuale e verifica rispondenza
edilizia

A.3.1 Inquadramento Urbanistico

Nel Piano Strutturale approvate ledificio che comprende
l'unitd abitativa in oggetto & compreso nel "Territorio
Urbanizzato®”, ai sensi dell’art. 4 della LRT 65/2014

MNel vigente Regolamento Urbanistico I'edificio @ compreso
nell'UTOE “R2 - Addizionl".

A.3.2  Vincoli ambientali
L'edificio che comprende la porzione immaobiliare in oggetto &
non & assoggettato ai vincoli derivanti dal D.Lgs 42/2004.

A.3.3 Datl di Progetto
L'edificio di cui & parte I'unita abitativa in argemente & stato
costruito in forza della concessione edilizia n® 57/99 (Prat, Ed.
46/99) rilasciata in data 27/09/1999 e successiva variante in
corso d'opera di cul alla concessione edilizia n® 2372000 del

22/03/2000 {Prat. Ed. 102/99)} 1'®), In data 7 giunge 2001 &
stata depositata l'attestazione di agibilita e la variante finale

ai sensl della L.R.T. 52/99 che sono state protocollato al n®
3.90501%,

A.3.4 Verifica della rispondenza edilizia

Dal rilievo eseguito nel corso del soprallusge in data 31

ITB) -f.  Allegate E.3.1 - frontespizio C.E.
1% . L2 Allegato E.3,2 - agibilith
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dicembra 2024 non si sono rlevata incoeran?e rilevant tra lo
stato di fatto e lo stato derivante dai titoli sepra richiamati.

A.4 Posizione Giuridica

A.4.1 Gravami sulla proprieta

Mell'atto di acgulsta™® dell'immobile in oggette sona
richiamate servitl costituite con atto notaio Anna Alterio in
data 28/02/2001 rep. 64426/10975 registrabo a Livorno in
data 19/03/2001 al n® 179 ed iVl trasecritto in data
23/03/2001 ai numeri 2834 e 2835 particolare.

Nel merito si tratta di:

- una servitl perpetua a favore dell’area su cui insiste il
fabbricate (foglio 34 particella 170), di cui |'unita
immabiliare in oggetto & parte, per il mantenimento della
costruzione sul confine di proprieta con |la particelia 171
del feglio 34, purché la costruzione risulti in regola con gl
strumenti urbanistici, sia destinata a seminterrato & non
venga in alcun modo rialzata;

& una servitlh perpetua a carico dell'area su cul Insista il
fabbricate (foglio 34 particella, 170), di cui 'unita
immobiliare in oggetto & parte, ed a vantaggio dell'area
identificata con la particella 171 del foglio 34 che consenta
dl costrulre |ulla particella 171 manufatti aventi uguale
altezza al locale nel seminterrato a distanza inferiore alla

legale.

A.4.2 Stato di possesso
L'umitd immobiliare & libera in custodia al Curatore nominato.

(200 o punta A.5,1.1 - atto notaio Alteno
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A.4.3 Vincoli ed oneri di natura condominiale
L'unitd immaobiliare non fa parte di un condominio costituito.

A.4.4  Disciplina fiscale del trasferimento

Il trasferimento & sogoetto ad imposta di registro, ipotecaria
e catastale. La categoria catastale deil'unitd Immaobiliare
permette, qualora sussistano | regquisiti | soggettivi
deli'aggiudicatario, di usufruire delle agevolazicni “prima

casa”,

A.4.5 Pendenze giudiziarie
In capo alla porzione Immobiliare non risultane pendenze
giudiziarie trascritte.

A.5 Cronologia Trascrizioni e Iscrizioni

Presso I'Agenzla delle Entrate Territoric = Servizio Pubblicita
Immobiliare di Livorno, nel ventennio antecedente la data di
trascrizione del pignoramento e fino alla data del 11/04/2025,
riguardo ai beni oggetto della procedura, sono pubblicate le formalita
che di seguito si riportano.

A.5.1 Trascrizioni a favore

A.5.1.1 Part. 3439 del 25/03/2025

Atta per causa di morte denuncia di successione - Ufficio
del Registro di Pontedera in data 21/03/2025, rep.
9B670/88888/25:

a favore nato a c.f
par diritto di proprieta
della quota di ¥;
in regime di separazione del beni;
contro . nata a I
; . per
diritto di proprieta quota di ¥a;
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oggetto oltre ad altro bene,

- Unita immobillare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 d Riparbella
particelia 170 sub. 5, Cat. C/6, via Roma nc
49,

Nel quadro "D" delfa nota di trascrizione viene specificato «..
develuzione per legge - -
confuge/parte  dell'unione  civile g o
chiamate rinunciatario - figlio/a -
chiamato rinunciatario - figlo/a...»

A.5.1.2 Part. 1562 del 18/02/2013

Atto di compravendita Notaio Anna Alterio in data
06/02/2013, rep. 81.892 racc, 17.394:

a favore , hato a . .
Mg St per diritto di proprieta
quota di V2 in regime di comunione dei beni;
, nata i il
per

diritta di proprieta gquota di % in regime di
comunione dei beni;
contro S nato a il
per intaro
diritto di proprieta;
oggetto  immobile:
~Unita — immaobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 5, Cat. /6, via Roma nc
49,
~  Unitda immobiliare  censita. al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di  Riparbella
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particella 170 sub. 1, cat. Ente Comune, via
Roma,

- Unita immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 d Riparbella
particella 170 sub. 2, cat. Ente Comune, via
Roma,

- Unita immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglio 34 d Riparbella
particella 170 sub. 3, cat. Ente Comune, via

Roma.

Cronologia nel ventennio

A.5.1.3 Part. 5543 del 20/06/2001
Atto di compravendita Notaio Anna Alterio in data
13/06/2001, rep. 64944
afavore . 3 ., nata a il
diritto di piena proprieta
contro I I, con
sede a Pioltella (MI) diritta di
piena proprieta;
oggetto immobile:
Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 5, Cat. C/6, via Roma nc
49,
- Unitd Immocbiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particefla 170 sub. 1, cat. Ente Comune, via

Foma.
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- Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foolic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 2, cat, Ente Comune, via
Roma,

- Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al fogllc 34 d Riparbella
particella 170 sub, 3, cat. Ente Camune, via
Roma.

La continu | (it i 8 ntita

A.5.2 Trascrizioni contro

A.5.2.1 Part, 6622 del 2970572024

Atto giudiziario - sentenza di apertura di liquidazione

giudiziaria emessa dal Tribunale di Livormo in data

17/07/2023, rep. 64/2023:

a favore MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO ROSSI
MASSIMO;

contro , nato at

i

per diritto di proprieta
guota di ¥z in regime di separazicne dei beni;
ogaetta  immaobill

- Unita immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, a3l Ffoglic 34 di  Riparbella
particella 290 sub, 5;

- Unitd Immaobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 d Riparbella
particella 170 sub. 5, Cat. T/6, via Roma nc
49,
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A.5.3 Iscrizioni contro

A.5.3.1 Part. 981 del 20/05/2015
Ipoteca volontaria nascente da garanzia di mutue in forza
dell’atte notaio Paola Poggiolini in data 19/05/2015, rep.
3802/2514

f G M

soc. Coop.va ar.l. c.f.

contro nato & = % 3
per diritte di proprieta

guota di ¥z in regime di separazione dei beni;
nata a
e AT per
diritte di proprietd quota di ¥ in regime di
separazione dei beni;

oggetto immobili

- Unita Immaoblliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 290 sub. 5.
- Unita immobiliare censita &l Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 5.
Ipoteca iscritta per complessivi € 140000000 di cui €
70.000,00 per capitale.

A.5.3.2 Part. 1449 del 0770672023

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
amesso dal Tribunale di Siena in data 24/04/2023, rep.
39472023

a favore
=7 T Coop.va c.F.
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contro nato a c.f,
per diritto dl proprieta

quota di V3 in regime di separazione dei beni;
oggetto immaobile:
Unita Immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 d Riparbella
particella 290 sub. 5, piazza Giacomo
Matteotti n.c. B;

-~ Unitd Immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub, 5, via Roma;

Unita immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 1, via Roma;

- "Unita  immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 2, via Roma;

Unita immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al Ffoglin 34 d Riparbella
particella 170 sub. 3, via Roma;

[poteca iscritla per complessivi € 8.000,00 & cui € 6.076,59

per capitale e € 1,923,41 per interessi,

A.5.3.3 Part. 1450 del 07/06/2023

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
amesso dal Tribunale di Siena in data 24/04/2023, rep.

304/2023
afavore

SocC. Coop.va c.f.
contro naka
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per diritto di proprieta
guota di ¥z in regime di separazione dei beni;
oggetto  immobile:
~'Umita Immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 d Riparbella
particella 290 sub. 5, piazza Gilacomo
Matteotti n.c. §;
- Unita immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 5§, via Roma;
- Unita immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbelia
particella 170 sub. 1, via Roma;
— Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 2, via Roma,
- Unitd immobiliare censita al Catasto
Fabbricati, al foglic 34 di Riparbella
particella 170 sub. 3, via Roma,;
Ipoteca iscritta per complessivi € 56.000,00 di cul € 6.932,05
per capitale e € 1.067,95 per interessi ed € 8.000,00 per
spese,
Con I'emissione del Decreto di Trasferimente verranno cancellate le
sequentl formalita: Part. 6622/2024;, Part. 981/2015; Part.
1449/2023; Part. 1450/2023

B DESCRIZIONE GENERALE

B.1 Descrizione del Bene
Diritte di piena proprieta di un locale sutorimessa posto 2l plano

seminterrate (primo livello sotto strada} di un edificie residenziale
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ubicato nel Comune di Riparbella in Via Roma, Si accede
all'autorimessa @ mezzo di un cortile @ comune che si diparte dalla
detta pubblica via tra i clvici 49 & 51.

L'unita Immaobiliare & composta di un unico vano avente una
superficie interna di circa 15,50 mq. L'altezza del locale & di 2,30 mt.
Il locale & dotate di implanto elettrico la cui certificazione di
conformita rilasciata dalla ditta installatrice & allegata all’attestazione
di agibilithtt},

Lo stato di manutenzione dell'edificio ‘e dellinterno del locale
autarimessa @ normale. Mel locale autorimessa sono presenti delle
macchie sul soffitto presumibilmente riconduclblll ad infiltrazione di
acqua piovana dalla sovrastante terrazza, S| presenta in mediccre
state di manutenzione il cortile esterna a comune dal quale prendono

accesso le aukarimeassa,

B.2 Caratteristiche del fabbricato di cui fa parte
L'edificioc che comprende la porzione immobiliare di cul trattasi &
realizzato a struttura portante in cemento armato con copertura a
terrazza nella porzione di dirette Interesse del locale autorimessa in
questione.

1l fabbricato e adibito alla residenza ed & posto lungo la viabilita
principaie (via Roma) che attraversa tutto |l nucleo orginario

dell’abitato di Riparbella.

B.3 Caratteristiche della zona di ubicazione

L'edificio di cul & parte ['unita ahitativa in argomento & situato a nord
del centro storico di Riparbella nella parte di pil recente espansione.
Usufruisce di tutti servizi e le infrastrutture di cui il Comune dispane.

Riparbella dista circa 10 km da Cecina dove si trova |'ospedale, scuole

(3 i L2 Mlegsto E.3.2 - agibilita
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medie superiori, stazione ferroviaria, superstrada 551 Variante
Aurelia cltre centri commerclall della grande distribuzione.

C STIMA DEL BENE

C.1 Scelta della modalita di vendita dei lotti
Nel fallimento rcadono due unitd immobiliari, pertanto si procede alla

farmazione di due lotti.

C.2 Scelta del procedimento di stima

Il concetto di Valore di Mercato & espresso in una circolare della Banca
d'Italia come «.. [importo stimato al guale I'mmobile verrebbe
venduto alla data della valutazione in un‘operaziong svelta tra un
venditore e un acquirente consenzienti, afle normali condizioni di
mercato, dopo un‘adeguata promezione commerciale, nellambito
della quale le parti hanno agito con cogniziene di causa, con prudenza
@ senza alcuna costriziong ,..».

Definizioni similarl vengone ripartate negli Standard Internazionali di
Valutazionel2? nelle linee guida dell’Associazione Bancaria Italianat*¥)
e nel Codice delle Valutazioni Immobiliarit?*,

per la determinazione del valore di mercato, | procedimenti di stima
che individuane gli IVS sono tre, il metodo del confronte df
mercatot?®), quello finanziario'®™ e quello dei cost*™, e sono
applicabili in funzione della tipologia immehbiliare in eggetto e dei dati
desumibili dal mercato. Il mercato fissera Infatti un prezzo di un

(32 gf, VS 2007 - 5.1, 3.1

123 ofr, ABl - linee guida per la valutazione degli immobill in garanzia della
esposizion creditizie (ottobre 2014)

(2% VI - terza edizione, capitolo 5, punte 2.3.2.

(25} ngr. Sales comparison approach

(20} mge  Incombe capitalisation approach

(2% pfr.  Cost approach
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immeobile allo stesse modo in cui ha determinato Il prezza di immabili
simili. La classificazione dei metodi per la determinazione del valore
di mercato non attiene alla maggiore o minore complassita dei caleoli,
ma a ragioni di natura prettamente economico-estimative. In
particolare, la prima possibilita & con il confranto di mercato, richiamo
esplicito quindi al metodo comparative.

La scelta del metodo da applicare & in funzione della tipolegia
immobiliare & dei datli desumibili dal mercato; infatti un mercato
fissera un prezzo di un immaobile allo/ stessa modo in cul ha
determinato il prezzo di immobili simili, Ne consegue che, in ogni
analisi di comparazione é indispensabile che gli immebili per cui sono
stati raccoltl | dati di confronto, abbiano caratteristiche simill
all'immobile in esame.

Il metodo del confronte df mercato riconosce che i valori degii
immaobill sono determinati dal mercato, cioé la differenza di prezzo tra
due immobili simili deriva dalla differenza delle caratteristiche che
determinano una variazione di prezzo;, gquests metodo & guindi
applicablle quando sono disponibili | dati di confronto (compravendite)
ed | prezzi sono influenzati dalle caratteristiche (guantitative e
gualitative),

Il metodo finanziario & particolarmente importante per gli immebili
acquistati e venduti sulla base delle loro capacta e delle loro
caratteristiche di produrre reddite ovviamente nelle situazioni In cul
sussistono prove divmercate a supporto dei van elementl present
nell'analisl; gqueste metodo, guindi, & applicabile quando sono
disponibili | dati di confronto (redditi, saqggi di capitalizzazione, ecc.)
ed | beni sono acquistati e venduti sulla base della loro capacita di
produrre reddito.

Il metodo del costi determina |l valore di mercata stimando | costi di

acquisizione del terreno e di costruzione di un nuovo immaobile con
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pari utilith, 1l procedimento a costo si rende maltc utife nella
valutazione del valore di mercato degli immobill speciall e di altri
immobili che non sang scambiati di frequente sul mercato a <ausa
della loro unicitd cthe nasce dalla tipologia, dalla ubicazione, dalla
dirmensione ed altro oppure quando un immobile che, 2 causa delle
condizioni del mercate o di altri fattori, attira relativamente pochi
potenziall acquirenti (mercato limitato): infatti, in entrambe [e
fattispecie (bene speciale e mercato limitate) non & poscibile reperire
gli elementi di confronto su cui fondare la valutazione. 1l principale e
il impertante procedimento estimativo del metodo per canfronto,
indicato sia dall'International Valuation Standards che dal Codice delle
Valutazioni Immobiliari, & il Market Comparison Approach (MCA), che
pud essere applicato a tutti i tipi di immaobill, & si basa sulla
comparazione  sistematica applicata alla stima degli immaobili
prendendo come termine di paragone le loro caratteristiche tecnico-
economiche (superfici principali e secondarie stalp di manutenzione
implanti tecnologici, ecc.). Il MCA pud essere impiegato quando si
dispone di almene una transaziona di confronto rilevata nello stesso
sagmento di mercate dell'immobile da stimare, naturalmente
maggiore & Il numere delle transazioni rilevate e migliori sono le
condizioni di svelgimento della stima, 11 principio su cui si fonda il MCA
ci traduce nella tesi elementare per cul il mercato stabilira il prezzo
delliimmebila da stimare allo stesso moda dei prezzi gia fissati per gli
immobili di confronto. Tale principio si basa guindi sull'osservazione
del mercato Immobiliare, facendo perd riferimento non S
gsservazionl generiche ma su infarmazioni per quanto possibile
dettagliate, ottenuto con la rilevazione diretta dei prezzi efo dei
canonl di mercata.

Nel caso di specie l'osservazione del mercato ¢ stata condotta
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applicande le prassi estimative!®®) che mira ad estrarre In via
principale attraverso lo studie di reali compravendite desunte dalla
Conservatoria del Registri Immobiliari, tutte le caratteristiche
gualitative e quantitative necessarie a determinare il valore degll
Immabili nella zona di interesse. La ricerca di atti di compravendita,
estesa agli ultiml venti mesi, che abbiano avuto ad oggetto beni che
per caratteristiche, tipologia immaobiliare, etc., & siano quindi
comparabili con I'immaobile in aggetto, non ha dato esito positivo,
Considerata la destinazione e le dimensioni dell’unitd immaobiliare si &
rtenuto di proceders mediante metodo finanziaro attraverso la
capitalizzazione diretta dopo aver determinato un canone medio d
mercato ed un sagglo di capitalizzazione attingendo dal valori espesti
nella banca dati deli"'OMI a del Borsino Immobiliara.

C.3 Determinazione del valore di mercato

Dai dati reperiti nelle due banche dati citate si sono ricavati

- il canone annue unitario stimato in 38,75 €/mg calcolato sulla
base di 2,5 €/mg moltiplicate per 15,50 mq;
il saggio di capitalizzazione determinato In 5,3 7%

Melle tabelle che seguono si riportano le elaborazioni,

(38 hdr, Codice Valutazioni Immobiliad - cap./ B Rilevazione dei dati
Immaobialiar™
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DETERMINAZIONE INDIRETTA DEL SAGGIO

| SAGGIO DETERMINATO | 5,37%)

DETERMINAZIONE DEL CANONE ANNUO UNITARIO DI

MERCATO
datl o extradati di mercato | £ 38,75
[ SUPERFICIE DEL SUBJECT [ 15,50 ma|

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO ATTRAVERSO
IL PROCEDIMENTO DI CAPITALIZZAZIONE DIRETTA

Valore di Mercato atteso E 11,186,35
VA in cifra tonda | € 41.000,00

Mella tabella che precede il calcolo del Valore di Mercato Atteso
riferita alla piena proprietd del bene, & stato determinato in €
11.186,35 ed in cifra tonda € 11.000,00.

C.4 Determinazione del prezzo a base d'asta

1l valore di vendita forzata & definito dalle Linee Guida ABI e dagli
Standard Europel di Valutazione come «.. I3 somma ottenibile per
Fimmobile nei casiin cul, per quaisiasi ragione, il venditore & costretto
a cedere immobile ‘& condizion! non conformi alla definizione di
valare di mercato. [...] If vafore di vendita forzata non costituisce una
base di valore. In tal case il valutatore non deve effettuare la
valutazione sulla base della vendita forzalta, ma piuttosto sulla base
del valore di mercato con le assunzioni speciali che si applicana al

casa cancreto..,
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Le assunzioni speciall da applicarsl sono quelle derlvanti da fattori

cggethivi quall:

I'assenza della garanzia per i vizi del bene aggiudicato:

- la rigidita dai ternpi di pagamento del residuo prezzo nella vendita
all'asta;

- la rigidita delle modalita del trasferimento;

- la dilatazione dei tempi, pil o meno lunghi, per la presa di
possesso del bene aggiudicato rispetto

- al versamento del prezzo;

- la mancanza di trattativa sul prezzo richlesto & [@ modalita di
vendita competitiva che prevede un sistema di offerte in
aumento;

La riduzione del valore di mercato & contemplata altresi all'art. 568

del c.p.c. che nell'elencare le eventuali riduzionl da appertare al

valore di mercato stimato richiama espressamente «., la rduzione
del valore gi mercato praticata per "assenza della garanzia per vizi
de! bene venduto ... ».

Il valore di mercato differisce dal valore della vendita forzata in

quanto deve essere determinato alle condizionl "nermali® che la

vendita forzata non pud soddisfare per le motivazioni sopra riportate.

Mella tabella che segue si riporta il valore a base d'asta determinato

prendendo in considerazione gli aspetti negativi sopra elencati,

Mel caso di specie, per I'incidenza negativa sul valore di mercato a

seguito della vendita forzata @ stata applicata una detrazione del

14%. Nella tabella che segue il calcolo conseguente.

DETERMINAZIONE VALORE BASE D'ASTA
Defrazione | - 14, 00% | -E 1.540,00
Valore base d'asta £ 9.460,00

Valore base d'asta in cifra tonda| € 8.500,00

48 / 52

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



Alla luce di quanto sopra riportato il Valere di base d'asta risulta
essere di € 9.460,00 ed in cifra tonda d € 9.500,00
{movemifacinquecento /00).

C.5 Offerta minima

Restando nell'ambito della vendita forzata & da tener presente [a
normativat®® che permette all'offerente di formulare offerte inferiore
alla base d'asta del 25%. Si determina di Seguite |'offerta minimat3®!
the un eventuale offerente pud formulare anche alla prima asta.

Di seguito I'importo determinato secondo le norme vigenti.

DETERMINAZIOME OFFERTA MINIMA
Walore hase d'asta in cifra tonda| € 9,500,00
abbatimento]  -29%|e 2.375.00
Offerta minima su base d'asta| € 7.125,00

D Conclusioni
Di segquito si riportano in sintesi | valori elaborati.

® Valore di mercato in cifra tonda € 11.000,00
M Valore a base d’asta (in cifra tonda) € 9.500,00
® Offerta minima € 7.125,00

Per le considerazioni esposte e considerati | vincoli particolari di procedura,
lo scrivente ritiene il valore del bene stimate pid adeguato al caso specifico
sia da assumere gquellc a base d'asta, quantificato in € 9.500,00

(29} ofr, art. 571 C.p.C.
(3} qdr offerta minima determinata con abbattimento percentuale fissato per
legge e pertanto l'impoerto non pud essere arotondato
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(novemilacinquecento/00).
Il sottoscritto specifica infine che, per le tematiche riconducibili all'incarico

affidato, non sussistono circostanze ostative alla vendita.

Cecina, giugno ‘25
L'Esperto Stimatore
Geom. Antoning Bonarrigo

E ALLEGATI
LOTTO 1
E.1 Agenzia delle Entrate - Catasto di Livorno
E.1.1 Estratto di Mappa
E.1.2 Visura storica fg 34 p.lla 290s5ub 5

E.1.3 Planimetria catastale fg 34 p.lla 290 sub 5

E.2 Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita

Immeobiliare di Livorno

E.2.1 Ispezione per soggetto (Rossi Massimo)
E.2.2 NT - Trasc. part. 4930/2005

E.2.3 NT - Trasc. part. 2259 /2003

E.2.4 NT - Trasc. part. 9005/1994
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E.2.5 NT - Trasc. part. 6622/2024
E.2.6 NT - Trasc. part. 3439/2025
E.2.7 NT - Isc. part. 2676/2005
E.2.8 NT - Isc. part. 981/2015
E.2.9 NT - Isc. part. 1449/2023

E.2.10 NT - Isc. part. 1450/2023

E.3 Identificazione Progettuale
E.3.1 Estratto DIA 49/2004 Abitabilita
E.3.2 Attestazione di Abitabilitad 2004

E.3.3 Estratto DIA 49/2004 - tavola di progetto

E.4 Documentazione Fotografica
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LOTTO 2

E.1 Agenzia delle Entrate - Catasto di Livorno
E.1.1 Estratto di Mappa
E.1.2 Elaborato Planimetrico- fg 34 p.lla 170
E.1.3 Elenco Subalterni - fg 34 p.lla 170
E.1.4 Visura storica - fg 34 p.lla 170 sub 5

E.1.5 Planimetria catastale- fg 34 p.lla 170 sub 5

E.2 Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita
Immobiliare di Livorno

E.2.1 Ispezione per immobile - fg 34 p.lla 170 sub 5
E.2.2 NT - Trasc. part. 1562/2013

E.2.3 NT - Trasc. part. 5543/2001

E.2.4 NT - Trasc. part. 6622/2024

E.2.5 NT - Trasc. part. 3439/2025

E.2.6 NT - Isc. part. 981/2015

E.2.7 NT - Isc. part. 1449 /2023

E.2.8 NT - Isc. part. 1450/2023

E.3 Identificazione Progettuale
E.3.1 Estratto Prat. Ed. 102/99
E.3.2 Attestazione di Agibilita (Prat. Ed. 102/99)

E.3.3 Estratto Tav. Variante (Prat. 102/99)

E.4 Documentazione Fotografica
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