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MINISTERO DELLO SYILUPPO ECONOMICO
Liquidazione Coatta Amministrativa n. 320/2015
della
COOPERATIVA EDIFICATRICE INTERPROVINCIALE

LE CIVETTE - SocC. COoP.

PREMESSA

Il soltoscritto Geom. Gianfuca Catarzi, nato a Livorno il 28 oitobre
1973, iscritto all’Albo dci Geometri della Provincia di Livorno al n. 995 ed
avente proprio studio tecnico a Firenze in Via Guglielmo Marconi n. 16, S

PEC gianluca.catarziigigeopec.it, per incarico ricevuto dal Commissario Li-

quidatore Dott. Fabjo Cappelli, ha provveduto alla redazione della perizia di

stima sui benj immobili ricaduti nella procedura in epigrafe.

RELAZIONE DI STIMA

Oggetlo gella presente relazione sono i seguenti beni:

1. Complesso immobiliare da ultimare composto da due fabbricati com-
prendent’ ciascunc 10 appartamenti per civile abitazions ed autotimesse
posto nel Comune di Sania Maria a Monte, frazione Montccalvoli, Via
del Cimitero;

2. Appartamento per civile abitazione con autorimessa posto nel Comune di
Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, Via Einstein n. 26 al piano primo;

3. Appartamento per civile abilazione con aulorimessa posto nel Comune di
Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, Via Einstein n. 26 al piano secon-

do;
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4. Appartamento per civile abitazione con autorimessa posto nel Comune di
Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, Via Einstein n. 20 al piano primo;

5. Appartamento per civile abitazione eon autorimessa posto nel Comune di
Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, Via Einstein n. 20 al piano secon-
do;

6. Poslo auto scoperto posto nel Comune di Crespina Lorenzana, frazione
Cenaia, Via Einstein nei pressi del civico 26;

Relativamente ai beni di cui al lotto 1 il softoscritto ha ritenuto di
formare un unico lotto in quanto, seppur le unitd immaobiliari che lo costitui-
scono sono individualmente accatastate, al fine di rendere agibili ed abitabili
i beni si rende necessario un intervento edilizio unitario di ultimazione sia
sui singoli appartamenti che sulle parti comuni dei due fabbricati.

I sopralluoghi sono stati effettuati nelle date comprese tra il 30 mag-

gio e il 17 giugno 2016,
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LOTTO 2
APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE CON AUTORIMESSA
POSTO NEL COMUNE DI CRESPINA LORENZANA, FRAZIONE CENAIA,

V1A EINSTEIN N. 26 AL PIANG PRIMO — INTERNO Bl

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA

L’area sulla quale & stato edificato il complesso immobiliare com-
prendente il bene oggetto di stima & pervenula per acquisto fattone da-
—con atto rogato dal Notaio
Mario Marinella in data 10.3.2005 rep. 15667 racc. 9083, registrato a Ponte-
dera il 15.3.2005 al n. 798 e (rascritto a Livorno il 17.3.2005 ai part. 2837, ,
2838 € 2839, o

Dualla lettura dell’atto si rileva che su piccola porzione di quanto
compravenduto grava servitu di acquedonto a favore dell Azienda Servizi

Ambientali S.p.A. di cui all'aito Notoio D 'Abramo del 13.11.2001 trascritio

a Livorne il 22.11.2001 al part. 1G700.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Al Catasto Fabbricati del Comune di Crespina Lorenzana i beni, cor-
rettamente intestati, sono cosi distinti:
APPARTAMENTO
¢ Sezione A “Crespina” foglic 8 mappale 1032 sub. 16, categoria A/2 di

classe 1%, consistenza 5 vani, rendita € 426,08;

Non essendo stato possibile accedere all'interno dell'appariamento
per indisponibilita delle chiavi, non ne é stata verificata la conformita allo
stato di fatto. Si puc perd rilevare la corvispondenza della planimetria cata-

stale con lo stato di progetto.

TR
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AUTORIMESSA
e Sczione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 35, categoria C/6 di

classe 17, consistenza mq. 14, rendita € 51,34;

La planimetria catastale é sostanzialmente conforme alio staro di fat-
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PaRTI COMUNI Bass g€
e Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 2, Bene Comune gﬁzg IESE y

Non Censibile, spazi di manovra e rampe comuni aj sub. dal 29 al 62;

el

e Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 3, Bene Comune
Non Censibile, vano scale comune ai sub. 5, 6, 7, 13, 14, 15, 16, 21, 22,

23, 24;

N -.‘\\_',-

4l

o Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 80, Bene Comune

Non Censibile, spazi di manovra esterni comuni ai sub. dal 5 a} 79.

CARATTERISTICHE DELLA ZONA

Il bene € posto nella Frazione Cenaia del Comune di Crespina Loren-
zana, a circa 5 km dal capoluogo Crespina. La zona si presenta con giacitura
pianeggiante ¢ destinazione prevalentemente residenziale, con una sufficien-
te possibilita di parcheggio. La frazione Cenaia & fomita di molteplici nego-
zi, banche, impianti sportivi, farmacia, chiesa, uffict pubblici e scuola ele-
mentare. L’ingresso della Strada di Grande Comunicazione FI-PI-L] € a soli

2,5 km e vi & una buona frequenza di mezzi di trasporto pubblico.

;15 - 5D ESCRIZIONE DEL FABBRICATO

1] bene & compreso in un compendiv immobiliare di recente costru-

zione costituito da due fabbricati simmetrici elevali a trc piani fuori, separati
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ma collegati funzionalmente tramite il comune locale seminterrato adibito ad
autorimesse.

Ciascun edificio & costituito da dodici appartamenti, uno dei quali ha
accesso indipendente. |l piano seminterrato, raggiungibile direttamenle an-
che dai vani scale dei due fabbricati sovrastanti, conta invece ventiquattro
autorimesse e dieci locali di sgombero. Sul piazzale esterno, oltre ai vialetti
pedonali e gli spazi di manovra, si trovano anche dieci posti auto scoperti.

In buono stato di conservazione, il complesso edilizio presenta una
struttura poriante in cemento armato con tamponamenti in muratura, facciate
ad intonaco civile tinteggiato, copertura a falde inclinate con manto di tegole
alla portoghese e vani scala dotati di ascensore con gradini in pietra serena e

pavimento ballatoi in gres. .

-DESCRIZIONE DEt BEN! _ !

Trattasi di un apparlamento per civile abitazione posto nel Comune di
Crespina Lorenzana, {razionc Cenaia, in Via Albert Einstein n. 26 al piano
primo, il primo a destra per chi sale le scale, contraddistinto dall’interno
“B1”, composto da soggiomno-pranzo, cucina, ripostiglio, disimpegno, due
camere € bagno per una superficie esterna lorda complessiva di mq. 85 eirca
(superficie interna lorda mq. 71,5 circa) oltre ad un balcone di mq. 5 circa e
ad un’aulorimessa al piano scminlerrato, anch’essa contraddistinta dallo
stesso interno “B17, di mq. 16 circa (superficie netta mq. 14 eirca).

L’appartamento in oggetto non é stato visionato per indisponibilita
delle chiavi di accesso. Verri perd di seguito data una descrizione delle ca-
ratteristiche di finitura degli altri apportamenti visionali nello stesso com-

plesso edilizio, ritenendoli analoghi a quello di cui al presente lofto. Si ri-
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chiama comunque Dattenzione al fatto che ’appartamento non é stato vi-
sionato internamente e per cui la descrizione di seguito riportata potrebbe
non corrispondere al reale stato di fatto.

Analogamente agli aliri appartamenti visionati, & possibile dedurre
che ’appartamento presenti |e seguenti caratteristiche di finitura:
¢ pavimenti in piastrelle di ceramica;

e pareti ad intonaco civile tinteggiato con rivestimenti in ceramica in ba-
gno e cucina;
e finestre in legno con doppi vetri ¢ persiane di legno.

L’appartamento ¢ dotato degli impianti di acqua, iuce, citofono, € ri-
scaldamento autonomo, tuéti sotto traccia.

Sempre in analogia agh altri appartamenti, ¢ possibile dedurre che
I’appartamento sia privo delle porte inteme, dei battiscopa e dei sanitari, de-
gli attacchi di alcuni radiatori e della caldaia, nonché dei coprifili delle fine-
stre.

L’autorimessa presenta porta di acccsso basculante in metallo ed ¢

dowata di acqua e Juce.
R

" DISPONIBILITA DEL BENE

| beni sono liberi.

ISCRIZIONI E TRASCRIZION! o

Dalle visure effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobi-
liari di Livorno, con i repertori aggiornati al 28.9.2016, sui beni gravano, nel

ventennio, le seguenti formalita:
¢ TRASCRIZIONE D] SERVITU D’ACQUEDOTTO DEL 21.11.2001 PART.

10700 a favore di A.S.A. — Azienda Servizi Ambientali — S.p.A. contro

r ..‘ii—%f:;/f:'_
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o TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2837 a favore

della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette - Societa

Cooperativa contro Qi

e  TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2838 a favore

della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette — Societa

Cooperativa contro (i EEEEGNGNGN

¢ TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2839 a favore

della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette ~ Societa

Cooperativa contr_

e TRASCRIZIONE DI CONVENZIONE EDILIZIA DEL 26.11.2008 PART. 11995

. n!"\‘

a favore del Comune di Crespina contro la Cooperativa Edificatrice In-
terprovinciale Le Civette — Soc. Coop. (realizzazione opere di urbanizza-
zione),

& ISCRIZIONE D’1POTECA YOLONTARIA DEL 3.2.200% PART. 278 a favore
della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A. contro la Cooperativa Inter-
provinciale Edificatrice Le Civette Soc. Coop., per sicurezza della com-
plessiva somma di € 2.600.000,004 - (colpisce anche altri beni);

o ISCRIZIONE D’IPOTECA GIUDIZIALE DEL 12.10.2012 PART. 2112 a favore

della—ontro la Cooperativa Interprovincia-

le Edificatrice Le Civette, per sicurezza della complessiva somma di €
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60.000,004 - (colpisce anche altri beni);

¢ TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO DEL 5.8.2014 PART. 7238 a favore g s
R P
della (N < o1 10 la Coop. ~ 7
Edil. Interprov. Le Civetle - (colpisce solo 'appariamento sub. 16); — ‘W‘ |
Ei - - LY
¢  ISCRIZIONE D’IPOTECA GIUDJZIALE DEL 16.7.2015 PART. 1571 a favore == 29 E§
=183 lven
={HFdE
di | oo la Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le =35 E.g' a
Civette — Soc. Coop., per sicurezza dclla complessiva somma di € = gg;ﬁggg
21.440,254 - (colpisce anche altri beni). L = :%:sé
BT 1 -

i
v

SITUAZIONE URBANISTICA DE{ BEN{

Dalle ricerche effettuate presso gli archivi de! Comune di Crespina S
Lorenzana é emerso che il complesso immobiliare € stato realizzato in forza
della pratica edilizia n. 60/2008 che ha conseguito il Permesso di Co-
struire n. 9 del 21.4.2009 per costruzione di due edifici composti da n. 24
unita in zona PEEP compario 6 UTOE 2. La fine lavori risulta essere stata
presentata con prot. 4727 del 1.6.2011.

L’intero fabbricato non ha ancora conseguito la relativa abitabili-
fa/agibilita in quanto la stessa é vincolata al collaudo delle opere di urba-
nlzzazione, ad oggi non avvenuto. Inoltre nella pratica di chiusura lavori &
stata rinvenuta una richiesta del Comune di documentazione integrativa
mai prodotta (prot. 10916/9148 del 26.10.2011), che davrd pertanio
anch’essa essere presentata ai Sfini dell’attestazione
dell’abitabilitd/agibilita.

Le opere di urbanizzazione oggetto della convcnzione stipulata con

atto rogato dal Notaio Mario Marinella in data 20.11.2008 rep. 21000 racc.
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13654, trascritto a Livorno il 26.11.2008 part. 11995, sono state realizzale in
forza della pratica edilizia n. 59/2008 che ha conseguito il Permesso di
Costruire n. 8/2009 ¢ della pratica edilizia n. 9/2011 che ha conseguito il
Permesso di Costruire n. 16 del 6.7.2011. Un recente collaudo ha dato esi-
to negativo a causa di una difformita di eseeuzione della conduttura idrica,
che dovra pertanto essere ripristinata come da progetio per essere poi sotlo-
posta a nuovo collaudo.

Successivamente al collando delle opere di urbanizzazione le uni-
ta immobiliari potranno essere oggetto di attestazione di abitabilita da
parte di un tecnico abilitato (previa integrazione della documentazione
richiesta dal Comune), a cura e spese dell’intero condominio. Si ricorda £~
che il bene oggetio di stima necessila inoltre di alcune opere di manutenzio-
ne straordinaria per il suo completamento (porte interne, caldaia, sanitari).

Le spese relative ai ripristini e alle opere di ultimazione, nonché la
quola parte relativa a quelle presunie da sostenere per collaudare le opere
di urbanizzazione, integrare le pratiche edilizie ed otienere 'attestazione di
abitabilita, saranno forfetariamente gquantificate e deiratte dal valore di sti-
ma del bene.

Si ricorda ancora una volta che Paccesso ail’appartamento di cui ai
presente lofto non é stato effettuato per indisponibilita detle chiavi e che
pertanto non & stato possibile verificare la presenza di eventuali difformita

interne.

QUANTIFICAZIONE DETRAZIONI DAL VALORE

Come accennato in precedenza, ['immobile oggetto di stima necessila

di alcune opere di manutenzione straordinaria di complelamento e di alcune
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spese tecniche ed amministrative (in quota parte rispetto a tutto il condomi-
nio) al fine di poterne attestare |’abitabilita/agibilita.

Le spese relalive alle opere di completamento dell’appartamento
(porte interne, radiatori, sanitari e rubinetterie, caldaia, battiscopa, coprifili
finestre ¢ ripristini) possono forfetariamente quantificarsi in € 200,00 al mq.
di superficie commerciale (mq. 94,25), ovvero pari ad un importo arrotonda-
to di € 19.000,00.

Quanto alla quota parte di spese da sostencre per poter conseguire
I’abitabilitd/agibilita, in considerazione del fatto che & preventivamente ne-
cessario procedere (a livello condominiale) alla modifica di un tratto di ac-
quedotto, al collaudo delle opere di urbanizzazione, all’integrazione della
pratica edilizia e ad affidare I’incarico di attestare I’abitabilita/agibilita di
tutto il complesso immobiliare, si ritiene di poter quantificarc in via forfela-
ria (in quanto non vi sono dati precisi disponibili relativi all’importo dei la-
vori da sostenere} un onere di € 6.000,00.

Complessivamente si stimano pertanto in complessivi € 25.000,00 ie

spese da sosfenere e consegueniemente da decurtare dal valore di stima

dell’appartamento.

i e . STIMADELBENE

VALORE DI MERCATO

Gli Standard Internazionali di Valutazione (1.V.S. — International Va-
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luation Standards), fatti propri dal Codice delle Valutazioni Immobiliari edi-
1o da Tecnoborsa, indicano nel Market Comparison Approach (M.C.A)) il
metodo principale di stima che puo essere applicato a tutti i tipi di immobili
e che pud essere impiegato quando sia disponibile un sufficiente numero di
transazioni; il principio su cui si fonda il MCA ¢ la 1esi elementare per la
quale il mercato stabilira il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo
dei prezzi gia fissati per gli immobili di confronto. Con tale metodo di stima
infatti, una volta reperiti i prezzi di vendita di transazioni realmente avvenute
e le caratteristiche dei beni che ne erano oggetto (detti “comparabili}, si eer-
ca di comparare il bene da stimare (detto “subject”) con quelli “comparabili”
determinando il prezzo che questi avrebbero avuto nella transazione reperita
qualora avessero avuto le caratteristiche del nostro “subjecl” da stimare.

Le difficolta applicative di questo metodo, in Jtalia, sono soprattutio
relative alla veridicita dei dali ed alla fruizione di banche dati che foriscano
elementi puntuali e completi relativamente all’immobile preso a confronto
(carauteristiche del comparabile rispetto al subjet) ed al segmento di mercato
in cui si & operato.

Mediante una ricerca di atti effettuata presso il Servizio di Pubblicita
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate di Livorno relativi a compravendite
realmente avvenute, € stato possibile reperire tre atti di compravendita stipu-

lati negli ultimi due mesi aventi per oggetto appartamenti compresi in zona
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limitrofa ed assimilabili a quello in esame:
A) Appartamento in Via Veneto n. 60/L al piano terreno oltre a sottotetto . NEES
avente una superficie Jorda di mq. 68, mansarda di mq. 29, baicone di
mgq. 6, giardino di mg. 30, posto auto scoperto di mqg. 11, n. 2 bagni, ri-
strutturato nel 2005, venduto al prezzo di € 177.000,00# - trascrizione

del 29.6.2017 part. 6880;

B) Appartamento in Via Togliatti n. 5/D ai piani terreno, primo e sottotetto

avente una superficie lorda di mq. 80, sottotetto di mgq. 48, balconi per

mgq. 6, giardino di mq. 40, autorimessa di mq. 16, posto auto scoperto di
mgqg. 12, un bagno, costruito nel 2002, venduto al prezzo di € 219.000,00#
- trascrizione del 31.5.2017 part. 5494,

C) Appartamento in Via Togliatti n. 38 al ptano primo avente una superficie
lorda di mq. 66, veranda di mq. 5,5, cantina di mq. 7, giardino di mq. 146
(mq. 82 ai fini del calcolo in quanto la superficie eccedente i 66 mqg. &
valorizzala al 2%), posto auto scoperto di mq. 12,5, un bagno, costruito
nel 2011, venduto al prezzo di € 160.000,00# - trascrizione del 2.5.2017
part. 4329,

Il valore di mereato del bene oggetto di perizia ¢ determinato in
funzione della sua superficie commerciale cosi calcolata:

¢  Appartamento — mq. 85 100% mgqg. 85,00

¢ Balcont-mg. 5 25% mqg. 1,25
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»  Autorimessa — mq. 16 50% mgq. 8,00
Superficie commerciale mq. 94,25

Applicando il metodo del MCA come da allegato prospetto di calco-

lo, otteniamo che il prezzo medio al metro quadrato da applicare alla super-
ficie commerciale é di € |1.846,15, per cui avremo:

o Superficie Commerciale mq. 94,25 x €/mq 1.846,15= € 174.000,00#

o Detrazione per ripristini e sanatoria - € 25.000,004

Valore di Mercato € 149.000,004

(diconsi Euro centonoguarantanovemila/00}. -

VALORE A BASED’ASTA
Si procedera di seguito anche alla determinazione del valore a base

d'asta, o per meglio dire del “prezzo” base d’asta.

Infatti uno dei principi dell’estimo € quello di individuare lo scopo
della stima, come indicano anche gli Standard di Valutazione Italiani' defi-
nendo il “prineipio dello scopo™ e cioé che “if valore dipende dallo scopo o
ragione pratica del giudizio di stima™ che, come si ¢ visto, in questo caso ¢
duplice.

“L'estimo é una disciplina che, generalmente, insegna a formulare
un giudizio di valore ad un dato bene econontico riferito ad un preciso mo-

mento e per soddisfare una determinata ragione pratica. ... Per poter com-

' Codice Delle Valulazioni Immobiliari (CVI}. pubblicalo da Tecnoborsa con il sostegno dejl’ ABIL
I'A.d.T.. il Censis. i Consigli Nazionali delle professioni Iceniche, le Federazioni degli Agenti
lmmobi]iari. I’'UNI, I'Unioncamere, varie Universita e vari altri |stitui

“CY¥I| 11l edizione, capitolo 4. pume 2.2.3
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piere, guindi, una data valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche
per cui la stima viene eseguita o richiesta...”>.

Ed infatti “..il valore non é ... un caratrere inirinseco di un benc ...
ma un carattere soggeilivo che noi gli atiribuiamo in funzione di un fine da
raggiungere. Non esiste percic un valore unico ma per lo stesso bene posso-
no, in deferminate condizioni, sussistere dei valori diversi in base ai diversi
scopi per cui viene valutato™.

E' chiaro che vi & differenza tra un valore di libero mercato ed un
prezzo a base d'asta, perché differenti sono i rapponti intercorrenti tra i fatti,

. cose e persone implicati nelle due diverse stime.

Il primo si fonda sull’incontro tra domanda ed offeria, si tratta cioé di
valutare la quantitd di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrat-
tazione di compravendita, con il probabile acquirente che prende piena cono-
scenza del bene, lo pud obiettivamente comparare con quelle che ritiene le
proprie csigenze, puo trattare il prezzo definitivo e concordare la data
dellimmissione in possesso,

Il prezzo base d’asta giudiziaria invece é un dato non definitivo,
suscettibile di variazioni anche ampie dovute alla contesa tra i parteci-

panti i quali, in genere, al momento della partecipazione non ne cono-

scono il prezzo definitivo, devono entro breve tempo versare tutto il

? 1. Micheli in “Carsa di Estimo ™ Ed. Calderini pag, 142
* G. Parciani ¢ E.V. Finzi Onalenghi in "Estimo™ ed. Edagricole

A
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prezzo d’aggiudicazione (in genere 60 giorni), certi che verranno in pos-
scsso dcl bene dopo le altre formalita e quindi in un fempo pii 0 meno
lungo dal pagamento, oltre al fatto che coloro che per qualche ragione non
usufruiscono dei mutui per finanziare ’acquisto presso gli Istituti Bancari
che hanno aderito all’accordo con il Tribunale di Livorne, deveno nel frat-
tempo ricorrere ad altre modalita di finanziamento bancario con oneri rile-
vanti in termini di interessi passivi.
Anche gli standard internazionali di valutazione® definiscono i prin-
cipi su cui si basa la definizione di valore di mercato e di un valore diverso -
dal valore di mercato.
Per valore di mercato si intende “.../'ammontare stimato per il quale
un determinato immobile pud essere compravenduto alla data della valuta- -
zione tra un acquirente e un venditore, essendo enframbi | soggetti non con-
dizionali, indipendenti e con interessi opposti, dopo un'adeguata attivita di
marketing durante la quale le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione™®
Lo stesso concetlo ¢ espresso, seppur con parole leggermente diverse
anche dal Codice delle Valutazioni Immobiliari’.
La definizione & pressoché identica anche a quella indicata nelle “Li-

nce guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni

* International Valuation Standards. !"ultima edizione tradona risale al 2007 (1VS 2007)
®IVS 2007 - S.1 punio 3.1
*CVI, lerza edizione, capitolo 5. punto 2.3.2.
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"® che riprende la circolare n. 263/2006 sezione 1V punto 1 della

creditizie
Banca d'ltalia relativa alle esposizioni garantite da un ipoteca su un immobi-

le o connesso a contratti di leasing immobiliare e cioé “L importo stimato al

. . -
. . . . - W ot
quale [I'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in ' -
— b é
. . a p——il F4
un ‘operazione svolia tra un vendilore e un acquirente consenzienti alle nor- " B
== §3
. A D=, , ; : = | &= ] =TI
mali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, =ms| I §a §Fiw
==l B HEI E H
=c! .3y i
nell'ambito dellu quale le parti hanno agilo con cognizioni di causa, con EBo| oF¥3 Iy
— b o =
2‘° S gﬁg
fate d n = =g =4
prudenza ¢ senza alcuna costrizione ", ?; gp,
_ _ 'ﬁué‘. B
Gli Standard Intemazionali illustrano anche i valori diversi dal valorc R il

di mercato’ al fine di non generare confusione e incomprensioni tra il com-
mittente e il professionista.

Tra | valori diversi dal valore di merca(o figura anche la vendita
forzata’® che non viene definita espressamente ma indicata come
“...termine usato spesso in circostanze nelle quali un vendltore é costretto
a vendere e/o non é possibile lo svolgimento di un marketing, Il prezzo ot-
tenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mer-
cata”,

m

Aggiunge inoltre che ... il prezzo oitenibile in una vendita forzata

non puo essere previsto realisticamente, ...” e *...presenta solamente una re-

® Cosiddette “Linee Guida ABI”, documento redatlo dall"Associazione Bancaria ltaliana nel maggio
2011 - Requisito 1, punto R.1.2,1.

¥ 1v§ 2007 - 52

*° Gili altri sono il valore eqrio, il valore speciale. i valore di liguidaziane, il valore di realizzo. Lutli

valori completamente distinti da guello dj mercato e che perseguono aliri scopi.
] 7 "_-______C ‘ \L
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el

lazione casuale con il valore di mercato...”; in pratica una vendita forzata
non pud essere una base di valutazione ma “... é una descrizione della sirua-
zione nella quale ha fuogo il trasferimento”.

1 Codice delle Valutazioni Immobiliari definisee il valore di liquida-

‘

zione o di vendita forzata (liguidation o forced value) quale *...somma che

si puo ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro un interval-
lo pit breve di quello richiesto dalla definizione del valore di mercato.”"'.
Quest’ultimo concetto & ripreso anche dalle Linee Guida ABI'.

In considerazione di quanto sopra esposto, ¢ sulla base dell’allegata

tabelia di calcolo del deprezzamento a base d’asta, il sottoscritto ha determi-

ey

nato 1’abbattimento del valore di mercato in una percentuale del 16,62%, al
quale dovranno poi sottrarsi i eosti per ripristini, completamento e spese tec-
niche precedentemente indicati. Pertanto avremo:
VALORE A BASE D’ASTA
€ 174.000,00 x (1-0,1662) - € 25.000,00 = € 120.000,00#

{diconsi Euro centoventimila/00) - cifra arrotondata.

1 CV1. 11 edizione. capilolo 5. punto 2.12.
'* Appendice 1 - Punto A.1.5.1.
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LOTTO 3
APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE CON AUTORIMESSA

POSTO NEL COMUNE D1 CRESPINA LORENZANA, FRAZIONE CENAIA,

V1A EINSTEIN N. 26 AL PIANO SECONDO — INTERNO (1

. ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA - =

L’area sulla quale & stato edificato il complesso immobiliare com-
prendente il bene oggetto di stima & pervenuta per acquisto fattone d/ANNGG_GND
O o atto rogato dal Notaio
Mario Marinella in data 10.3.2005 rep. 15667 racc. 9083, registrato a Ponte-
dera il 15.3.2005 al n. 798 e trascritto a Livomno il 17.3.2005 ai part. 2837,
2838 € 2839,
Dalla lettura dell’atto si rileva che su piccola porzione di quanto
compravenduto grava serviti di acquedotto a favore dell'Azienda Servizi

Ambientali S.p.A. di cui all'atto Notaio D’Abramo del 13.11.2001 trascritio

a Livorno 1 22.11.2001 al part. 10700.

- - INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Al Catasto Fabbricati del Comune di Crespina Lorenzana i beni, cor-
rettamente intestati, sono cosi distinti:
APPARTAMENTO
¢ Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub, 24, categoria A/2 di

classe 1°, consistenza 5 vani, rendita € 426,08;

La planimetria catastale é sostanzialmenie conforme allo siato di far-
fo.
AUTORIMESSA

* Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub, 49, categoria C/6 di
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classe |°, consistenza mq. 15, rendila € 55,00;
La planimetria catastale é sostanzialmente conforme allo stato di fat-
fo.
PARTI COMUNI
¢ Sezione A *“Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 2, Bene Comune
Non Censibile, spazi di manovra e rampe comuni ai sub. dal 29 al 62;
¢ Sezione A *“Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 3, Bene Comune
Non Censibile, vano scale comune ai sub. 3, 6, 7, 13, 14, 15, 16, 21, 22,
23,24,
e Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 80, Bene Comune

Non Censibile, spazi di manovra esterni comuni ai sub. dal 5 al 79.

CARATTERISTICHE DELIA ZONA Tt

li bene & posto nella Frazione Cenaia del Comune di Crespina Loren-
zana, a circa 5 km dal capoluogo Crespina. La zona si presenta con giacitura
pianeggianie e destinazione prevalentemente residenziale, con una sufficien-
te possibilita di parcheggio. La frazione Cenaia & fornita di molteplici nego-
zi, banche, impianti sportivi, farmacia, chiesa, uffici pubblici e scuola ele-
mentare. L'ingresso dclla Strada di Grande Comunicazione FI-PI-LI ¢ a soli

2,5 km e vi € una buona frequenza di mezzi di trasporto pubblico.

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

1 bene é compreso in un compendio immobiliarc di recenle costru-
zione costituito da due fabbricati simmetrici ¢levati a tre piani fuori, separati
ma collegati funzionalmente tramite il comune locale seminterrato adibito ad

autorimesse.
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Ciascun edificio é costituito da dodici appartamenti, uno dei quahi ha
accesso indipendente. 11 piano seminterrato, raggiungibile direttamente an-
che dai vani scale dei due fabbricati sovrastanti, conta invece ventiquattro
autorimesse e dieci locali di sgombero. Sul piazzale esterno, oltre ai vialetti

pedonali e gli spazi di manovra, si trovano anche dieci posti auto scoperti.

£
In buono stato di conservazione, il complesso edilizio presenta una 1 E?
B S
E® on :gm
. - . —T A ] g
strutlura portante in cemento armato con tamponamenti in muratura, faeeiate —1 K] ~§ 4 E i
— . -

=
ad intonaco civile tinteggiato, copertura a falde inclinate con manto di tegole gg S5
= :

alla portoghese € vani scala dotati di ascensore con gradini in pietra serena

4

[+]
ik
™ o0
0091 -
gTibg v Vorei

T (A

pavimento ballatoi in gres. '

by

L O DESCRIZIONE DEI BENI . o .

Trattasi di un appartamento per civile abitazione posto nel Comune di
Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, in Via Albert Einstein n. 26 al piano
secondo, il primo a destra per ehi sale le scale, contraddistinlo dall’interno
“C1”, composto da soggiomo-pranzo, cucina, ripostiglio, disimpegno, due
camere e bagno per una superficic esterna lorda complessiva di mq. 85 circa
(superficie interna lorda mq. 71,5 eirca) oltre ad un balcone di mq. 5 circa e
ad un’autorimessa al piano seminterrato, aneh’essa contraddistinta dallo
stesso interno “C1”, di mq. | 7 circa (superficie netta mg. 15 circa).

In buono stato di manutenzione, I’appartamento presenia le seguenti
caratteristiche di finitura:

* pavimenti in piastrelle di ceramica;
* pareti ad intonaco civile tinteggiato con rivestimenti in ceramica in ba-
gno e cucing;

* finestre in legno eon doppi vetri ¢ persiane di legno.
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L’appartamento ¢ dotato degli impianti di acqua, luce, citofono, e ri-
scaldamento autonomo, tutti sotto traccia.

L’appaniamento risulta privo delle pone interne, dei battiscopa, dei
santtari, dei radiatori e dei coprifili delle finestre.

L’autorimessa presenta porta di #ccesso basculante in metallo ed ¢

dotata di acqua e luce.

. DISPONIBILITA DEL BENE

| beni sono liberi.

"ISCRIZIONI E TRASCRIZIONT

Dalle visure effetluate presso la Conservatoria dei Registri Immobi-
lari di Livorno, con i reperiori aggiornati al 28,9.2016, sui beni gravano, nel

ventennio, le seguenti formalita:

¢ TRASCRIZIONE DI SERVITU D’ACQUEDOTTO DEL 21.11.2001 PART.
10700 a favore di A.S.A. — Azienda Servizi Ambientali — S.p.A. contro

"

¢ TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2837 a favore
della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette — Societa
Cooperativa conlro-

o TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2838 a favore

della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette — Societa

Cooperativa cont- oSNNI

¢  TRASCRIZIONE D] COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2839 a favore

della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette — Societa
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Cooperativa contro -

» TRASCRIZIONE DI CONVENZIONE EDILIZIA DEL 26.11.2008 PART. 11995
a favore del Comune di Crespina contro la Cooperativa Edificatrice In-
terprovinciale Le Civette — Soc. Coop. (realizzazione opere di urbanizza-
zionej,

s _ISCRIZIONE D’IPOTECA VOLONTARIA DEL 3.2.2009 PART. 278 a favore
della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A. contro la Cooperativa inter-
provinciale Edificatrice Le Civette Soc. Coop., per sicurezza della com-
plessiva somma di € 2.600.000,004 - (colpisce anche altri benij;

* ISCRIZIONE D’IPOTECA GIUDIZIALE DEL 12.10.2012 PART. 2112 a favore
della_ contro la Cooperativa Interprovincia-
Je Edificatrice Le Civette, per sicurezza della complessiva somma di €
60.000,00# - (coipisce anche altri beni};

¢ ISCRIZIONE D’IPOTECA GIUDIZIALE DEL 16.7.2015 PART. 1571 a favore

di _comro la Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le

Civette — Soc. Coop., per sicurezza della complessiva somma di €

21.440,25# - (colpisce anche altri beni).

U SFiiAZIONE URBANISTICA DEI BENT

Dalle ricerche effettuate presso gli archivi del Comune di Crespina
Lorenzana ¢ emerso che il complesso immobilfare & stato realizzato in forza
della pratica edilizia n. 60/2008 che ha conseguito il Permesso di Co-

struire n. 9 del 21.4.2009 per costruzione di due edifici composti da n. 24
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unita in zona PEEP comparto 6 UTOE 2. La fine lavori risulta essere stata
presentata con prot. 4727 del 1.6.201 1.

L’intero fabbricato non ha ancora conseguito la relativa abitabili-
ta/agibilita in quanto la stesso é vincolata al collaudo delle opere di urba-
nizzazione, ad oggi non avvenuto. Inoltre neila pratica di chiusura lavori é
stata rinvenuta una richiesta del Comune di documentazione integrativa
mai prodotta (prot. 10916/9148 del 26.10.2011), che dovra pertanto
anch’esso essere preseniata ai fini dell’attestazione
dell’abitabilita/agibilita.

Le opere di urbanizzazione oggetto della convenzione slipulata con
atto rogato dal Notaio Mario Marinella in data 20.11.2008 rep. 21000 racc.
13654, trascritto a Livorno il 26.11.2008 part. 11995, sono state realizzate in
forza della pratica edilizia n. §9/2008 che ha conseguito il Permesso di “h
Costruire n. 8/2009 ¢ della pratica edilizia n. 9/2011 che ha conseguito il
Permesso di Costruire n. 16 del 6.7.2011. Un recente collaudo ha dalo esi-
to negativo a causa di una difformita di esecuzione della conduttura idrica,
che dovra pertanto essere ripristinata come da progetio per essere poi sotto-
posta a nuovo collaudo.

Successivamente al collaudo delle opere di urbanizzazione le uni-
ta immobiliari potranno essere oggetto di attestazione di abitabilita da
parte di un tecnico abilitato (previa integrazione della documentazione
richiesta dal Comune), a cura e spese dell’intero condominio. Si ricorda
che il bene oggetto di stima necessita inoltre di alcune opere di manutenzio-
ne straordinaria per il suo completamento (porte interne, caldaia, sanitari).

Le spese relative ai ripristini e alle opere di ultimazione, nonché la

. RL

rev.

e grenar Coompmar, i
i s Catamy!
O
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quota parte relativa a quelle presunte da sostenere per collaudare le opere
di urbanizzazione, integrare le pratiche edilizie ed ottenere I'attestazione di

abitabilita, saranno forfetariamente quantificate e deiratie dal valore di sii-

ma del bene. L
7. . ADUANTIFICAZIONE DETRAZIONI DAL VALORE =~ _ g ]
Come accennato in precedenza, I’immobile oggetto di stima necessita =3| &8 1] ;i‘ -
=3 4
di alcune opere di manutenzione straordinaria di completamento e di aleune 2=z B Ei
=e|zax® %
. - . . . . . =— I w
spese techiche ed amministrative (in quota parte rispetto a tutto il condomi- Z=-| 85> P
= | gonx 9_38
nio) al fine di poterne attestare I'abitabilita/agibilita. 3= ;?'5
».f\.i Le spese relative alle opere di completamento dell’appartamenio
1
f

(porte inlerne, radiatori, sanitari e rubinetterie, caldaia, battiscopa, coprifili
finestre e ripristini) possono forfetariamente quantificarsi in € 200,00 al mq.
di superficie commerciale {mq. 94,75), ovvero pari ad un importo arrotonda-
to di € 19.000,00.

Quanto alla quota parte di spese da sostenere per poter conseguire
I’abitabilitd/agibilita, in considerazione de) fatto che & preventivamente ne-
cessario procedere (a livello condominiale) alta modifica di un tratto di ac-
quedotio, al collaudo delle opere di urbanizzazione, all’integrazione della
pratica edilizia e ad affidare 1'incarico di attestare 1’abitabilita/agibilita di
tutto il complesso immobiliare, si ritiene di potcr quantificare in via forfeta-
ria (in quanio non vi sono dati precisi disponibili relativi all’importo dei la-

vori da sostenere) un onere di € 6.000,00.
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Complessivamente si stimano pertanto in complessivi € 25.000,00 le
spese da sostenere e conseguentemente da decurtare dal valore di stima

dell’appartamentio.

STiMA DEL BENE

VALORE DI MERCATO

Gli Standard Internazionali di Valutazione (1.V.S. - International Va-
luation Standards), fatti propri dal Codice delle Valutazioni Immobiliari edi-
to da Tecnoborsa, indicano nel Market Comparison Approach (M.C.A.) il
metodo principale di stima che pud essere applicato a tutti i tipi di immobili
e chc pud cssere impiegato quando sia disponibile un sufficiente numero di
transazioni; il principio su cui si fonda il MCA ¢ Ja tesi elementare per la
quale il mercato stabilira il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo
dei prezzi gia fissali per gli immobili di confronto. Con tale metodo di stima
infatti, una volta reperiti i prezzi di vendita di transazioni realmente avvenute
e le caratteristiche dei beni che ne erano oggetto (detti “comparabili), si cer-
ca di comparare il bene da stimare (detto “subject™) con quelli “comparabili”
determinando il prezzo che questi avrebbero avuto nella transazione reperita
qualora avessero avuto le caralleristiche del nostro “subject”™ da stimare.

Le difficolta applicative di quesio metodo, in Halia, sono soprattutio
relative alla veridicita dei dati ed alla fruizione di banche dati che fomiscano

elementi puntuali e completi relativamente all’immobile preso a confronto
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(caratteristiche del comparabile rispetto al subjet) ed al segmento di mercato

in cui si & operato.

Mediante una ricerca di atti effettuata presso il Servizio di Pubblicita
Immobiliare dell’Agenzia delie Entrate di Livorno relativi a eompravendite
realmente avvenule, & stalo possibile reperire tre atti di compravendita stipu-
lati negli ultimi due mesi aventi per oggetto appartamenti compresi in zona
limitrofa ed assimilabili a quello in csame:

A. Appartamento in Via Veneto n. 60/L al piano terreno oltre a sottotetto
avente una superficie Jorda di mq. 68, mansarda di mq. 29, balcone di
mq. 6, giardino di mq. 30, posto auto scoperto di mq. 11, n. 2 bagni, ri-
strutturato nel 2005, venduto al prezzo di € 177.000,00# - trascrizionc
del 29.6.2017 part. 6880;

B. Appartamento in Via Togliatti n. 5/D ai piani terreno, primo e softotetto
avente una superficie lorda di mq. 80, sottotetto di mq. 48, balconi per
mq. 6, giardino di mq. 40, autorimessa di mq. 16, posto auto scoperto di
mgq. 12, un bagno, costruilo nef 2002, venduto al prezzo di € 219.000,004
- trascrizione del 31.5.2017 part. 5494,

C. Appartamento in Via Togliatti n. 38 al piano primo avente una superficie
lorda di mq. 66, veranda di mq. 5,5, cantina di mq. 7, giardino di mq. 146
{mq. 82 ai fini del calcolo in quanto la superficie eccedente | 66 mq. &

valorizzata al 2%), posto auto scoperto di mq. 12,5, un bagno, costruito
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nel 2011, venduto al prezzo di € 160.000,00# - (rascrizione del 2.5.2017
part. 4329,
H valore di mercato del bene oggetto di perizia & determinato in

funzione della sua superficie commerciale cosi calcolata:

¢ Appartamento — mgq. 85 100% mq. 85,00
¢ Balconi-mg. 5 25% mq. 1,25
e Autorimessa—mgq. 17 50% mq. 8,50

Superficie commerciale mg. 94,75
Applicando il metodo del MCA come da allegato prospetto di calco-
lo, oticniamo che i! prezzo medio al metro quadraio da applicare alla super-
ficie commerciale & di € 1.878,63, per cui avremo:
e Superficie Commerciale mq. 94,75 x €/mq 1.878,63 = € 178.000,00#
e Detrazione per ripristini e sanatoria - € 25.000,00#
Valore di Mercato € 153.000,00%#
(diconsi Euro centocinquantatremila/00).

VALORE A BASE D'ASTA
Si procedera di seguito anche alla determinazione del valore a base

d'asta, o per meglio dire del “prezzo” base d asta.
Infatti uno dei principi dell’estimo & quelio di individuare lo scopo

della stima, come indicano anche gli Standard di Valutazione ltaliani'’ defi-
g

1¥ Codice Delle Valutazioni Immobiliari (CV1). pubblicato da Teenoborsa con il sostegno dell ABI,
I'A.dT. il Censis, i Consigli Nazionali delle professioni tecniche, le Federazioni degl Apgenti
linmobiliart. I'UNL I"Unioncamere, vane Universila e vari aliri Istitut
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nendo il “principio dello scopo” e cioé che “il valore dipende dallo scopo o
ragione pratica del giudizio di stima™"* che, come si & vislo, in questo caso &
duplice.

“L’estimo € una disciplina che, generalmente, insegna a formulare

. ;
. P . . . . . e
un giudizio di valore ad un dato bene economico riferito ad un preciso mo- ¥
| =
mento e per soddisfare una determinata ragione pratica.... Per poter com- - é ¥
— - )
3 ..3..
. - o . . =\ F iw
piere, quindi, una data valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche  &=2| § 25; 17
1 R
o =l L
per cui la stima viene eseguita o richiesta...” . == ‘:., w B
==~ B2 Ea
. [ TI . . ) . .539—- \E;g
Ed infatti "/l valore non é ... un carattere intrinseco di un bene ... £27F S B
RE35 ? g
Ny FEN

ma un caratiere soggettivo che noi gli attribuiamo in funzione di un fine da
raggiungere. Non esiste percio un valore unico ma per lo stesso bene posso-
no, in determinate condizioni, sussistere dei valori diversi in base ai diversi
scopi per cui viene valutato™'®,

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

1l primo si fonda sull*incontro tra domanda ed offerta, si tratta cioé di
valutare la quantita di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrat-

tazione di compravendita, con il probabile acquirente che prende piena cono-

scenza del bene, lo pud obiettivamente comparare con quelle che ritiene le

" CV1 11l edizione. capitolo 4, punto 2.2.3
'*]. Micheli in “Corso di Estime ™ Ed. Calderini pag. 142
'* G. Porciani ¢ E.V. Finzi Ottolenghi in “Eslimo” ed. Edagricole
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proprie esigenze, pud trattare il prezzo definitivo e concordare la data
dell’immissione in possesso.

Il prezzo base d’asta giudiziaria invece & un dato non definitivo,
suscettibile di variazioni anche ampie dovute alla contesa tra i parteci-
panti i quabi, in genere, al momento della partecipazione non ne cono-
scono il prezzo definitivo, devono entro breve tempo versare tutto il
prezzo d’aggindicazione (in genere 60 giorni), certi che verranno in pos-
sesso del bene dopo le altre formalith e quindi in un (empo pin 0 meno
lungo dal pagamento, oltre al fatto che coloro che per qualche ragione non
usufruiscono dei muuwi per finanziare ]’acquisto presso gli Istituti Bancari
che hanno aderito all*accordo con il Tribunale di Livorno, devono nel frat-
tempo ricorrere ad altre modalita di finanziamento bancario con oneri rile-
vanti in termini di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutazione'’ definiscono i prin-
cipi su cui si basa la definizione di valore di mercato e di un valore diverso
dal valore di mercato.

Per valore di mercato si intende “.../'ammontare stimato per il quale
un deferminato immobile puo essere compravenduto alla data della valuta-
zione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non con-

dizionati, indipendenii e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivita di

'? |nternational Valuation Standards. 1'ultima edizione tradota risale al 2007 (IVS 2007}
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marketing durante la quale le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione”'®

Lo stesso concetto & espresso, seppur con parolc leggermente diverse
anche dal Codice delle Valutazioni Immobiliari'®,

La definizione & pressoché identica anche a quella indicata nelle “Li-
nec guida per Ja valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni

creditizie”™®

che riprende la circolare n. 263/2006 sezione 1V punto | della

Banca d’Italia relativa alle esposizioni garantite da un ipotcca su un immobi-

le o connesso a contratti di leasing immobiliare ¢ ciod "L 'importo stimato al

. quale 1'immobile verrebbe venduto alla data della valulazione in

un ‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consencienti alle nor-

mali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozigne commerciale,

nell'ambito della quale le parti hanno agito con cognizioni di causa, con
prudenza e senza alcuna cosirizione”.

Gli Standard Internazionali illustrano anche i valori diversi dal valore

di mercato®' al fine di non generare confusione e incomprensioni tra il com-

mittente e il professionista.

Tra i valori diversi dal valore di mercato figura anche [a vendita

' IV$ 2007 - S.1 punto 3.1
' CV1, terza edizione. capitolo 5, punto 2.3.2,

% Cosiddetie “Linee Guida ABI”, documento redarto dall’ Associazione Bancaria ltaliana nel maggio
2011 ~ Requisite 1. punte R.1.2.1.
- IVS 2007 - 5.2

3 — -
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2

forzata” che non viene definita espressamente ma indicata come

“...fermine usato spesso in circostanze nelle quali un venditore é cosiretto
a vendere e/o non é possibile lo svolgimento di un marketing. Il prezzo ot-
tenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mer-
cato”.

Agpiunge inoltre che “... il prezzo ottenibile in una vendita forzata

non puo essere previsio realisticamenie,...” e “...presenta solamente una re-

b

lazione casuale con il valore di mercato...”; in pratica una vendita forzata
non pud essere una base di valulazione ma “... & una descrizione della situa-
zione nella quale ha luogo il trasferimento”.

Il Codice delle Valutazioni Immobiliari definisce il valore di liquida-

N

zione o di vendita forzata (liguidation o forced value) quale "...somma che ’

o3

si puo ragionevolmente ricavare dalla vendiig di un bene, entro un interval-

lo piis breve di quello richiesio dalla definizione del valore di mercato.™.

Quest’ultimo concetto & ripreso anche dalle Linee Guida ABI*,
In considerazione di quanto sopra esposto, ¢ sulla base dell’allegata
tabella di calcolo del deprezzamento a base d’asta, il sottoscritto ha determi-

nato |’abbattimenio del valore di mercato in una percentuale del 16,62%, al

quale dovranno pol sottrarsi i costi per ripristini, completamento e spese tec-

“* C¥L. Il edizione, capitcle 5. punto 2.12.
2 Appendice | - Punto A.1.5.1.

32

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



E Cieom, Ctianfuca Calarsf

niche precedentemente indicati. Pertanto avremo:
VALORE A BASE D'ASTA
€ 178.000,00 x {1-0,1662) - € 25.000,00 = € 123.500,004

(diconsi Euro centoventitremilacinquecento/00) — cifra arrotondata.

t Lo s
gy
'\Il.mslcro;dlll"_mmln A DLBoL
o delle Flaamar 1
B gonsi 3 -
OCS T £

| IIII mﬁ i
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LOTTO 4
APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE CON AUTORIMESSA
POSTO NEL COMUNE DI CRESPINA LORENZANA, FRAZIONE CENAIA,

V1A EINSTEIN N. 20 AL PIANO PRIMO — INTERNO BS

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA

L'area sulla quale & stato edificato il complesso immobiliare com-
prendente il bene oggetto di stima & pervenuta per acquisto fattone da D
SN o :io rogaio dal Notaio
Mario Marinella in data 10.3.2005 rep. 15667 racc. 9083, registrato a Ponte-
dera il 15.3.2005 al n. 798 e trascritto a Livorno il 17.3.2005 ai part. 2837,
2838 e 2839.

Dalla lettura dell'atto si rileva che su piccola porzione di quanto

compravenduto grava serviti di acquedotio a favore dell Azienda Servizi

a

Ambieniali S.p.A. di cui all’atto Notaio D’4bramo del 13.11.2001 trascritio
a Livorno il 22.11.200] al part. 10700.

--I;\g_m VIDUAZIONE CATASTALE

Al Catasto Fabbricati del Comune di Crespina Lorenzana i beni, cor-
rettamente intestati, sono cosi distinti;
APPARTAMENTO
¢ Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 20, categoria A/2 di

classe 1%, consistenza 4.3 vani, rendita € 383,47;

La planimeiria catastale é sostanzialmente conforme allo siato di far-
lo.
AUTORIMESSA

¢ Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 39, categoria C/6 di
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classe 1%, consislenza mq. 15, rendita € 55,00;
La planimetria catasiale é sostanzialmente conforme allo stato di fat-
fo.

PARTI COMUNI

e Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 2, Bene Comune
Non Censibile, spazi di manovra e rampe comunj ai sub. dal 29 al 62;

» Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 4, Bene Comune
Non Censibile, vano scale comune ai sub. 10, 11, 12, 17, 18, 19, 20, 25,
26,27, 28,

¢ Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 80, Bene Comune

Non Censibile, spazi di manovra esterni comuni ai sub. dal 5 al 79.

T T

0V CARATTERISTICHE DELLA ZONA

{1 bene & posto nella Frazione Cenaia del Comune di Crespina Loren-
zana, a circa 5 km dal capoluogo Crespina. La zona si presenta con giacitura
pianeggiante e destinazione prevalentemente residenziale, con una sufficien-
te possibilita di parcheggio. La frazione Cenaia ¢ fornita di molteplici nego-
zi, banche, impianti sportivi, farmacia, chiesa, uffici pubblici e scuola ele-

mentare. L’ingresso della Strada di Grande Comunicazione F1-PI-LI € a soli

2,5 km e vi € una buona frequenza di mezzi di trasporto pubblico.

s

1l bene ¢ compreso in un compendio immobiliare di recente costru-
zione coslituito da due fabbricati simmetrici elevali a tre piani fuori, separati
ma collegati funzionalmente tramite il comune locale seminterrato adibito ad

autorimesse.

-
as
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Ciascun edificio & costituito da dodici appartamenti, uno dei quali ha
accesso indipendente. Il piano seminterrato, raggiungibile direttamente an-
che dai vani scale dei due fabbricati sovrastanti, conta invece ventiquattro
autorimesse e dieci locali di sgombero. Sul piazzale esterno, ollre ai vialetti
pedonali e gli spazi di manovra, si trovano anche dieci posti auto scoperti.

In buono stato di conservazione, il complesso edilizio presenta una
siruttura portante in cemento armato con tamponamenti in muratura, facciate
ad intonaco civile tinteggialo, copertura a falde inclinate con manto di legole
alla portoghese e vani scala dotati di ascensore con gradini in pietra serena ¢

pavimento ballatot in gres.

"+ DESCRIZIONE DEI BEN}

Trattasi di un appartamento per civile abitazione posto nel Comune di
Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, in Via Albert Einstein n. 20 al piano
primo, l'ultimo a destra per chi sale le scale, contraddistinto dall’interno
“B8”, composto da soggiorno-pranzo, cucinotto, ripostiglio, disimpegno, due
camere e bagno per una superficie esterna lorda complessiva di mq. 70 circa
(superficie interna lorda mq. 59 circa) olire ad un balcone di mq. 5 circa, una
terrazza di mq. 16 circa e ad un’autorimessa al piano semintcrrato, anch’essa
coniraddistinta dallo stesso interno “B8”, di mq. 16,5 circa (superficie netta
mgq. 14,5 circa).

In buono stato di manutenzione, |’appartamento presenta le seguenti
caratteristiche di finitura: e
» pavimenti in piastrelle di ceramica;

» pareti ad intonaco civile tinteggiato con riveslimenti in ceramica in ba-

£no e cucing;
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o finestre in legno con doppi vetri e persiane di legno.

L’appartamento & dotato degli impianti di acqua, luce, citofono, € ri-
sealdamento aulonomo, lutti sotto traccia.

L'appartamento risulta privo delle porte interne, dei battiscopa, dei
sanitari, di alcuni radiatori e di tutti gli attacchi, dei coprifili delle finestre ¢
di alcune parti dell’impianto elettrico.

Si rilevano alcune infiltrazioni di acqua nel pavimento della terrazza

con riversamento sulla facciata dell’edificio.

L’autorimessa presenta porta di accesso basculante in metallo ed & 5 2K

- 3’ . - J—
dotata di acqua e luce. 5 & E =
R IS 3, L3R E
. AISPONIBILITA DEL BENE L g..“-- =
I ! ;_-i sEN g FI

. . z --ﬁ": :5 :
I beni sono liberi. @‘E% B8 Hs | mE
| - » R A
ISCRIZIONI E TRASCRIZION] ¥ SHT=

Dalle visure effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobi- 2

liari di Livorno, con i repertori aggiomati al 28.9.2016, sui beni gravano, nel

venlennio, le seguenti formalita:

e TRASCRIZIONE DI SERVITU D'ACQUEDOTTO DEL 21.11.2001 PART.
10700 a favore di A.S.A. — Azienda Servizi Ambientali — S.p.A. contro

¢ TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART, 2837 a favore
della Cooperativa Edificatricc Interprovinciale Le Civette — Societd

Cooperativa contro_,

¢ TRASCRIZIONE D1 COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2838 a favore
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delia Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette - Societad
Cooperativa contro —

» TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2839 a favore
della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civettc — Societa
Cooperativa contrdNGNGNGG

¢ TRASCRIZIONE DI CONVENZIONE EDILIZIA DEL 26.11,2008 PART. 11995
a favore del Comune di Crespina contro la Cooperativa Edificatrice In-
lerprovinciale Le Civette - Soc. Coop. (realizzazione opere di urbanizza-
zione};

¢ ISCRIZIONE D’IPOTECA YOLONTARIA DEL 24.4.2012 PART. 827 a favore
di—ontro la Cooperativa Interprovinciale
Edificatrice Le Civette Soc. Coop., per sicurezza della complessiva
somma di € 28.830,004;

o ISCRIZIONE D’IPOTECA VOLONTARIA DEL 24.4.2012 PART. 828 a favore
di—omro la Cooperativa Interprovinciale Edificatrice
Le Civette Soc. Coop., per sicurezza della complessiva somma di €
18.360,004;

o ISCRIZIONE D'IPOTECA VOLONTARIA DEL 24.4.2012 PART. 829 a favore
c_ontro la Cooperativa Interprovinciale Edificatrice Le
Civelte Soc. Coop., per sicurezza detla complessiva somma di €

18.720,004;
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e ISCRIZIONE D’IPOTECA GIUDIZIALE DEL 12.10.2012 PART. 2112 a favore
della— contro la Cooperativa Interprovincia-
ie Edificatrice Le Civette, per sicurezza della complessiva somma di €
60.000,004 - (colpisce anche altri beni),

» ISCRIZIONE D’IPOTECA YOLONTARIA DEL 9.11.2012 PART. 2328 a favo-
re di_conlro la Cooperativa Interpro-
vinciale Edificatrice Le Civette Soc. Coop., per sicurezza della eomples-
siva sornma di € 50.000,004;

» TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL 14.7,2014 PART.
6373 a favore de!l—:ontro la Cooperativa
Interprovinciale Edificatrice Le Civette Soc. Coop.;

» 1SCRIZIONE D'IPOTECA GIUDIZIALE DEL 16.7.2015 PART. 1571 a favore

di-nlro la Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le

Civette — Soc. Coop., per sicurezza della complessiva somma di €

21.440,25# - (colpisce anche altri beni).

.. . SITUAZIONE URBANISTICADEIBENI . . .

Dalle ricerche effettuate presso gli archivi del Comune di Crespina
Lorenzana ¢ emerso che il complesso immobiliare ¢ stato realizzato in forza
della pratica edilizia n. 60/2008 che ha conseguito il Permesso di Co-
struire n. 9 del 21.4.2009 per costruzione di due edifici composti da n. 24

unitd in zona PEEP comparto 6 UTOE 2. La fine lavori risulta essere stata

/&‘ | rev.

ey B W

39 P

presentata con prot. 4727 del 1.6.201].
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L’intero fabbricato non ha ancora conseguito la relativa abitabifi-
ta/agibilitd in quanto la stessa @ vincolata al collaude delle opere di urba-
nizzazione, ad oggi non avvenuto. Incltre nella pratica di chiusura lavori &
stata rinvenuta una richiesta del Comune di documentazione integrativa
mai prodotta (prot. 10916/9148 del 26.10.2011), che dovrd pertanio
anch’essa essere presentata ai fini dell’attestazione
dell’abitabilita/agibilita.

Le opere di urbanizzazione oggetto della convenzione stipulata con
atto rogato dal Notaio Mario Marinella in data 20,11.2008 rep. 21000 racc.
13654, trascritto a Livorno il 26.11.2008 part. 11995, sono state realizzate in ’ ‘j
forza della pratica edilizia n. 59/2008 che ha conseguito il Permesso di
Costruire n. 8/2009 e della pratica edilizia n. /2011 che ha conseguito il
Permesso di Costruire n. 16 del 6.7.2011. Un recente collaudo ha dato esi-
to negativo a causa di upa difformitd di esecuzione della conduttura idrica,
che dovra pertanto esscre ripristinata come da progetto pcr esscre poi sotto-
posta a nuovo collaudo.

Successivamente al collaudo delle opere di urbanizzazione le uni-
ta immobiliari potranno essere oggetto di aftestazione di abitabilitd da
parte di un tecnico abilitato (previa infegrazione della documentazione
richiesta dal Comune), a cura e spese dcll’intero condominio. Si ricorda
che il bene oggetto di stima necessita inoltre di alcune opere di manutenzio-
ne straordinaria per il suo completamento (porte interne, caldaia, sanitari).

Le spese relative ai ripristini e alle apere di ultimazione, nonché la
quota parte relativa a quelle presunte da sostenere per collaudare le opere

di urbanizzazione, integrare le pratiche edilizie ed ottenere 1'attestazione di

a0
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abitabilita, saranno forfetariamente quantificate e deftratte daf valore di sti-

ma del bene.

QUANTIFICAZIONE DETRAZIONT DAL VALORE

Come accennato in precedenza, |'immobile oggetto di stima necessila
di alcune opere di manutenzione straordinaria di completamento e di alcune
spese tecniche ed amministrative (in quola parte risperto a tutto il condomi-
nio) al fine di poterne attestare 1’ abitabilita/agibilita.

Le spese relative alle opere di completamenio dell’appartamento
(porte inteme, radialori, sanitari ¢ rubinetierie, caldaia, battiscopa. coprifili
finestre e ripristini) passono forfetariamente quantificarsi in € 200,00 al mgq.
di superficie commerciale (mq. 83,50), ovvero pari ad un importo arrotonda-
(o di € 17.000,00.

Quanto alla quota parte di spese da sostenerc per poter conseguire
I’abitabilita/agibilita, in considerazione del fatlo che ¢ preventivamente ne-
cessario procedere (a livello condominiale) alta modifica di un trato di ac-
quedotto, al collaudo delle opere di urbanizzazione, all’integrazione della
pratica edilizia e ad affidare |'incarico di attestare 1*abitabilita/agibilita di
tutto il complesso immobiliare, si ritiene di poter quantificare in via forfeta-
ria {in quanto non vi sono dati precisi disponibili relativi all’importo dei la-
vort da sostenere) un onere di € 6.000,00.

Complesslvamente si stimana pertanto In complessivi € 23.000,00 le

spese da sostenere e conseguentemente da decuriare dal valore di stima

0 =
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dell’appartamento.

STIMA DEL BENE

VALORE DI MERCATO

Gli Sundard Intemazionali di Valutazione (1.V.S. — International Va-
luation Standards), fatti propri dal Codice delle Valutazioni Immobiliari edi-
tlo da Tecnoborsa, indicano nel Market Comparison Approach (M.C.A.) il
metodo principale di stima che pud essere applicato a wtli i tipt di immobili
¢ che pud essere impiegalo quando sia disponibile un sufficiente numero di

transazioni; il principio su cui si fonda il MCA & la tesi elementare per la

quale il mercato stabilira il prezzo dell’immobile da stimare ailo stesso modo
dei prezzi gia fissati per gli immobili di confronto. Con tale melodo di stima
infatti, una volta reperili i prezzi di vendita di transazioni realmente avvenuie
e le caratteristiche dei beni che ne erano oggetto (detti “comparabili), si cer-
ca di comparare il bene da stimare (detto “subject™) con quelli “comparabili”
determinando il prezzo che questi avrebbero avulo nella transazione reperita
qualora avessero avuto le caratteristiche del nostro “subject” da stimare.

Le difficolta applicative di questo metodo, in Italia, sono soprattutto
relativc alla veridicita dei dati ed alla fruizione di banche dati che forniscano
elementi punwali e completi relativamente all'immobile preso a confronio
(caratleristiche del comparabile rispetto al subjet) ed al segmento di mercato

in cut si & operato.

42 X -
/
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Mediante una ricerca di atti effettuata presso il Servizio di Pubblicita

Immobiliare delt’Agenzia delle Entrate di Livorno relativi a compravendite

realmente avvenute, € stato possibile reperire tre atti di compravendita stipu-

lati negli ultimi due mesi aventi per oggetlo appartamenti compresi in zona

limitrofa ed assimilabili a quello in esame:

A,

Appartamento in Via Veneto n. 60/L al piano tcrreno oltre a sottoletto
avente una superficie lorda di mq. 68, mansarda di mq. 29, balcone di
mq. 6, giardino di mq. 30, posto auto scoperto di mq. 11, n. 2 bagni, ri-
strutturato nel 2005, venduto al prezzo di € 177.000,00# - trascrizione
del 29.6.2017 part. 6880;

Appartamento in Via Togliatti n. 5/D ai piani terreno, primo e sotlotetto
avente una superficie lorda di mq. 80, sottotetto di mq. 48, balconi per
mq. 6, giardino di mq. 40, autorimessa di mq. 16, poslo auto scoperto di
mq. 12, un bagno, costruito nel 2002, venduto al prezzo di € 219.000,00#
- trascrizione del 31.5.2017 part. 5494;

Appartamento in Via Togliatti n. 38 al piano primo avente una superficie
lorda di mq. 66, veranda di mq. 5,5, cantina di mq. 7, giardino di mq. 146
(mq. 82 ai fini del calcolo in quanto la superficie eccedente i 66 mq, &
valorizzala al 2%), posto auto scoperto di mq. 12,5, un bagno, costruito
nel 2011, venduto al prezzo di € 160.000,00# - trascrizione del 2.5.2017

part. 4329.
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Il valore di mercato del bene oggetto di perizia ¢ determinato in

funzione della sua superficie commerciale cosi calcolata:

*  Appartamento — mq. 70 100% mq. 70,00
+ Balconi e terrazze — mq. 21 25% mq. 5,25
*  Autorimessa — mq. 16,50 50% mq. 8,25

Superficie commerciale mg. 83,50

Applicando il metodo del MCA come da allegato prospetto di calco-
lo, otteniamo che il prezzo medio al metro quadrato da applicare alla super-
ficie commerciale € di € 1.868,26, per cui avremo:
e Superficie Commerciale mq. 83,50 x €/mq 1. 868,26 = € 156.000,004
¢ Detrazione per ripristini e sanatoria - € 23.000,00#

Valore di Mercato € 133.000,00#

{dieonsi Euro centotrentatremila/00).
VALORE A BASE D’ASTA

Si procedera di seguito anche alla determinazione del valore a base

d'asta, o per meglio dire del “prezzo " base d'asta.
Infatti uno dei principi dell’estimo é quello di individuare lo scopo

della stima, come indicano anche gli Standard di Valutazione ltaliani™ defi-

I‘l

nendo il “principio dello scopo™ e cioé che “il valore dipende dallo scopo o

026

ragione pratica del giudizio di stima”” che, come si & visto, in questo caso &

** Cadice Delle Valulazioni Immobiliari (CV1), pubblicato da Tecnoborsa con i soslegno dell’ABI,
1'Ad T, il Censis, i Consigli Nazionali delle professioni tecniche. le Federazioni degli Agenii
!mmobillari. I'UN], I'Unioncamere. varie Universila ¢ vari altri Istituti

*® CVI Ul edizione. capilala 4, punio 2.2.3
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duplice.

“L'estimo é una disciplina che, generaimente, insegna a formulare
un giudizio di valore ad un dato bene economico riferito ad un preciso mo-
mento e per soddisfare una detcrminata ragione pratica.... Per poter com-
piere, quindi, una data valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche

per cui la stima viene eseguifa o richiesta...” %

H
"

Ed infatti "..# valore non é ... un caratiere intrinseco di un bene ...

uu%%

b

€16,80
Tha

rr

kil

SEMELAR ‘
-

ma un caratiere soggettivo che noi gli attribuiamo in funzione di un fine da

_MARCA DA BOLLO

1Y
Minuery del Frumnis

m
&
i

Z6F|

raggiungere. Non esiste percié un valore unico ma per lo stesso bene posso-

e
1
[ YY k]
(it

JUNEiR

no, in determinaie condizioni, sussistere dei valori diversi in base ai diversi

£ delle Finanzr
1
l'j'l'lll :
i

2

i‘:’é‘

scopf per cui viene valutato ™", - ’Q\w v

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

1l primo si fonda sull’incontro tra domanda ed offerta, si tratta cioe di
valutare la quantita di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrat-
tazione di compravendita, con il probabile acquirente che prende piena cono-
scenza del bene, lo pud obiettivamente comparare con quelle che ritiene le
proprie esigenze, pud trattare il prezzo definitivo e concordare la data

dell’immissione in possesso.

*71. Micheli in “Corso di Estimo ™ Ed, Calderini pag. 142
% G. Porciani ¢ E.V. Finzi Ottolenghi in “Estimo™ ed. Edagricole

) .

«
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Il prezzo base d’asta gindiziaria invece & un dato non definitivo,
suscettibile di variazioni anchc ampic dovuic zlla contesa tra i parteci-
panti i quali, in genere, al momento dclla partecipazione non ne cono-
scono il prezzo definitivo, devono entro breve tempo versare tutto il
prezzo d’aggiudicazione (in genere 60 giorni), certi che verranno in pos-
sesso del bene dopo le altre formalita e quindi in un tcmpo piu o meno
lungo dal pagamento, oltre al fatto che coloro che per qualche ragione non
usufruiscono dei mutui per finanziare 1’acquisto presso gli Istituli Bancari
che hanno aderito all’accordo con il Tribunale di Livorno, devono nel frat- f e
tempo ricorrere ad altre modalita di finanziamento bancario con oneri rile- ’
vanti in lermini di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutazione® definiscono i prin-
cipi su cui si basa la definizione di valore di mercato e di un valore diverso
dal valore di mercato.

Per valore di mercato si intende “...!'ammontare stimaio per il quale
un deferminato immobile puc essere compravendulto alla data della valuta-
zione tra un acquirente ¢ un venditore, essendo entrambi i soggetti non con-
dizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivita di
marketing durante la guale le parti hanno agito con eguale capacita, con

4 +3
prudenza e senza alcuna cosirizione™’

** Imernational Valuation Slandards. )" ullima edizione tradotta risale a! 2007 (IVS 2607)

3 (v§ 2007 - 5.1 punto 3.1
&y 3
(_,..--"""'
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Lo stesso concetto & espresso, seppur con parole leggermente diverse
anche dal Codice delle Valutazioni Immobiliari*'.

La definizione & pressoché identica anche a quella indicata nelle “Li-
nee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni

(TS

creditizie””" che riprende la circolare n. 263/2006 sezione IV punto 1 della
Banca d’ltalia relativa alle esposizioni garantile da un ipoteca su un immobi-

le o connesso a contratti di leasing immobiliare e cioe "L 'importo stimato al

quale 'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in

i B0)
A}

un ‘operazione svolia tra un venditore e un acquirente consenzienti alle nor-

W

mali condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale,
nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizioni di causa, con
prudenza e senza alcuna costrizione”.

Gli Standard Intemnazionali illustrano anche i valori diversi dal valore
di mercato® al fine di non generare confusione € incomprensioni tra il com-
mittente e it prolessionista,

Tra i valori diversi dal valore di mercato figura anche la vendira

forzata® che mon viene definita espressamente ma indicata comc

“...termine usato spesso In circostanze nelle quali un venditore é costretto

:: CV1, terza edizione, capilolo 5, punio 2.3.2.

* Casiddette “Linee Guida ABI”, documento redatio dall’ Associaziotie Bancaria llaliana tiel maggio
2011 - Requisito |. punto R, 1.2.1.

P IvS 2007-8.2

* Gli aliri sonio il valore eqguo. il valore speciafe, il valore di fiquidaziane. i} valore di realizo, tulti

valori completampente distinti da quello di mercato ¢ che perseguong alri seopi
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a vendere ¢/o non ¢é possibile lo svoigimento di un marketing, ¥l prezzo or-
tenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mer-

cato".

+

Aggiunge inolre che “... if prezzo ottenibile in una vendita forzata

non pud essere previsto realisticamente,...” e ... presenta solamente unu re-

.

lazione casuale con il valore di mercato...”; in pralica una vendita forzata
non pud cssere una base di valulazione ma “... é una descrizione della situa-
zione nella quale ha luogo il trasferimento™.

i Codice delle Valutazioni Immobiliari definisce il valore di liquida-

o

zione o di vendita forzata (iguidation o forced value) quale “...somma che

A

si puo ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro un interval-

At

lo pitt breve di quello richiesto dalla definizione del valore di mercaro.”.

Quest’ultimo concetto & ripreso anche dalle Linee Guida ABJP*,

In considerazione di quanto sopra esposts, e sulla base dell’allegata
labella di calcolo del deprezzamento a base d’asta, il sottoscritto ha determi-
nato ’abbattimento del valore di mercato in una percentuale del 16,62%, al
quale dovranno poi sottrarsi i cosli per ripristini, completamento e spese tec-
niche precedentemente indicati. Pertanto avremo:

VALORE A BASE D'ASTA

€ 156.000,00 x (1-0,1662) - € 23.000,00 = € 107.000,00#

2 cvi, 1l edizione, capitolo 5, punto 2.12.
* Appendice | - Punto A.).5.1,
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LOTTOS
APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE CON AUTORIMESSA
POSTO NEL COMUNE DI CRESPINA LORENZANA, FRAZIONE CENAIA,

V1A EINSTEIN N. 20 AL PIANO SECONDO - INTERNO C5

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA

L'area sulla quale & stato edificato il complesso immobiliare com-
prendente il bene oggetto di stima & pervenuta per acquisto fattone da{i i
O < on atio rogato dal Notaio
Mario Marinella in data 10.3.2005 rep. 15667 racc. 9083, registrato & Ponte-
dera il 15.3.2005 al n, 798 e trascritio a Livomno il 17.3.2005 ai part. 2837,
2838 e 2839,

Dalla lettura dell’atto si rileva che su piccola porzione di quanto
compravendufo grava servitit di acquedotto a favore dell'Azienda Servizi
Ambientali S.p.A. di cui all’atto Notaio D’Abramo del 13.11.200] mrascritto
a Livorno il 22.11.2001 al part. 10700.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Al Catasto Fabbricati del Comune di Crespina Lorenzana i beni, cor-
rettamentie intestati, sono cosi distinti:
APPARTAMENTO
e Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 25, calegoria A/2 di

classe 12, consistenza 5 vani, rendita € 426,08;

La planimetria catastale ¢ sostanzialmente conforme allo stato di fai-
ta,
AUTORIMESSA

e Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 46, categoria C/6 di
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classe 1°, consistenza mq. 15, rendita € 55,00;
La planimetria catastale é sostanzialmente conforme allo stato di fat-
fo.

PARTI COMUNI

o Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 2, Bene Comune
Non Censibile, spazi di manovra e rampe comuni ai sub. dal 29 al 62;

» Sezione A *Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 4, Bene Comune
Non Censibile, vano scale comune aj sub. 10, 11, 12, 17, 18, 19, 20, 25,
26,27, 28;

» Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 80, Bene Comune

Non Censibile, spazi di manovra esterni comuni ai sub. dal § al 79.

. CARATTERISTICHE DELI 4 ZONA

Il bene & posto nella Frazione Cenaia del Comune di Crespina Loren-
zana, a circa 5 km dal capoluogo Crespina. La zona si presenta con giacitura
pianeggiante e destinazione prevalentemente residenziale, con una sufficien-
le possibilita di parcheggio. La frazione Cenaia é fornita di molteplici nego-
zi, banche, impianti sportivi, fanmacia, chiesa, uffici pubblici e scuola ele-
mentare. L’ingresso della Strada di Grande Comunicazione FI-PI-L1 ¢ a soli

2.5 km e vi & una buona frequenza di mezzi di trasporto pubblico,

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

1l bene & compreso in un compendio immobiliare di recente cosiru-
zione costituito da due fabbricati simmetrici elevati a tre piani fuori, separati
ma collegati funzionalmente tramite il comune locale seminterrato adibito ad

autorimesse.
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Ciascun edificio & costiluito da dodici appartamenti, uno dei quali ha
accesso indipendente. II piano seminterrato, raggiungibile direttamente an-
che dai vani scale dei due fabbricati sovrastanti, conta invece ventiquatiro
autorimesse e dieci locali di sgombero. Sul piazzale esterno, oltre ai vialeui
pedonali e gli spazi di manovra, si trovano anche dieci posti auto scoperi.

In buono stato di conservazione, il complesso edilizio presenta una
struttura portantc in cemento armato con tamponamenti in muratura, facciate
ad intonaco civile tinteggiato, copertura a falde inclinate con manto di tegoie
alla portoghese e vani scala dotati di ascensore con gradini in pietra sercna e

pavimento ballaloi in gres.

D$CMZIONE DETBEN]

Traltasi di un appartamento per civile abitazione posto nel Comune di i\qt'
Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, in Via Albert Einstein n. 20 al ptano |
secondo, il primo a destra per chi sale le scale, contraddistinto dail’interno
“C5”, composto da soggiorno-pranzo, cucina, ripostiglio, disimpegno, due
camere ¢ bagno per una superficie esierna lorda complessiva di -mq. 85 circa
(superficie interna lorda mq. 71,5 circa) oltre ad un balcone di mq. 5 circa e
ad un'autorimessa al piano seminterrato, anch’essa contraddistinta dallo
stesso interno “C57, di mq. 17 circa (superficie netta.mq. 15 circa).

In buono stato di manutenzione, 1’appartamento presenta le seguenti
caratteristiche di finitura:

e pavimenti in piastrelle di ceramica;
o pareti ad intonaco civile tinteggiato con rivestimenti in ceramica in ba-
£no € cucina;

+ finestre in legno con doppi vetri e persiane di legno.
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L’appartamento ¢ dotato degli impianti di acqua, luce, citofono, € ri-
scaldamento autonomo, tutti sotto traccia.

L.’appartamento risulta privo delle porte interne, dei battiscopz, dei
sanitari, dei radiatori e dei coprifili delle finestre.

L.’autorimessa presenta porta di aecesso basculante in metallo ed &

dotata di luce.

- DISPONIBILITA DEL BENE
I beni sono liberi.
ISCRIZION] E TRASCRIZION] .
Dalle visure effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobi- T
Ky
liari di Livorno, con i1 repertori aggiomnati al 28.9.2016, sui beni gravano, nel _E:" 3 @}2/ '
—py— .
| -
ventennio, le seguenti formalita: = %
= 3
{=} -
» TRASCRIZIONE DI SERVITU D’ACQUEDOTTO DEL 21.11.2001 PART. ==& E
2 ‘E
10700 a favore di A.S.A. — Azienda Servizi Ambiemali ~ S.p.A. contro =g P
— RSB
[’,:E N | .;

¢ TRASCRIZIONE D] COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2837 a favore

della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette — Societa

Cooperativa conlro—

® TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2838 a favore
della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette — Societa
Cooperativa contr i NG

¢ TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2839 a favore

della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civetle — Societa
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Cooperativa contro i NG

» TRASCRIZIONE DI CONVENZIONE EDILIZIA DEL 26.11.2008 PART. 11995
a favore del Comune di Crespina contro la Cooperativa Edificatrice In-
terprovinciale Le Civette — Soc. Coop. (realizzazione opere di urbanizza-
zione},
* ISCRIZIONE D’IPOTECA VOLONTARIA DEL 3.2.2009 PART. 278 a favore
della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A. contro la Cooperativa Inter-
provinciale Edificatrice Le Civette Soc. Coop., per sicurezza della com-
plessiva somma di € 2.600.000,00#% - (colpisce solo ['autorimessa sub. 46 -
ed altri beni, non colpisce l'appartamento sub. 25}, E:
& ISCRIZIONE D'IPOTECA GIUDIZIALE DEL 12.10.2012 PART. 2112 a favore
dello Uy o 12 Cooperativa Interprovincia-
le Edificatrice Le Civette, per sicurezza della complessiva somma di €
60.000,00# - (colpisce anche altri beni),

¢ TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL 21,11,2013 PART.

9927 a favore dello i
_ contro la Cooperaliva Interprovin-

ciale Edificatrice Le Civette S.C.a R.L. - (colpisce anche aliri beni},

» ISCRIZIONE D'1POTECA GIUDIZIALE DEL 16.7.2015 PART. 1571 a favore

di-contro la Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le

Civette — Soc. Coop., per sicurezza della complessiva somma di €
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21.440,254 - (colpisce anche altri beni).

SITUAZIONE URBANISTICA DEI BENI

Dalle ricerche effettuale presso gli archivi del Comune di Crespina
Lorenzana € emerso che il complesso immobiliare & stato realizzato in forza
della pratica edilizia n. 60/2008 che ha conseguito il Permesso di Co-
struire n. 9 del 21.4.2009 per costruzione di due edifici composti da n. 24
unitd in zona PEEP comparto 6 UTOE 2. La fine lavori risulta essere stata
presentata con prot. 4727 del 1.6.2011.

L’intero fabbricato non ha ancora conseguito la relativa abitabili.
td/agibliita In quanto la stessa & vincolata al collaude delle opere di urba-
nizzazlone, ad oggi non avvenuto, Inoltre nella pratica di chiusura lavori é
stata rinvenuta una richiesta del Comune di documentazione integrativa
mai prodotta (prot. 10916/9148 del 26.10.2011), che dovra pertanto
anch’essa essere presentata ai Sini dell’atiestazione
dellabitabilire/agibillta.

Le opere di urbanizzazione oggetto della convenzione stipulata con
atlo rogato dal Notaio Mario Marinella in data 20.11.2008 rep. 21000 racc.
13634, trascritto a Livorno il 26.11.2008 part. 11993, sono state realizzate in
forza della pratica edilizia n. 59/2008 che ha conseguito il Permesso di
Costruire n. 8/2009 e della pratica edilizia n. 972011 che ha conseguito il
Permesso di Costruire n. 16 del 6.7.2011. Un recente collaudo ha dato esi-
to negativo a causa di una difformita di esecuzione della conduttura idrica,
che dovra pertanto essere ripristinata come da progetto per essere poi sotto-
posta a nuovo collaudo.

Successivamente al collaudo delle opere di urbanizzazione le uni-
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td immobiliari potranno essere oggetto di attestazione di abitabilita da
parte di un tecnieo abilitato (previa integrazione della documentazione
richiesta dal Comune), a cura e spese dell’intero condominio. Si ricorda
che il bene oggelto di stima neeessita inolire di alcune opere di manutenzio-
ne straordinaria per il suo completamento (porte intemne, caldaia, sanitari).

Le spese relative ai ripristini e alle opere di ultimazione, nonché la
quota parte relativa a quelle presunte da sostenere per collaudare le opere
di urbanizzazione, integrare le pratiche edilizie ed ottenere I'attestazione di

abitabilita, saranno forfetariamente quantificate e detratte dal valore di sti-

ma del bene,
- .QUANTIFICAZIONE DETRAZIONI DAL VALORE
Come eccennato in precedenza, I'immobile oggetto di stima necessita A
di alcune opere di manutenzione straordinaria di completamento e di alcune +

spese tecniche ed amministrative (in quota parte rispetlo a tutto il condomi-
nio) al fine di poterne atiestare 1’ abitabilita/agibilita.

Le spese relative alle opere di completamento dell’appartamento
(porte interne, radiatori, sanitari e rubinetterie, caldaia, battiscopa, eoprifili
finestre e ripristini) possono forfetariamente quantifiearsi in € 200,00 al mq.
di superficie commerciale (mq. 94,75), ovvero pari ad un importo arrotonda-
to di € 19.000,00.

Quanto alla quota parte di spese da soslencre per poler conseguire
I’abitabifitd/agibilita, in considerazione del fatto che ¢ preventivamente ne-

cessario procedere (a livello condominiale) alla modifica di un tratto di ac-

rev.
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guedotto, al collaudo delle opere di urbanizzazione, all’integrazione della
pratica edilizia e ad affidare |'inearico di attestare |'abitabilitd/agibilitd di
tutio il complesso immobiliare, si ritiene di poter quantificare in via forfeta-
ria (in quanto non vi sono dati precisi disponibili relativi all'importo dei la-
vori da sostenere) un onere di € 6,000,00.

Complessivamente si stimano pertanto in complessivi € 25.000,00 le
spese da sostenere e conseguentemente da decurtare dal valore di stima

deil’appartamento.

STIMA DEL BENE

VALORE D! MERCATO

Gl Standard intemazionali di Valutazione (1.V.S. — International Va-
luation Standards), fatti propri dal Codice delle Valutazioni Immobiliari edi-
to da Tecnoborsa, indicano nel Market Comparison Approach (M.C.A.) il
metodo principale di stima che pud essere applicato a tutli i tipi di immobili
e che pud essere impiegato quando sia disponibile un sufficiente numero di
transazioni; il principio su cul si fonda il MCA & la tesi elementare per la
quale il mercato stabilira il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo
dei prezzi gia fissati per gli immobili di confronto. Con tale metodo di stima
infatti, una volta reperiti i prezzi di vendita di transazioni realmente avvenute
¢ le caratteristiche dei beni che ne erano oggetto (detti “comparabili), si cer-

ca di comparare il bene da stimare (detto “subject™) con quelli “comparabili”
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determinando il prezzo che questi avrcbbero avuto nella transazione reperita

qualora avessero avulo le caratteristiche del nostro “subject™ da stimare.

Le difficolta applicative di questo metodo, in ltalia, sono soprattutio
relative alla veridicita dei dati ed alla fruizione di banche dati che forniscano
elementi puntuali e completi relativamente all’immobile preso a eonfronto
(caratteristiche del comparabile rispetto al subjet) ed al segmento di mercato
in cui si é operato.

Mediante una ricerca di atti effettuata presso il Servizio di Pubblicita
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate di Livomo relativi a compravendite
realmente avvenute, ¢ stato possibile reperire tre atti di compravendita stipu-
lati negli ultimi due mesi aventi per oggetto appartamenti compresi in zona
limitrofa ed assimilabili a quello in esame:

A. Appartamenio in Via Veneto n. 60/L al piano lerreno oltre a sottotetto
avente una superficie lorda di mq. 68, mansarda di mq. 29, balcone di
mq. 6, giardino di mq. 30, posto auto scoperto di mq. !1, n. 2 bagni, ri-
steutturato nel 2005, venduto al prezzo di € 177.000,00# - trascrizione
de] 29.6.2017 part. 6880;

B. Appartamento in Via Togliafti n. 5/D ai piani terreno, primo ¢ sollotetlo
avente una superficie lorda di mq. 80, sotlotetto di mq. 48, balconi per
mgq. 6, giardino di mq. 40, autorimessa di mq. 16, posto auto scoperto di

mq. 12, un bagno, cosiruito nel 2002, venduto al prezzo di € 219.000,00#%
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- trascrizione del 31.5.2017 part. 5494;

C. Appartamento in Via Togliatti n. 38 al piano primo avente una superficie
lorda di mq. 66, veranda di mq. 5,5, cantina di mq. 7, giardino di mq. 146
(mq. 82 ai fini de! calcolo in quanto la superficie eccedente i 66 mq. &
valorizzala al 2%), posto auto scoperto di mq. 12,5, un bagno, costruito
nel 2011, venduto a] prezzo di € 160.000,00# - trascrizione del 2.5.2017
part. 4329.

It valore di mercato del bene oggetto di perizia & determinato in

funzione della sua superficie commerciale cosi calcolata:

¢  Appartamento — mgq. 85 100% mgq. 85,00
¢ Balconi-mq. 5 25% mq. 1,25
e Autorimessa—mgq. |7 50% mgq. 8,50

Superficie commerciale mg. 94,75
Applicando il metodo de} MCA come da allegato prospetto di calco-
lo, otteniamo che il prezzo medio al metro quadraio da applicare alla super-
ficie commerciale & di € 1.878,63, per cui avremo:
e Superficie Commerciale mq. 94,75 x €/mq 1.878,63 = € 178.000,004
o Detrazione per ripristini e sanatoria - € 25.000,004
Valore di Mercato € 153.000,00#
(diconsi Euro centocinguan(atremila/00).

VALORE A BASE D’ASTA
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Si procederd di seguifo anche alla determinazione del valore a base
d'asta, o per meglio dire del "prezzo " base d’asta.

Infarti uno dei principi dell’estimo & quello di individuare lo scopo
della stima, come indicano anche gli Standard di Valutazione Italiani*’ defi-
nende il “principio deilo scope™ e cioé che “il valore dipende dallo scopo o
ragione pratica del giudizio di stima™*® che, come si & visto, in questo caso &
duplice.

“L'estimo ¢ una disciplina che, generalmente, insegna a formulare
un giudizio di valore ad un dato bene economico riferito ad un preciso mo-
mento e per soddisfare una determinata ragione pratica.... Per poter com- -
piere, quindi, una data valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche
per cui la stima viene eseguita o richiesta...” >,

Ed infatti “.il valore non é ... un carattere intrinseco di un bene ...
ma un carattere soggettivo che noi gli attribuiamo in funzione di un fine da
raggiungere. Non esiste percio un valore unico ma per lo stesso bene posso-
no, in determinate condizioni, sussistere dei valori diversi in base ar diversi
scopi per cui viene valutato ™.

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

prezzo a base d’asta, perché differenti sono i rapperti intercorrenti tra i fatti,

7 Codice Delle Valutazioni Immobiliari (CVI). pubblicato da Tecrioborsa con il sosiegno dell’ ABL
I'AdT., il Censis. 1 Consigli Nazionali dellc professioni tecniche. le Federazioni degli Agent
Immobiliari. I*UNI. §"Unioncamere. varie Universitd e vari allri Istituti

* V1 111 edizione. capitolo 4, punto 2.2.3

*% |. Micheli in “Corso di Estimo ™ Ed. Caldcrini pag. 142

% &, Poreiani ¢ E.V, Finzi Onolenghi in “Estimo™ ed. Edagricole - »
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cose e persone implicati nelle due diverse stime.

1l primo si fonda sull’incontro tra domanda ed offerta, si tratta cioc di
valutare la quantita di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrat-
tazione di compravendita, con il probabile acquirente che prendc piena cono-
scenza del bene, lo pud obiettivamente comparare con quelle che ritiene le
propric esigenze, pud frattare il prezzo definitivo e concordare la data
dell'immissione in possesso.

Il prezzo base d’asta giudiziaria invece ¢ un dato non definitivo,

suscettibile di variazioni anche ampie dovute alla contesa tra i parteci-

panti i quali, in genere, al momento della partecipazione non ne cono-

HYLOD S

Tty 3PP 2 i
MWoYL P ALy
8 :

‘gL
101 v vanal

scono il prezzo definitivo, devono entro breve tempo versare tutto il

L

prezzo d’aggiudicazione (in genere 60 giorni), certi che verranno in pos-

At

sesso del bene dopo le altre formalitd ¢ quindi in un tempo pin 0 meno
lungo dal pagamento, oltre al fatto che coloro che per qualche ragionc non
usufruiscono dei mutui per finanziare I’acquisto presso gli Istituti Bancari
che hanno aderito all’accordo con il Tribunale di Livorno, devono nel frat-
tempo ricorrere ad altre modalita di finanziamento bancario con oneri rile-
vanti in termini di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutazione'' definiscono i prin-

cipi su cui si basa la definizione di valore di mercato e di un valore diverso

" International Valuation Standards. |*ullima edizione tradotta risale af 2007 (VS 200
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dal valore di mercato.

Per valore di mercato si intende “.../"antmontare stimato per il quale
un determinato immobile puo essere compravenduto alla data della valuta-
cione {ra un acquirenie e un venditore, essendo entrambi i soggetti non con-
dizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’'adeguata atrivita di
marketing durante la quale le parti hanno agito con eguale capacité, con
prudenza e senza alcuna costrizione™

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

La definizione & pressoché identica anche a quella indicata nelle “Li- Fear
nee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni
creditizie™™ che riprende la circolare n. 263/2006 sezione IV punto | della
Banca d’ltalia relativa alle esposizioni garantite da un ipoteca su un immobi-
le o connesso a contratti di leasing immobiliare e cioé "L ‘importo stimato al
guale limmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in
un 'operazione svolta tra un vendifore e un acquirente consenzienti alle nor-
mali condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale,

nell ‘ambito della quale le parii hanno agito con cognizioni di causa, con

prudenza e senza alcuna costrizione .

“1v$ 2007 - 5.1 punio 3.1

1 CVI . terza edizione, capitolo 5, pumto 2.3.2.

* Cosidderie “Linee Guida ABL", documenio redatto dall’ Associazione Bancaria Italiana nel maggio
2011 — Requisilo 1, punto R.1.2.1.
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Gli Standard Internazionali illustrano anche i valori diversi dal valore
di mercato®® al fine di non generare confusione e incomprensioni tra il com-
mittente € il professionista.

Tra i valori diversi dal valore di mercato figura anche la vendita
farza!a“’ che non viene definita espressamente ma indicata come
“...termine usato spesso in circostanze nelle quali un venditore é costretto
a vendere e/p non ¢ possibile lo svolgimento di un morketing. Il prezzo ot-
tenibile in queste circastanze non soddisfa Ia definizione di valore di mer-
cafo”,

i

Aggiunge inoltre che “... il prezzo oitenibile in una vendita forzala
non pug essere previsio realisticamente....” e “...presenta solamente una re-
lazione casuale con il valore di mercain...”; in pratica una vendita forzata
p

non pud essere una base di valutazione ma “... é una descrizione della situa-
zione nella quale ha luogo il trasferimento™.

11 Codice delle Valutazioni Immobiliari definisce il valore di liquida-

q

a4

zione o di vendita forzata (figuidation o forced value) quale “..somma che

si puo ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro un interval-
b7

lo pilt breve di quelio richiesto dalla definizione del valore di mercaio.

Quest’ultimo concetto & ripreso anche dalle Linee Guida ABI*,

*1V$ 2007 - 82

*® G} altri sono il valore equo, il valore speciafe. il valore di figuidozione. il valore di reafizzo, funi
jstinli da quello di mergato e crseguonp pluri scopi,

CV1, 11i edizicne, capitolo 5, punto 2.12.

€ Appeudice | - Punto A.1.5.1.
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In considerazione di quanto sopra esposto, e sulla base dell’aliegata
tabella di calcolo del deprezzamento a base d'asla, il sottoscritto ha determi-
nato ’abbattimento del valore di mercato in una percentuale del 16,62%, al
quale dovranno pot sottrarsi i costi per ripristini, eompletamento e spese tec-
niche precedentemente indicati. Pertanto avremo:

VALORE A BASED'ASTA
€ 178.000,00 x (1-0,1662) - € 25.000,00 = € 123.500,00#

(diconsi Euro centoventitremilacinguecento/00) — cifra arrotondata.
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LoTTO 6
POSTO AUTO SCOPERTO POSTO NEL COMUNE DI CRESPINA LORENZANA,

FRAZIONE CENAIA, YIA EINSTEIN

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA

L’area sulla quale ¢ stato edificato il complesso immobiliare com-

prendente il bene oggetto di stima é pervenuta per acquisto fattone dgillD

S, - ¢ 5o ¢ Noiso -,

Mario Marinella in data 10.3.2005 rep. 15667 racc. 9083, registrato a Ponte- L
dera il 15.3.2005 al n. 798 ¢ trascritto a Livorno il 17.3.2005 ai part. 2837, = hEgEg £
2838 e 2839. =_!| ZBrDY )
&= = A
Dalla lettura dell’atio si rileva che su piccola porzione di quanto =;| 3 g Eg
=y :
compravenduto grava servitii di acquedotto a favore dell'Azienda Servizi = 5&‘%5 - %
;u h - Eﬂ
Ambientali Sp A. di cui all'atto Notaio D'Abramo del 13.11.2001 rrascritto == p ...::’ ﬁ;
o= ©
a Livorno il 22.11.2001 al part. 10700. e S

INDIVIDUAZIONE CATASTALE

Al Catasto Fabbricati del Comune di Crespina Lorenzana i beni, cor-
rcttamente intestati, sono cosi distinti:
POSTO AUTO SCOPERTO
¢ Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 72, categoria C/6 di
classe 1°, consistenza mq. 13, rendita € 47,67;

La planimerria catastale é sostanzialmente conforme allo stato di fat-

1o,
PARTI COMUNI
» Sezione A “Crespina” foglio 8 mappale 1032 sub. 80, Bene Comune

Non Censibile, spazi di manovra esterni comuni ai sub. dal 5 al 79.

X

rev.

Bactgien Laropnr
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CARATTERISTICHE DELILA ZONA

11 bene & posto nella Frazione Cenaia del Comune di Crespina Loren-
zana, a circa 5 km dal capoluogo Crespina. La zona si presenta con giacitura
pianeggiante ¢ destinazione prevalentemente residenziale, con una suflicien-
1e possibilita di parcheggio. La frazione Cenaia € fornita di moltepliei nego-
zi, banehe, impianti sportivi, farmacia, ehiesa, uffici pubblici e scuola ele-
mentare. L'ingresso della Strada di Grande Comunicazione FI-P1-LI & a soli

2,5 km ¢ vi & una buona frequenza di mezzi di trasporto pubblico.

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

1] bene & compreso in un compendio immobiliarc di recente costru-

zione costituito da due fabbricati simmetrici elevati a tre piani fuori, separali

g

i, T
SRR

‘I

ma collegati funzionalmente tramite il comune locale seminterralo adibito ad
aulorimesse.

Ciascun edificio é costituito da dodici appartamenti, uno dei quali ha
accesso indipendente. Il piano seminterrato, raggiungibile direttamente an-
che dai vani scale det due fabbricati sovrastanti, conta invece ventiquattro
autorimesse ¢ dieci locali di sgombero. Sul piazzale esterno, oltre ai vialetti
pedonali e gli spazi di manovra, si trovano anche dieci posti auto scoperti.

In buono stato di conservazione, il complesso edilizio presenta una
struttura portante in cemento armato.con tamponamenti in muratura, facciate
ad intonaco civile tinteggiato, copertura a fatdc inclinatc con manto di tegole
alla portoghese e vani scala dotati di ascensore con gradini in pietra serena e

pavimento ballatoi in gres.

DESCRIZIONE DEI BENT
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Trattasi di un posto auto scoperto ubicato nel Comune di Crespina
Lorenzana, frazione Cenaia, in Via Albert Einstein nei pressi del civico 26, i
primo a sinistra ato strada per chi dalla via guardi il fabbricato cui fa parte,
avente una superficie di mq. 13 circa e pavimentazione in masselli autobloc-

cantt.

DisPoONIBILITA DEL BENE

1 beni sono liberi.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Dalle visure effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobi-
liari di Livorno, con i reperiori aggiornati al 28.9.2016, sui beni gravano, nel

ventennio, le seguenti formalita:
¢ TRASCRIZIONE Dl SERVITU D’ACQUEDOQOTTO DEL 21.11.2001 PART,

10700 a favore di A.S.A. — Azienda Servizi Ambieniali — S.p.A. contro

o TRASCRIZIONE D1 COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2837 a favore
deila Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civetle — Societa
Cooperativa contro—

e TRASCRIZIONE DI COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2838 a favore

della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette — Sociela

Cooperativa contr(-

s  TRASCRIZIONE D1 COMPRAVENDITA DEL 17.3.2005 PART. 2839 a favore

della Cooperativa Edificatrice Interprovinciale Le Civette ~ Societa
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¢ TRASCRIZIONE DI CONVENZIONE EDILIZIA DEL 26.11.2008 PART. 11995
a favore del Comune di Crespina contro la Cooperativa Edificatrice In-
terprovinciale Le Civette — Soc. Coop. (realizzazione opere di urbanizza-
zione);

¢ ISCRIZIONE D’IPOTECA VOLONTARIA DEL 3.2.2009 PART. 278 a favare
della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A. contro la Cooperativa Inter-
provinciale Edificatrice Le Civette Soc. Coop., per sicurezza della com-
plessiva somma di € 2.600.000,004% - (colpisce anche altri beni),

o ISCRIZIONE D’1POTECA GIUDIZIALE DEL 12,10.2012 PART. 2112 a favore .
dell—contro la Cooperativa Interprovineia- o
le Edificatrice Le Civette, per sicurezza della complessiva somma di €
60.000,004 - (colpisce anche altri beni);

« TRASCRIZIONE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE DEL 21.11,2013 PART.

9927 a favore dello —
_ eontro la Cooperativa [nterprovin-

ciale Edificatrice Le Civette $.C.a R.L. - {colpisce anche altri beni),

e ISCRIZIONE D'IPOTECA GIUDIZIALE DEL 16.7.2015 PART. 1571 a favore
d—nlro la Cooperativa Edificatrice Interprovinciaie Le
Civette — Soc. Coop., per sicurezza della complessiva somma di €

21.440,254 - (colpisce anche altri beni).

" SITUAZIONE URBANISTICA DEI BENI
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Dalle ricerche effettuate presso gli archivi del Comune di Crespina
Lorenzana & emerso che il complesso immobiliare ¢ stato realizzato in forza
della pratica edilizia n. 60/2008 che ha conseguito il Permesso di Co-

struire n. 9 del 21.4.2009 per costruzione di due edifici composti da n. 24

unita in zona PEEP comparto 6 UTOE 2. La fine lavori risulta essere stata N
preseniata con prot. 4727 del 1.6.2011. £
-~ --:p"--..o— —
L’intero fabbricato non ha ancora conseguito la relativa abitabili- T, ey, 9“»

-

]

ta/agibilitd in quanto la stessa é vincolata al collaudo delle opere di urba-

AP Gairyogly P

nizzazione, ad oggl non avvenuto. Inoltre netla pratica di chiusura lavori & g E &
4 stata rinvenuta una richlesta del Comune di documentazione integrativa ggs i
E k] &
gy | E

NIREAMIRA L0, <
v Ea9 gRvion JL 1o d 1Y

mai prodotta (prot. 10916/9148 del 26.10.2011), che dovrda pertanio

2
f

anch’essa essere presentata ai Jini dell’atiestazione

1
;r

l 41

- 100v0828

-

FNM0s w1 n

dell’abitabilita/agibilltd.

Le opere di urbanizzazione oggetto della convenzione stipulata con
atto rogato dal Notaio Mario Marinella in data 20.11.2008 rep. 21000 racc.
13654, trascritto a Livorno il 26.11.2008 part. 11993, sono state realizzate in
forza della pratica edilizia n. 59/2008 che ha conseguito il Permesso di
Costruire n. 8/2009 ¢ della pratica edilizia n. 9/2011 che ha conseguito il
Pcrmesso di Costruire n. 16 del 6.7.2011. Un recente eollaudo ha dato esi-
to negativo a causa di una difformita di esecuzione della conduttura idrica,
che dovra pertanto essere ripristinata come da progetto per essere poi sotto-

posta a nuovo cotlaudo.

STIMA DEL BENE

VALORE D1 MERCATO

Gli Standard Internazionali di Valutazione (1.V.S. - International V3-
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luation Standards), fatti propri dal Codice delle Valutazioni Immobiliari edi-
to da Tecnoborsa, indicano nel Market Comparison Approach (M.C.A)) il
metodo principale di stima che puo essere applicato a (utti i tipi di immobili
e che pud essere impiegato quando sia disponibile un sufTicicnic numero di
transazioni; il principio su cui si fonda i) MCA é la tesi elementare per la
guale il mercato stabilira il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo
dei prezzi gia fissati per gli immobili di confronto. Con tale metodo di stima
infatti, una volta reperiti i prezzi di vendita di transazioni realmente avvenute
e le caratteristiche dei beni che ne erano oggetto (detti “comparabili), si cer-
ca di comparare il bene da stimare (detto “subject™) con quelli “comparabili”
determinando i! prezzo che questi avrebbero avuto nella transazione reperita
qualora avessero avulo le caratteristiche del nostro “subject™ da stimare.

Le difficolta applicative di questo metodo, in ltalia, sono soprattutto
relative alla veridicita dei dati ed alla fruizione di banche dati che forniscano
elcmenti puntuali e completi relativamente all’immobile preso a confronto
(caratteristiche del comparabile rispetto al subjet) ed al scgmento di mercato
in cui si & operato,

Per il presente lotto infatti non & stato possibile reperire atti di vendita
di beni simili per poterne operare un confronto diretto, ma trattandosi di un
bene pertinenziale di unitd immobiliari abitative, il sottoscriito procedera a

stimatlo applicando il relativo coefficiente mercantile per tipologia di super-

rev.
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ficie al prezzo medio unitario stimato per i precedenti quattro lotti;
2. €/mq. 1.846,15
3. €/mq. 1.878,63
4. €/mq. 1.868,26
5. €/mgq. 1.878,63

Ne deriva un prezzo medio al mq. pari ad € 1.867,92 che, applicando
il coefficiente mercantile del 30% per posti auto seoperti, determinera un va-
lore del bene in oggetto pari a:
e postoaulo mq. 13 x €/mq. 1.867,92 x 30% € 7.284,88

VALORE DI MERCATO in cifra tonda € 7.000,00

(diconsi Euro settemila/00).

VALORE A BASE D’ASTA
Si procederd di seguito anche alla determinazione del valore a base

d’asta, o per meglio dire del "prezzo" base d'asta.

Infatti uno dei principi deli’estimo & quello di individuare lo scopo
della stima, come indicano anche gli Standard di Valutazione laliani*® defi-
nendo il “principio dello scopo™ e cioé che “i valore dipende dallo scopo o

ragione pratica del giudizio di stima”*®

che, come si € visto, in questo caso &
duplice.

“L'estimo é una disciplina che, generalmente, insegna a formulare

* Codice Delle Valutazioni Immobiliari (CVI), pubblicato da Tecnoborsa con il sostegno dell" ABI,
I’A.d.T., il Censis, i Consigli Nazionali delle professioni lecniche, le Federazioni degli Agenti
Immobiliari, 'UNIL, I'Unioncamere, varie [niversitd e vari aliri Istiuti
ey edizione, capitolo 4, punto 2.2.3
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un giudizio di valore ad un dato bene economico riferito ad un preciso mo-
mento ¢ per soddisfare una determinata ragione pratica.... Per poter com-
piere, quindi, una data valutazione bisogna conoscere le esigenze praiiche
per cui la stima viene eseguita o richiesta...” .

Ed infatti “..il valore non ¢ ... un caratiere inirinseco di un bene ...
ma un caratiere soggeltivo che noi gli attribuiamo in funzione di un fine da
raggiungere. Non esiste perci¢ un valore unico ma per lo stesso bene posso-
no, in determinate condizioni, sussistere dei valori diversi in base ai diversi
scopi per cui viene valutato ™.

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

11 primo si fonda sull'incontro tra domanda ed offena, si tratta eioé di
valutare la quantitd di moneta chc si potrebbe ricavare inh una libera contrat-
tazione di compravendita, con il probabile acquirente che prendc piena cono-
scenza del bene, lo pud obiettivamente comparare con guelle che ritiene le
proprie esigenze, puo frattare il prezzo definitive e concordare la data
dell’immissione in possesso.

Il prezzo base d’asta giudiziaria invece ¢ un dato non definitivo,

suscettibile di variazioni anche ampie dovute alla contesa tra i parteci-

V1. Micheli in “Corsa di Estimo * Ed. Calderini pag, 142
%2 G. Porciani e E.V. Finzi Onolenghi in “Estimo™ ed. Edagricole

o
—
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-~
panti i quali, in genere, al momento della partecipazione non ne eono-
scono il prezzo definitivo, devono entro breve tempo versare tutto i
prezzo d’aggiudicazione (in genere 60 giorni), certi che verranno in pos-
sesso del bene dopo le altre formalitd e quindi in un tempo pitt 0 meno
lungo dal pagamento, oltre al fatto che coloro che per qualche ragione non
usufruiscono dei mutui per finanziare ’acquisto presso gli Istituti Bancari
che hanno aderito all’accordo con il Tribunale di Livorno, devono nel frat-
tempo ricorrere ad altre modalita di finanziamento bancaric con oneri rile-
vanti in termini di interessi passivi.

Anche gli standard internazionali di valutazione® definiscono i prin-
cipi su cui si basa la definizione di valore di mercalo ¢ di un valore diverso
dal valore di mercato.

Per valore di mercalo si intende “...]'‘ammontare stimato per il guale
un determinato immobile puc essere compravenduto alla data della valuta-
zione fra un acquirente e un venditore, essendo entrainbi | soggetti non con-
dizionali. indipendenti e con interessi opposti, dopo un'adeguata attivita di
marketing durante la quale le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione™
Lo slesso concetto & espresso, seppur con parole leggermente diversc

anehe dal Codice delle Valutazioni Immobiliari>,

* Intemnational Valuation Siandards, |'ultima edizione tradoria risale al 2007 (IVS 2007)

3 1v§ 2007 - $.1 punto 3.1

%3 €I, terza edizionc, capitalo $. punto 2.3.2.
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La definizione é pressoché identica anche a quella indicata nelle “Li-
nee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni
creditizie che riprende la circolare n. 263/2006 sezione IV punto 1 della
Banca d’italia relativa alle esposizioni garantite da un ipoteca su un immobi-
le o connesso a contratti di Jeasing immobiliare e ciod "L 'importo stimato al
gquale limmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in
un ‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle nor-
mali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale,
nell ‘ambito della quale le parti hanno agito con cognizioni di causa. con
prudenza e senza alcuna costrizione ",

Gl Standard Intemazionali illustrano anche i valori diversi dal valore
di mercato®’ al fine di non generare confusione e incomprensioni tra it com-
mittente ¢ il professionista.

Tra i valori diversi da] valore di mercato figura anche la vendita
forzata®™ che non viene definita espressamente ma indicata come
“,..termine usaio spesso in circostanze nelle quali un venditore ¢ costretio
a vendere ¢/0 non é possibile lo svolgimento di un marketing. If prezzo ot-
tenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mer-

cato®.

3 Cosiddente “Lines Guida ABI". documento redano dall’ Assaciazione Bancaria lialiana nel maggio
2011 - Requisito 1, punto R.1.2.1.

TIvs 200752

%8 Gli altri sone il valore equo. il valare speciale. il valore di figuidazione. il valore di reolizzo. Wit

yalori completamente djstintj da quello di mercato & che perseguono aliri seepi.
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Aggiunge inoltre che "... il prezzo ottenibile in una vendita forzata
non puo essere previsio realisticamente,...” € “...presenta solamente una re-
lazione casuale con il valore di mercato...”; in pratica una vendita forzata
non pud essere una base di valutazione ma “... é una descrizione della situa-
zipne nella quale ha luogo il trasferimento”.

Il Codice delle Valutazioni Immobiliari definisce il valore di liquida-

zione o di vendita forzata (liguidation o forced value) quale "...somma che

s5i puo ragionevoimente ricavare dalla vendita di un bene, entro un interval-

lo piit breve di quello richiesto dalla definizione del valore di mercato.”.
k‘
LA Quest’ ultimo concetto & ripreso anche dalle Linee Guida ABI*.
vt
4;\.' In considerazione di quanto sopra esposto, e sulla base dell’allegata
7

tabella di calcolo del deprezzamento a base d’asta, it sottoscritto ha determi-
nato I'abbattimento del valore di mercato in una percentuale del 13,61%.
Peranto avremo:
VALORE A BASE D*ASTA
€ 7.000,00 x (1-0,1361) = € 6.000,004

(diconsi Euro seimila/00) — cifra arrotondata.

1 CVI, [N edizione, capitolo §, punto 2,12,
o0 Appendice | — Punto A.1.5.1,
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RIEPILOGQ VALUTAZIONI
1. Complesse tmmobiliare da ultimarc composto da due fabbricati com-
prendenti eiascuno 10 appartamenti per civile abitazione ed autorimesse
posto nel Comune di Santa Maria a Monte, frazione Montecalvoli, Via
del Cimitero (beri oggetio di separata perizia)
a. Valore di Mercalo € [.827.000,00
b. Valore a Base d*Asta € 1.553.000,00
2. Appartamento per civile abitazione con autorimessa posto nel Comune di
Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, Via Einstein n. 26 al piano primo;
a. Valore di Mercato € 149.000,00
b. Valore a Base d’Asta € 120.000,00
3. Appartamento per civile abilazione con autorimessa posto nel Comune di
Crespina Lorcnzana, frazione Cenaia, Via Einstein n. 26 al piano secon-
do;
a. Valore di Mercatlo € 153.000,00
b. Valore a Base d’Asta € 123.500,00
4. Appartamento per civile abitazione con autorimessa posto nel Comune di
Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, Via Einstein n. 20 al piano primo;
a. Valore di Mercalo € 133.000,00
b. Valore a Base d’Asta € 107.000,00
5. Appartamento per civile abitazione con autorimessa posto nel Comune di

Crespina Lorenzana, frazione Cenaia, Via Einstein n. 20 al piano secon-

do;
a. Valore di Mercato € 153.000,00
b. Valore a Base d’Asta € 123.500,00
I.') h -
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6. Posto auto scoperto posio nel Comune di Crespina Lorenzana, frazione
Cenaia, Via Einstein nei pressi del civico 26;

a. Valore di Mercato € 7.000,00

b. Valore a Base d*Asta € 6.000,00

Firenze, 8 luglio 2017
IIC.T.U,

Folee <L

Geom. Gianluca Catarzi

Allegati:

¢ 1abelle di calcolo MCA e del deprezzamento a base d'asta;
» documentazione folografica;

= visure e planimetrie catastali;

s  claborato planimetrico ed elenco subaltemi;

= gravami ipotecari;

s documentazionc edilizia.
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