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LOTTOUNO
“FIEMNA PROPRIETAT DI LOXJALE AUTORDMESSA POSTD) NEL

COMUNE DI LIVORNC VIA GOZZER sne PIAND SEMINTERRATO. S
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LOTTODUE
CEROPRIETASUPERFICIARIA TPOGFEA FERFPETUA DI POSTO AUTO
COFPERTO STTCO NEL COMUNE DI LIVORNG FPIAZZA ATTIAY  FIANG

PRIMO INTERRATO. ™

W
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PREMESSA
A seguito dell'incarico ricevuto dal Dott. Giuseppe Santarsiero , curatore

della liqmdazone giudiziale della ditta individual_

. |2 sottoscritta Geom. Paola Savatteri, iscritta all'Albo professionale della
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Provinecia di Livorno al n® 1049 dopo gh opportuni accertamenti, provvede a

rimettere la presente relazione di stima

b)
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RELAZIONE TECNICA
Ibeni oggetto del pignoramento sono rappresentati da:

piena proprictia di locale uso autonmessa posto nel Cormune di Livorno

Via Gozzer sne al piano seminterrato intestato a [ EEIEGEE 2l quale

pervemne per successione & |G
.
|
[ = |
L GlUDIZIAIRE ]
I - 1.OTTO1

proprietd superficiaria ipogea perpetua di un posto auto coperto nel
Comune di Livorno Piazza Attias con accesso dal eivico 21 al piano primo
interrato int 232 intestato a [N B B
]
I
|
. @ B |
. .
I -1.OTTO 2

W
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Quanto richiesto dall’incanco si pud riassumere nei seguenti tre principali eapitoli:

4y INDAGINI PRELIMINART — che riguardano tutti gli aspetti giuridici del be-
ne, la sua conformita catastale e comunale e le trascrizion ed iscnziom;

E) DESCRIZIONE GENERALE — che formisce informaziom sul bene, sul fab-
bricato complesso immobiliare di cui fa parte ¢ sulla zona dove & situato;

<y  STIMA DEI BENI — che individua 1 critenn per procedere ad una valutazone
del bene, fornendone il possibile valore.

Procediamo quindi ad analizzarli punto per punto.

+ A) INDAGINI PRELIMINART

Sono state effettuate delle indagini preliminari che hanno interessato:

1) Inquadramento immobile oggetto di analisi

2) identificazone catastale ¢ verifica coerenza;

3) identificazone progettuale ¢ verifica nspondenza edilizia;

4) gravami sulla proprieta

3) stato di possesso;

6) disaplina fiscale del trasferimento;

7) pendenze giudiziarie;

8) cronologia delle iscrizoni ¢ traserizion;

9)  venfica divisibilita del bene

Procediamo nel dettaglio per eiascun lotto:

LOTTO 1- LOCALE AUTORIMESSA VIA GOZZER LIVORNO

¢ AL INOQUADRAMENTD IMMOBILE OGGETTO DT AMNALIST
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51 tratta, come detto, di un locale uso autorimessa posto nel Comune di Livorno
Via Gozzer al piano seminterrato a sinistra per chi percorre la corsia di manovra in
entrata con accesso carrabile attraverso la viabilita interna al condomimo che dipar-
te dalla via pubblica
A2) IDENTIFTCAZIONE CATASTALE:

1l bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Cormune di Livomo nel Foglio
63 particella 446 sub.25, categoria C/6 di classe 72, mq 13 , rendita €. 52,37 {ved:
allegato 1-2)

In atti catastali ¢ presente 1’ ¢laborato plammetnco parziale del fabbricato
(vedt allegato 3)
Coerenza soggettiva: l'intestazione catastale dei bem & cometta essendo 1° unita
immobiliare intestata in piena propricta a || G -

Coerenza ogrettiva: 1'attuale planimetria catastale del bene differisce dallo stato

dei luoghi per I'indicazione dell’altezza del locale pari a ml. 3,50 a fronte di quella
rilevata di ml. 3,15 circa nonché per la rappresentazione delle aperture verso
I’ esterno in quanto & rappresentato un unico infisso mentre di fatto ne sono presenti
due (vedi allegato 4)

L'autonimessa confina con corsia di manovra, cortile comune, altra proprie-
ta S.s.a
S1 precisa che la serivente non ha effettuato rilievi topografici atti a verificare I'e-
sattezza dei confini come delimitati in loco, né il cometto inserimento del fabbrica-

to nella mappa e le distanze tra edifici,
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A.3) IDENTIFICAZIONE PROGETTUALE:

Le indagim svolte hanno interessato lidentificazione progettuale per la ve-
rifica della cocrenza del costruito, l'inquadramento urbamistico della zona di ubica-
zione degli immobili e I'esistenza di vineoli.

& A.3.1) Perifica della rispondernza progetiiale

L’immobile di cui 1l bene fa parte & stato costruito a seguito di un piano di Lottiz-
zazione convenzionato tra la societd proprietaria delle aree ed il Comune di Livor-
no denominato CAT Banditella zona E3b

Per la costruzione del complesso immobiliare ¢ stata rlasciata Ticenza Ediliaa n®
13 del 1.01.1980 e successive varianti in ¢.0  mentre il certificato di abitabilita &
stato nlasciato in data 14.03.1983 al n° 19. (vedi dllegata 5-6)

L’claborato progettuale allegato alla licenza sopra indicata differisce dallo stato
dei luoghi per ’indicazione dell’altezza interna indicata nelle seziom pari a ml.
2,50 , per le dimensioni interne del locale indicate pari a ml 2,70x 4,90 ml a fronte
di quelle rilevate pari aml 2,73x 4,75 arca ¢ per la rappresentazione delle aperture
esterne ( ¢ rappresentato nel progetto un solo infisso esterno mentre di fatto ne so-
no presenti due ) inoltre nella relazione tecnica integrativa del marzo 1979 allegata
al progetto vemva stabilito che le porte di accesso alle autonimesse erano del tipo a
cancello estensibile mentre di fatto sono state installate porte baseulanti in lamiera
All’interno della pratica di cui al progetto menzionato & presente un “verbale di ri-
spondenza al progetto™ a firma dell’allora funzionario incaricato del Cormmne &

Livorno dove si rileva la dicitura di piceole modifiche di distnbuzione intema e

=
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architettoniche al progetto ma non altre modifiche (vedi aliegato 7)

Probabilmente le difformita rispetto al titolo edilizio originario sono state eseguite
in corso di costrumone

L’aggiudicatano, dowra quindi prendere conoscenza di quanto rilevato ¢ qualora ne
ricorrano i presupposti anche alla luce della normativa edilizia vigente al momento
dell’acquisto , ¢ salvo ultenori verifiche dimensionali che s renderanno eventual-
mente necessarie anche attraverso Iausilio di un tecnico di fiducia da valutarsi an-
cor prima dell’aggiudicazione , potrebbe regolanzzare le difformita rilevate me-
diante deposto di CILA tardiva ai sensi della LR 65/14.

I costi da sostenete per tali athvitd possono essere forfettariamente indicati in €
2200,00 tra sanzioni ed oneri professionali { 1a planimetria catastale risulta aggior-
nata nispetto alle modifiche apportate)

51 precisa che la verifica urbanistica ed edilizia del bene oggetto ¢ stima si limita
esclusivamente ad un controllo sommario ed indicativo dei titoli autorizzativi ri-
spetto allo stato dei luoghi € non comprende il riscontro ¢ Paccertamento delle ope-
re realizzate secondo la buona norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto pre-
visto negli elaborati tecnici o nei computi metrici allegati ai titoli autonzzativi sia
per le pratiche comunali che per altre amministrazioni o Uffiei teenici.

La due diligence edilizia & stata espletata in base alla documentazione fornita
dall’Ufficio Tecnico Comunale; ne deriva che 1*attendibilita del risultato finale del
processo di verifica & strettarmente legata alla veridicita ed alla completezza degh

elementi forniti ¢ messi a disposizione del perito.
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1l valutatore non si assume aleuna responsabilita su eventuali errori 0 omissiom de-
rivanti da documentazione messa a disposizione errata o incompleta o non aggior-
nata.

La serivente non ha conoscenza dell'esistenza di certificazione degli impianti, cosi
come dell'attuale efficienza e funzionamento degli stessi; ne della presenza del CPI
{certificato prevenzione incendi) la determinazione del prezzo base d'asta che an-
dremo ad eseguire successivamente contempla comungue una riduzone rispetto al
valore di mercato per 1a mancanza di garanzia per vizi del bene aggiudicato (art.
568 c.p.c.) che in se contiene anche il rischio per eventuali esborsi per certificare o
rendere efficient: gli impianti.

A.3.2) houadramento urbanistico

Gli strumenti urbanistici che regolano I’ attivata ediliza nel territorio comu-
nale sono in fase di modifica ¢ trasformazione.

Tl Comune di Livorno ha recentemente adottato il miove strumento urbani-
stico, ai sensi della L.R. 65/2014 ¢ s.m.i., ora denominato "Piano Operativo Comu-
nale” (POC) ai sensi dell'art. 10, comma 3, della citata legge, con delibera del C.C.
n° 160 del 14.07.2023;.

Dalla cartografia allegata al POC s ricava che il fabbricato ¢ posto in zona
interna del Territorio Urbamizzato denominata "T3 — tessuti a isolati aperti ¢ bloe-
chi di edilizia piamficata” disciphnata dall>art. 107 delle N.T.A. e classificato come
edificio recente

A.2.3) mdividuazione degli eventuali vineali esisterti
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Dalla verifica della cartografia comunale riferita alla presenza di vincoli, cosi come
di quella Regionale, il complesso immobiliare non fa parte dei “Besmi architettanic:
tutelati per Legge ”, di cui alla Parte IT del D.Lgs. 42/04 {(che sostituisce 1l D.Lgs n°
490/99 ex L. 1089/39).
4 Ad) POSIZIONE GIURIDICA,
La scrivente durante lo svolgimento delle opportune operazoni di dice diligence,
preliminari alla redazione della presente, non ha nlevato eventuali circostanze osta-
tive alla vendita degli immobili

Essendo Punitd immobiliare in ¢same posto a confine con altri fabbricati ,
nelle murature perimetrali e nei trameza, possono essere installate delle tubaziom
per 1 servizi tecnologici primari che di fatto costituiscono serviti ai sensi dell’ex
art. 1062 c.c., con diritto dei fondi dominanti di accedere ai fondi serventi per le
future manutenzioni, salvo 1’obbligo di rimessione in npristino ¢ a regola d’arte &
quanto eventualmente alterato; 'eventuale incidenza della presenza di tali potenzia-
li serviti sul valore di mercato ¢ comunque compresa nella nduzione del prezzo
base d'asta che include in sé anche la componente relativa alla maneanza di garan-
zia sull'immobile aggiudicato.
& AS) STATE DT POSSESSCL

Al momento del sopralluogo I'immobile risultava libero
4 Ad) DISCIPLINAG FISCALE DEL TRASFERIMENTO,
1 trasfenmento ¢ soggetto ad imposta di registro ¢ ''mmobile non rientra tra quelh

esclusi dalla richiesta delle agevolazioni fiseali previste come pertinenza di prima
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casa da parte di un eventuale aggiudicatario persona fisica.
4 A8 PENDENZE QI ATARIE

Alla data delle visure ipotecarie (vedi sotto) non sono presenti trascrizioni pre-
ciudizievoli inerenti possibili pendenze giudiziane (domanda giudiziale e/o seque-
stro conservativo) ed aleun altro elemento che ne indichi la presenza per 1'opponi-
bilita delle risultanze della sentenza all'eventuale aggiudicatano.
La serivente non ¢ a conoscenza di eventuali debiti condomimiali ne dell’esistenza
di spese straordinarie deliberate
& AR CRONOLOGIA TRASCRIZIONT B ISCRIZIONI:

Le visure effettuate presso I’Ufficio Provinaale di Livorno dell’Agenzia delle
Entrate-Territorio, Servizio di Pubblicith Immobiliare, con 1 repertori aggiornati al
21.10.2024 , hanno evidenziato quanto segue:

A.0.1) Verifica contimatd delle trascriziont.

o TRASCRIZIONE del 31.07.1984 part. n® 6268 a favore & [ NG

I - contro I p<: compravendita
 TRASCRIZIONE del 30.11.2021 part. n° 14899 a favore di [N

|
s TRASCRIZIONE del 21.02.2024 part. n® 21114 a favore di || NG

I <! acccitazione eredita con beneficio di
inventario
La venifica della contimuta delle trascrizoni, fino al primo titolo antecedente al

ventennio come da sentenza della Cassarione del 11.06.2019 n. 15597, ha dato esi-

=
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A.0.2) Ferifica delle formalitd pregiudizievols.

Sul bene nel ventennio gravavano le seguenti formalita:
s TRASCRIZIONE di sentenza liquidazione giudiziale del 14.11.2023 part. n°
13709 a favore della massa dei creditori della liquidazione giudizialc_
(& |
I dati indicati nella nota di trascrizione dell’atto di pignoramento corri-
spondono a quelli catastali mentre non esatta la titolarith degli stessi in capo a
debiton.

A.0.3) Famnalitd da cancellare.

In seguito all'emissione del Deereto di Trasferimento, andranno cancellate le se-
guenti formalita, gia indicate nel capitolo precedente:
» TRASCRIZIONE di sentenza liquidazione giudiziale del 14.11.2023 part. n®

13709 a favore della massa dei creditori della liquidazione giudizial-

DESCRIZIONE GENERALE
Dal sopralluogo effettuato , sono stati ricavati degli elementi , che vengono ri-
portati nei seguenti paragrafi:

1) descrizione del bene;

2) descrizione del fabbricato di cui il bene fa parte;

3) caratteristiche della zona dove & situato.

Vediamo nel merito di eiascun punto.

10
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E.1) DESCRIZIONE DEL BENE:

Trattasi di un locale autorimessa , posto al piano seminterrato con accesso da
una corsia coperta a sua volta accessibile da una rampa ubicata
1l bene approssimativamente ricade al piano seminterrato dei fabbricati compre-
si trai civiei 7 ed 11 della Via Gozzer
D’autorimessa ¢ ubicata a sinistra per chi accede dalla corsia interessata ed &
formato da un solo locale per una superficie interna lorda (S.1L.) di mq. 13
circa (misure ricavate in loco).
1l bene s1 presenta in sufficiente stato di conservazione il bene presenta pavi-
menti in cemento , porta d’accesso in lamiera basculante , pareti ad mtonaco ci-
vile

Tra gli impiant sono da segnalare quello elettrico
B.2) DESCRIZIONE DEL FABBRICATO DI CUIIL BENE FA PARTE:
1l bene fa parte di un complesso immobiliare costituito da pit fabbricati lineare
suddiviso su pit scale che si eleva per tre piami fuon terra ¢ comprendendo nel-
la scala in esame sei appartamenti ai piam

Realizzato nei primi anni ‘80 , il fabbricato presenta caratteristiche costruttive
¢ di finitura tipiche del’edilizia residenziale , con struttura portante in calce-

struzzo armato , solai latero-cementizi, copertura a falde inclinate , facciata ad

! CWVI W edizione, capitolo 13, capitolo 19, punto 4.2 — & area di un edificio delinitato da element
perimetrali verticall, rmisurata esternamente s cascun piano fuon terra o entro terra alla quota

convenzionale di m. 1,50 dal piano pavimento.

11
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intonaco civile

B.3) CARATTERISTICHE DELLA ZOMNA:

L’immobile ¢ posto nel quartiere denominato “Banditella” a sud dell’abitato
cttadino e posto nelle vicinanze del lungomare , in una zona residenziale ca-
ratterizzata da edifici multipiano realizzate per lo pit tra gli anm 70° ¢ 90°

I servizi pubblia ¢ o di uso pubblico, le attivitd commerciali, 1 centri religios ¢
soetali, sono sufficienti alle esigenze dell’abitato

+ C) STIMA DEI BENI

Come richiesto dal mandato ricevuto procederemo alla determinazione del
valore di mercato ¢ 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® definendo il
“principio dello scopo™ e cioé che “il valore da stimare dipende dallo scopo per la
quale & richiesta la valutazione, avendo ogni valutazione un proprio movente o
ragione pratica...” che, come si & visto, in questo caso & triplice.

“L’estimo & una disciplina che, generalmente, insegna a formulare un giu-
dizo di valore ad un dato bene economico rifento ad un preciso momento ¢ per
soddisfare una determinata ragione pratica.... Per poter compiere, quindi, una data

valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche per cui la stima viene eseguita o

* Codice Delle Vahtazioni Immobiliari (CWD, pubblicato da Tecnoborsa con il sostegne dell’ABRT,
'adT, il Censiz, 1 Consgh Mamonali delle professionm tecriche, le Federmzoni deglh Agenti
Irrmobiliar, UL U'Unioncamere, vane Universita e varl altrl [stituti

VIV edizione, capitolo 4, punto 1.4
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Firmato Da: savatteri pacla Emesso Da: AnbaPEC S.pA. NG CA S Seria i 26647 becos a4 626046004103 123249

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



Firmato Da: savatteri pacla Emesso Da: AnbaPEC S.pA. NG CA S Seria i 26647 becos a4 626046004103 123249

)
W

G 4
richiesta ...” ",

Edinfatti “.i valore non & wr caratere igrinseco di wn bene | ma un
cardtere soggettiva che nai gli attributamo i fiszione di wi fine da rageiungere.
Non esiste percic wn valore wiica ma per lo stesso bene possono, in determinate
condiziani, sussistere det valor diverst m base ai diversi scapt per cul viene valu-
tata™. E’ chiaro che vi & differenza tra un valore di libero mercato ¢d un prezzo a
base d’asta, perché differenti sono 1 rapport intercorrents tra 1 fatti, cose e soggett
implicati nelle due diverse stime.

Gli standard internazionali ¢ nazionali di valutazione® definiscono i principi su cui
s1 basa la defimaone di valore di mercato ¢ di un valore diverso dal valore di mer-
cato.

Per valore di mercato s1 intende "L mmporto stimate af guae Mimmobile
verrebbe venduto alla data della valwtazione in wi’operazione svalta tra wn vendi-
tore e wi aogquirente cownsenzienti, dle narmali condizionmi di mercata dopa
wi‘adeguata promozione commerciale, nell ‘wmbito della quale le parti hanno agito
con cagrizione di causa, can prudenza ¢ senza alcurnia costrizione”

Lo stesso concetto, che riprende la deserizione specificata nella circolare n.

263/2006 sezione IV punto 1 della Banca d’Italia, ¢ espresso anche dagli altn stan-

* 1. Micheli in “Corso di Estimo ” Ed. Caldenini pag. 142

? 3. Porciani e E.V. Finzi Ottolenghi in “Estima™ ed. Edagricole

S Mternational Vduetion Atemdards, Uultima edizione che tratta specificatamente d itmobili rizale al
2007 (IV 5 2007, Buropean Faluation Standards, Wtima edizione 2020 (EV 5 2020%; Codice delle
Valutaziond Faraobiliari - Ralicn Froperty Faluation Stamdard pubblicato da Tecnoborsza, ultitna
edizione € la quinta (CW1), Linee Guida per la valutazione degli irmmobili in gavarzia delle
asposiziond craditizie pubblicate da A B 1, ultima stesura aprile 2022 (LG AR I

T EVS 2020 - Definizione indicata allo Standard Furopea EVE1.
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dard, seppur con parole leggermente diverse.

Gli Standard Internazionali ¢ nazionali illustrano anche i valoni diversi dal valore di
mercato® al fine di non generare confusione ¢ incomprensiomn trail committente ¢ il
professionista in relazone all’uso e applicazione di principi diversi da quella del
valore di mercato.

Queste defimziom assumono che non siane computate nel valore di mercato le spe-
se di transazione (notaio, imposte, ecc.) € quelle di trascrizione.

Negli ultimi aggiornamenti degli standard di valutazione tra le defimzion
del valore di mercato (per gli EVS 2020°) ovvero tra i valori diversi dal valore &
mereato (per il CVI - edizione V'") fizura la vendita forzata; anche le Linee Guida
APBI ammettono tra 1 valoni diversi dal valore di mercato il valore di vendita forza-
ta', fornendo una descrizione comune agli altri standard per cosa s intenda con il
termine vendita forzata e cio&: “... [a somma attenibile per [immobile nei cast in
cut, per qualsiast ragione, il venditore é costreita a cedere ['tmmobile a condizion:
non canformi alla definzione di valore di mercato.”.

Tutti gli standard specificano anche che il valore di vendita forzata non co-
stituisce una base di valutazione.

Tuttavia la discriminante di questa situazione per la quale avviene il trasfe-

rimento ¢ la costrizone/necessitd — per qualsiasi ragione — di vendere ma non le

¥ EVE 2020 - EWS2 , tra gli altri 1] walore equo, 1l valore speciale, 11 valore di investimento, 1l walore

cavzionale, il walore gssicurabile, tutti walorl completarnente distintl da gquello di mercato & che
perseguono alin scopi.
? Tra le assunzioni speciali del valore di mercate — EVS 1 —punto 4.10.7.

" Trale basi del valore - capitole 3 —punto 2.13
N appendiceA 1 —Punto A.1.4.2
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sue modalitd; in altre parole 1a vendita potrebbe avvenmire anche sul libero mercato.

Questo non trascurabile aspetto & stato evidenziato anche nell’ultima edi-
zione delle LG ABI che fa una distinzione tra “valore di vendita forzata™ ¢ “valore
di mercato con assunzone”, specificando che “Fer valore di mercato con assun-
ziane si intende quel valore del bene tmmobile @ garanzia o un credita inesigibile
stimato dal pertto i virti: delle condiziont limitanti che dertvano dalla procediira
esecutiva o stragiudiziale, avwviate per il recupero del credito.”: & pereid nelle mo-
dalita del trasferimento che vi ¢ la differenza tra la “vendita forzata” ed il “valore
di mercato con assunzione”.

I concetto di “valore di mereato con assunzone”™ qundi ¢ lirmtato alle
condiziom di vendita giudiziana (nelle procedure esecutive o concorsuali) ed in
quelle stragiudiziali o, come aleum le defimscono “paragiudiziali”, che comunque
si rifarmo sempre alle procedure previste dal titolo terzo del ¢.p.c..

Le assunzioni speciali sono quelle previste dal comma I dell’art. 568 c.p.c.
“ o da ridvuzione del valore di mercato praticata per {'assenza della garanzia per
vizi del bere venduto, e precisando tali adeguamentt 1 maniera distiga per gli o-
neri di regolarizzazione urbaristica, lo stata duso ¢ di marmtenzione, [o stato di
possessa, 1 vincoll e gli oneri giwridict non eliminabili nel corso del procedimerto
esecutive, nonché per le eventuali spese condomimiali insolute.”; oltre a queste,
parte delle quali si ntrovane comungue nella determinazione del valore di merca-

to', ulterioni assunziomn riguardano le condizioni che concernono la liberta da parte

2 Adesempio gli oneri per laregolarizzazione urbanistica,
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dell’interessato all’acquisto di contrattare sul prezzo, ’incertezza delle tempistiche
di rilascio dell’immobile se occupato dal debitore ovvero dell’entrata effettiva in
possesso nspetto al saldo del prezzo, le condizioni di rilascio dell’immobile nspet-
to a quelle visionate, ed altre elencate nelle Linee Guida per la valutazione degl
immobili a garanzia dei erediti inesigibili (LG ABINPL), al capitolo 3.1, punti 3),
4}, 5) ¢ 6).

Altre situaziom descritte nelle stesse Linee Guida al punto 1) sono state &
fatto modificate nel tempo con la nomina della figura del Custode/Delegato alla
vendita (che permette 1a visita all’immobile pignorato, cosi come il Curatore o il
Liquidatore Giudizale), cosi come la prassi presente in molti Tribunali di facilita-
zione all’accesso al credito per gli aggiudicatan, a seguito di convenziom sviluppa-
te territorialmente.

Fatte queste precisaziom, per chiarire lo scopo della stima ed il modello &
valutazione che il quesito richiede, si procede ad operare con le modaliti indicate
nel seguent paragrafi:

1. Scelta del procedimento i stima;

2. Detemminazione del valore di mercato

3. Determinazaone del prezzo base d’asta

Hello specifico:

& ClSCELITADEL PROCEDIMENTO DI STIMA

La valutaznione delle proprieta immobilian deve essere svolta in funzione di
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determinati principi ¢ regole”.

Come si & gia visto, gli Standard di Valutazone Italiani indicano tra questi anche il
“principio dello scopo” che, come detto, in questo caso & quello di formmlare un
valore di mercato.

Per questo scopo i procedimenti di stima che individuano gli TVS sono tre, il
metodo del confronto di mercato™, quello finanziario” e quello dei cosi’®, ¢ sono
applicabili in funzione della tipologia immobiliare in oggetto ¢ dei dati desurnibili
dal mereato; infatti un mercato fissera un prezzo di un immobile allo stesso modo
in cui ha determinato il prezzo di immobili simihi.

Quindi, in ogm analisi di comparazione ¢ indispensabile che gli immobili per cw
sono stati raccolti i dati di confronto, abbiano carattenstiche simili all*immobile in
gsame.

1 metodo del confronto di mercato riconosce che i valori degli immobili sono

determinati dal mereato, cioé la differenza di prezzo tra due immobili simih deriva
dalla differenza delle caratteristiche che determinano una vaniazione di prezzo;
questo metodo ¢ quindi applicabile quando sono dispombili 1 dati di confronto
{compravendite) ed i prezzi sono influenzati dalle carattenistiche (quantitative e
qualitative).

1 metodo finanziario ¢ particolarmente importante per gli immobili acquistati ¢

venduti sulla base delle loro capaciti e delle loro caratteristiche di produrre reddito

B IWE 2007 - GNL1

¥ gales cotnpari son approach;

¥ Income capitalisation approach;
1 Cost approach;
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ovviamente nelle situazioni in ew sussistono prove di mercato a supporto dei van
elementi presenti nell’analisi; questo metodo, quindi, ¢ applicabile quando sono
disponibili 1 dati di confronto (redditi, saggi di capitalizzazione, ecc.) ed 1 bem sono
acquistati ¢ venduti sulla base della loro capacita di produrre reddito, oppure in
caso di mercato dove siano attivi gli affitti ¢ non le vendite.

1l metodo dei costi determmna il valore di mercato stimando 1 ¢osti di acquisizione
del terreno e di costruzione di un nuovoe immobile con pan utilitd; per gli 1mmobili
usati sono applicate alcune detrazonmi in considerazione di wvarie forme di
deprezzamento maturato (fisico, funzionale, economico). Il procedimento a costo s
rende molto utile nella valutazione del valore di mercato degli immobili speciali e
di altri immobili che non sono seambiati di frequente sul mercato a causa della loro
umicita che nasce dalla tipologia, dalla ubicazione, dalla dimensione ed altro oppure
quando un immobile che, a causa delle condiziom del mercato o di altri fattori,
attira relativamente pochi potenzali acquirenti (mercato limitato): infatti, in
entrambe le fattispecie (bene speciale ¢ mercato lirmtato), non & possibile reperire
gli elementi di confronto su cui fondare la valutazone.

Nel caso in esame, considerata la tipologia del bene, la sua ubicazione ¢
consistenza, si ¢ ntenuto che il procedimento ¢ stima possa ricondursi al metodo
del confronto di mereato.

¢ (.2) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO
1 principale ¢ piu importante procedimento estimativo del metodo per confronto,

indicato dai tre codici oggi operativi in Ttalia, & il Market Comparizon Approach
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(MCA), che pud essere applicato a tutti 1 tip1 di 1mmobili e deve essere impiegato
quando sia disponibile un sufficiente numero di recenti ed attendibili transaz oni; il
principio su cui si fondail MCA ¢ la tes: elementare per la quale il mercato stabili-
ra il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gh
immobili di confronto’’.

Lrapplicazione del MCA prevede “aggiustamernti sistematicl @ prezzi di mercata
rilevati, in base alle caratteristiche degli immobidi di confronto rispetto alle corri-
spondenti caratteristiche dell tmmobile aggetto df stima”™'™.

Tali aggiustamenti “sora costituiti dai prezzi marginai delle caratteristiche immo-
biliari™® la eul stima “..57 svalge i base af rapporti mercantili ¢ dle iformazioni
di mercato e alla metodalogia di stima®®.

Le difficolta applicative di questo metodo, in Italia, sono soprattutto relati-
ve alla vendicita dei dati ed alla fruizione di banche dati che forniscano elementi
puntuali e completi relativamente all’immobile preso a confronto (carattenstiche
del comparabile rispetto al subject) ed al segmento di mercato in cu si & operato.
In questo quadro di difficoltd, la maggior parte dei valutaton, tenendo presente 1

concetti nportati nella letteratura estimativa classica italiana, st sono adeguati im-

piegando procedimenti estimativi per lo pit basati su giudia soggettivi di sintesi,

Y M. Simonotti nel suo trattato “Metodi di stima immobiliare — Applicazione degli standard
internazonali” (ed. Dano Flaccowio Editore) afferrna che "N principio su cui si jonda i
rracedimenta consiste nella consideragione per la guale: "il wmercato fisserd il premo di un
inmmobile allo stesso modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simili”. ™ (pag. 134}

¥ 01V edizione, capitolo 9, punto 2.1.2

¥ VIV edizione, capitolo 9, punta 2.1.3

B Y1V edizione, capitolo 5, punto 5.4
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dettati dall’espenenza e dalla competenza, con una semplificazione metodologica
che di rado si basa su di una approfondita ricerca dei valori ricavati ma fa riferi-
mento perlopit ad offerte reperibili sul mercato da confrontarsi ¢on 1 valori indivi-
duabili da fonti attendibili, ancorché generali, come possono essere i vari borsim
immobiliari.

Tra questt non si pud non citare 1’osservatorio del mercato immmobiliare
dell’Agenzia delle Entrate ex Territono (O.M.L), che & per sua natura, una fonte
per offrire elementi alle attivita stesse dell’ Agenzia nel campo dei processi estimali
¢ che viene resa pubblica con Pobietivo di concorrere alla trasparenza del mercato
immobiliare.

Le metodologie ed 1 processi che vengono adottati per la costruzione di tale banca
dati, sono diversi ¢ si niferiscono soprattutto a rilevaziom dirette (ath di compra-
vendita e schede predisposte da enti ed ordini che hanno aderito all’imziativa) ed
indirette {(sulla base dell’expertize degli uffici che operano in campo tecnico esti-
male); una specifica funzione di elaborazone statistica formsce poi ’intervallo en-
tro cui pit probabilmente si colloca il valore medio dell’ambito i riferimento.
Male quotaziom O.M.L, come evidenziato anche nello stesso sito dell” Agenzia del
Territonio, non possono intendersi come sostitutivi della stima ma solo di ausilio
alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito di un processo estumale non pud
che condurre ad indicaziom di larga massima, cosi a maggior ragione per gli altri
borsini immobiliari che sono ancor pit genenet.

Un giudizio di stima, formulato mediante una stima monoparametrica, che
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si avvicin al “valore pit probabile” che I’immobile avrebbe avuto in una libera
contrattazione di compravendita, avviene percid dopo aver assunto una pluralita di
elementi sia teenici che economuei, che di per se hanno sempre un margine di meer-
tezza; questi elementi, che sono relativi ad una dato periodo ¢ che possono essere
estesi al futuro solo nel presupposto della permanenza delle condizioni assunte
{principio dell'attualita della stima), permettono di effettuare una previsione (valore
di stima) che non essendo un dato relative ad una transazione gia avvenuta (prez-
z0), & soggetta alla cosiddetta "tolleranza estimale”, ogg spesso abusata per tentare
di dimostrare il risultato raggiunto.

Ma una stima basata principalmente sull’expertise ha come suo limmte
I"impossibilita di verifica da parte di soggetti terza in quanto spesso si limita ad un
ciudizio sintetico senza esposizione del processo logico che ha portato al risultato
esposto ed inoltre non si basa su dati immobiliari certi (compravendite, caratteristi-
che tecniche ed economiche dei beni presi a confronto) ma su altre previsioni (of-
ferte).

Le difficolta che oggi pesano sul mercato immeobiliare, quali il momento negativo
dell’economia reale, I’'imposizione fiscale e/o I’inadeguatezza di incentivi, la mag-
giore difficolta ad accedere al finanziamento, ¢ce., non possono essere una giustifi-
cazione per non procedere ad una stima basata sulla “best practice” impiegando
procedimenti di stima fondati su metodologie scientifiche comunemente accettate
ed utilizzate ed in grado di poter essere ripetute, verificate ¢ che dimostrino il risul-

tato della stima effettuata.
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Nonostante questa difficoltd in cw verte oggi il mercato immobiliare, lo
senvente ha quindi provveduto ad effettuare ricerche per venficare I’ esistenza di
bem comparabili per I’ applicanone del procedimento con il MCA, al fine di de-
terminare il valore di mercato del bene dal quale poi defalcare la cifra necessaria
per la sua regolarizzazione, come indicato e quantificato al paragrafo A.3 della pre-
sente relazione.

L’analisi del mercato immobiliare & stata effettuata sul foglio catastale dove
sono ubicati 1 beni {foglio 63), per categoria catastale C/6 e per consistenza catasta-
le simle, il tutto nella consapevolezza che andando a segmentare 11 mercato s sa-
rebbero trovate quelle caratteristiche che contraddistinguono 1 beni da stimare (sz:-
biect).

S1i ¢ proceduto quindi ad una analisi su atti di trasferimento avvenuti a par-
tire dal 2022 alla data della ricerca (dicembre 2024), per unita immobiliari censite
nella categoria catastale citata, atteso che tali immobili avrebbero avuto, come det-
to, gl stessi parametn del segmento di mercato (localizzazione, destinazone, tipo-
logia immobiliare ed edilizia, rapporti mercantili, forma di mereato), non solo, a-
vrebbero avuto anche simili caratteristiche immobiliani (finiture, impianti, caratteri-
stiche qualitative, ecc.).

Tale neerca ha avuto esito positivo avendo riscontrato nel periodo indicato
alcum atti di compravendita, parte dei quali poi scartati perché la tipologia ediliaa
non comrispondeva a quella del subject ¢/o 1l prezzo indicato in atto poneva qualche

dubbio di attendibilith.
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Sono stati quindi utilizzati tre atti che garantiscono una buona affidabilita.
comprabile T
atto compravendita notaio V. Andreim del 11.05.2022 trascritto a Livorno al part
6199/22 e relativo alla vendita tra ’altro di un locale autorimessa ubiecato in Via
Sommati di mq. 15 1l prezzo di vendita dichiarato & stato pari ad € 25.000,00
comprabile IT
atto compravendita notaio M. Cvallim del 14.12.2022 traseritto a Livorno al part
16726/22 ¢ relativo alla vendita di un locale autorimessa in Via T. Signorini di mq.
17. 1 prezzo di vendita dichiarato & stato pari ad € 29.000,00
comprabile 1T
atto compravendita notaio G. Castelli del 7.06.2022 trascritto a Livorno al part
7349/22 ¢ relativo alla vendita di un locale autorimessa in Via Sommati di mq. 18.
1l prezzo di vendita dichiarato ¢ stato pari ad € 20.000,00

Le caratteristiche individuate, che di seguito andremo ad analizzare, che
differenziano questi bem di confronto {comparabili) con quello in esame (s1bject)
sono la data della compravendita, la superficie principale ¢ quelle secondarie, lo
stato di conservazione mentre altre caratteristiche che in genere vengono esaminate
quali la presenza dell’impianto di riscaldamento, non influiscono sul valore in
quanto presenti in tutti gli immobili analizzati.

Per la determinazone dei prezzi marginali delle singole caratteristiche sono
stati assunti 1 seguenti dati (ved. tabelle 1, 2 ¢ 3 di ciascuna stima):

—  Data: Tl prezzo marginale si esprime in percentuale rispetto al prezzo rilevato.
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Si € ritenuto che 1l mercato immobiliare per il segmento immobiliare in analisi
{per localizzazione ¢ tipologia immobiliare) abbia subito un deprezzamento
ridotto; considerato il periodo piuttosto lungo preso in esame, ¢ stato quindi
attribuito un decremento dell’ 0,50% annuo®.

—  Superfici: le superfici (SEL) dei beni comparabili sono state ricavate dagli e-
laborati grafici catastali.

— Stato di manutenzione: ¢ stato attributo un prezzo marginale relati-

vamente ai costi medi a metro quadro di superficie convenzionale per opere di
ristrutturazione per riportare lo stato dei comparabili a quello del subject as-
sumendo un costo di €. 100,00 per mq. di superficie come indicata nella tabel-
la 2 tenuto conto delle finiture medie presenti; lo stato dei comparabili & stato
desunto dalle indicaziom riportate in atto ¢ nferibili soprattutto alla data degh
intervent edilizi effettuati sugli stessi.
1 risultato dell’applicazione dei prezzi marginali alle caratteristiche
che differenziano 1 due beni comparabili con il subject, & riportato nella tabella 4
dove, per ogm immobile di confronto, ¢ indicato il prezzo corretto dello stesso,
qualora fosse stato venduto oggi ed avesse avuto le caratteristiche di quello in esa-
me fved. allegato 8).
1l valore della piena proprieta dei beni oggetto di stima ¢ quundi pari

alla media matematica dei prezzi corretti dei beni presi a confronto” ¢ pari ad €.

*1 1 dato detiva dalla verifica delle guotaziond dell’ O e di altri listind, per il periodo 1° semestre
2023-17 sernestre 2022, ultirn dati pubblicati al momento della stima

* Una verifica della bonta della composizone del campione & immaobili pres a confronto, del dati
raccolti & delle caratteristiche & data dal test della divergenza assoluta (d%) basato sulla formula
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21.000,00 circa (diconsi euro ventunomila/00).
Si precisa che il valore di mercato dell'immobile, stabilito dalla serivente con pro-
cecimento sostanzalmente multiparametrico ¢ quind da considerarsi a corpo ¢ non

a misura, in ottemperanza alla disposizione dell'art. 368, commma IT, del c.p.c., come

modificato dall'art. 13 del D.L. 27 giugno 2015, n. 83 convertito, con modificazio-
ni, dalla L. 6 agosto 2015 n. 132 ¢ solo ¢ soltanto per tale fine, determina un valore
di €. 161500 circa al metro quadro in relazione alla superficie commerciale indi-
cativamente di mq. 13 cirea.

(C.3) DETERMINAZIONE DEL PREZZ( BASE D°ASTA .

Perle consideraziom gia espresse, che evitiamo di ripetere, s nitiene che un
abbattimento percentuale del valore di mercato, possa essere adeguato alla stima in
¢same, non dichiarato in forma generica ma derivato da procedimenti derivati da
dati perlopit oggettivi e verificabili.

Alcune associazioni di valutatori, tra le quali quella della ecategoria dei ge-
ometri, stanno elaborando aleuni studi per deterrmnare in modo analitico 1l prezzo
base d’asta nspetto al valore di mercato, sulla spinta anche della recente modifica
dell’art. 568, comma II, c.p.c., che ancorché riferito alle procedure esecutive

Quest studi s1 svolgono in due direzionm: un metodo finanziano, che vada
ad attualizzare le maggior spese ed 1 mancati guadagm in carico all’aggiudicatario

rispetto ad un acquirente normale, ¢ un metodo di confronto, attraverso 1’analisi del

matetratica d% = ((Vimax — Vimnin)/Viing * 100 & che nella notale prass si considera superato
se il risultato & infenore al  10% ed ottito se inferiore al 3%; nel nostro caso i1 risultato & del
8,30%,
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prezzo di aggiudicazione dei bem pignorati rispetto al valore di mercato con una
analisi di regressione multipla basata su un campione standard significativo.

Per la prima ipotesi, 1l metodo finanziano, aleune delle condiziom che in-
fluenzavano questa forbice tra i due valon sono decadute come, ad esempio,
I'inammissibilith da parte dell’aggiudicatanio di avvalersi del disposto previsto
dall’art. 1, comma 497, della L. 266/2005, per I’applicazione della base impombile
per il calcolo delle imposte di registro, ipotecaria e catastale con rniferimento al va-
lore dell’immobile determinato ai sensi dell’art. 32, commi 4 e 5 del D.PR. 13136,
indipendentemente dall’importo dell’aggiudicazone (il cosiddetto prezzo-valore),
oppure dall’impossibilith di wisitare immobile con un incremento del nschio
dell’investimento immobiliare.

Il Tribunale di Livorno ha pubblicato in data 10.10.2023 delle direttive per
cli esperti stimatori da applicarsi nelle procedure esecutive e concorsuali trale qua-
li viene chiesto di verificare, in prima istanza, 1a presenza nella costituita Banca
Dati dei bem aggiudicati di immobili comparabili, secondo una seleaone per ele-
menti di segmentazione del mereato immobiliare; in mancanza di ber direttarnente
comparabili o di carenza di dati per una verifica statistica della divergenza tra prez-
zo base d’asta di aggiudicazione ¢ valore di mercato attribuito 1”esperto pud ricor-
rere al metodo finanziario.

In questo caso, la verifica fatta sui dati della citth di Livorno per la zona in
questione , per la categoria catastale C/6, dimensione media ¢ valutazione fatta con

metodologie approvate dagli standard, non ha prodotto aleun risultato , non essen-
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do stata repenta alcuna aggiudicaznione di beni con le carattenstiche ed ubicaziom
compatibili con il bene oggetto di stima

S1 procede quindi alla determunazione del prezzo base d’asta con il metodo finan-
ziario.

In quest’ottica, considerando comunque un’ipotesi per la quale rispetto alla
data di stima, di aggiudicazone, & versamento del prezzo di aggiudicazione,
IPemussione del decreto di trasfenmento e 1’immmssione fisica in possesso
dell’immobile aggiudicato, possa trascorrere un periodo di tempo, variabile in fun-
zione della difficolta della presa in possesso del bene (specie se¢ occupato senza ti-
tolo), si pud ottenere un deprezzamento del valore di mercato su di una base anali-
tica di calcolo.

Nel caso in e¢same s1 possono assumere, con riferimento comungue al primo incan-
to (il prezzo base si riferisce al primo incanto, nei successivi incanti si ritiene che la
riduzione operata di base contempli gia il deprezzamento per il tempo trascorso):

— intervallo tra data stima ¢ primo incanto = mesi 6

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

— intervallo tra data D.T. e disponibiliti del bene = mesi 3

— in questo intervallo di tempo {completo o parziale) si assume altresi™:

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

Per la waniazione di mercato =1 tiene conto del muowvo rallentamento del prezz; la quota di
ararmortamento & gquella nommale per irmmobili (vita econoroica 100 anmd’; laliquota del mancato
reddito & ticavata dalla media del sagg di fottuosita losdi per la zona O 1 saggio del
mancato guadagno & relativo al rendimento ded titoli di Stato pubblicato dalla Banca d'Ttalia Cwed.
Fendistato - mese marzo 2024); il rischio per mancata garanzia & in rappotto al valore del bene
(pin alto &1l walore pit bassa & la percentuale e viceversa): nel caso 9%
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— manecato guadagno annuo da investimento alternativo = 3,662
— mancato reddito per locazione immobile (alternativa) = 4,511% residenziale
— stima quota ammortamento annua mancata manutenzione = 1%
— mnschio per assenza garanzie postume/presenza di via oceulti = 9%,
Quest'ultima condizione merita un chiarimento per non creare equivod e
fraintendimenti; le disposiaom dell’art. 173 bis daa.c.p.¢. ¢ del quesito che si rifa
ad esso pongono, tra 1 compiti dell’esperto, la verifica della regolanta edilizia e ur-
banistica; orbene questa ¢ riferita alla verifica della presenza o meno di abusi ¢ del-
la loro sanabilith sulla base delle pratiche ediline ed eventualmente della cosiddetta
legittimita della preesistenza alle norme, tutte cose che si possono riscontrare in un
normale sopralluogo, ma che non includono, ad esempio, la regolarita degli im-
pianti, degli scarichi (s1a di acque che di furm) la cw verifica non sempre & possibi-
le con la documentazione tecriea fomita dagli Uthiei Comunali e comunque sareb-
be invasiva. Infatti le norme urbanistiche nazionali e regionali pongono in eapo al
certificato di agbilita I’ attestazione, al momento del deposito, della “sussistenza
delle condizioni di sicurezza, igiene, salubritd, risparmio energetico degli edifici e

degli tmpiantt negli stessi mstallar™®

. Questa condizione di incertezza viene rece-
pita dalla norma quando all’art. 568 c.p.c., comma 2, dispone, separandola da altn
oneri derivanti da verifiche che 1’esperto stimatore & m grado di poter fare quali

appunto le spese per 1a regolanzzazione urbanistica, lo stato di possesso, 1 vincoli e

oneri giuridici ¢ spese condommniali insolute, una comrezione della stima “.. com-

* At 24 ¢ | TU. DPR 380/2001
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presu la iduzione del valove di nercuto praticata per Uassenze dellu pavangia per
vizi del bene vendio ...”; ¢ facile intwire quindi che tale nduzione deve tener con-
to di una sene di fatton quali la presenza o meno del certificato o attestamone &
abitabilitd, della vetusta delle condiziom dell’immobile (un fabbricato pit vetusto
pud nascondere maggiori vizi), dell’indeterminatezza dei confini delle aree esterne
{qualora prive di recinzione o se presente impossibilita di verifica per lo stato da
luoghi), del valore di mereato dell’immobile (qualora s applichi una riduaone per-
centuale), ecc.

Procedendo nel calcolo di queste condizioni hmitative che abbiamo in
condiziom di vendita forzata, nispetto al valore di mercato dell'immobile considera-
to libero (al lordo delle spese gia enunciate che comunque rimangono) avremo un
deprezzamento del 13,48%, come indicato nella tabella allegata. (ved. allegaio ©)
Da c1d deriva che il prezzo base d’asta, considerate anche le spese per la regolariz-

zazione, & pari a:

= €.21.000,00x(1-0,1348) = €.18.16937
= spese regolarizzazione € 2.200,00
= prezzo base d’asta €.15.96937
= edin cifra tonda € 16.000,00
= (diconsi ewro sedicimila’00);

tutti prezzi da intendersi a corpo ¢ non a misura; il tutto come meglio specificato

nelle relative tabelle ¢ nei grafici che evidenziano il peso di @ascun elemento di

deprezzamento ed il rapporto tra i deprezzamenti e le altre riduznioni indicate dalla
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norma, il valore di mercato ed il prezzo base d'asta definitivo

LOTTO 2- POSTOAUTO COPERTO PAZA ATTIAS LIVORNG

¢ AL INOUADRAVMENTD IMMOBILE CGGETTO DT ANALIST

S1 tratta, come detto, di un posto auto coperto ubicato nel Cormmne di Livorno con

accesso pedonale dalla Piazza Attias 21 al piano primo interrato a sinistra per chi
percorre la corsia di manovra ¢ con accesso carrabile attraverso una rampa che di-
parte dalla piazza
A2) IDENTIFTCAZIONE CATASTALE:

1l bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Cormune ¢i Livorno nel Foglio
28 particella 186 sub.303, categoria C/6 di classe 10%, mq 13 , rendita € 83,25 {ve-
di allegato 1-2-3)

In atti catastali & presente I” elaborato plammetrico del fabbricato

Coerenza sorrettiva; l'intestazione catastale dei beni non & comretta essendo 1* unita

immobiliare intestata in piena propneta a || ] 2naché in dritto di su-
perficie ipogeo

Coerenza oggettiva: l'attuale planimetria catastale del bene nisulta sostanzialmente

rispondente allo stato di fatto  (veds allegato 4)

1l bene confina con corsia di manovra su piu lati , prop. | NG
51 precisa che la serivente non ha effettuato rilievi topografici atti a verificare I'e-
sattezza dei confini come delimitati in loco, né il comretto inserimento del fabbrica-

to nella mappa ¢ le distanze tra edifici,

A3) IDENTIFICAZIONE PROGETTUALE:
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Le indagini svolte hanno interessato lidentificazione progettuale per la ve-
rifica della coerenza del costruito, l'inquadramento urbanistico della zona di ubica-
zione degli immobili ¢ I'esistenza di vincoli.

) A5 1) Vertfica della rispondenza pragetiiiale

L’immobile di cui il bene fa parte & stato costruito a seguito di Concessione Edili-
zan® 181 del 16.06.1984 ¢ successive varianti in ¢.o  mentre il certificato di agibi-
lita stato nlasciato in data 24.10.1987 al n® 51 {vedi allegaio 5-6)

1l sottosuolo dove sorge I’'immobile & stato concesso in diritto di superficie ipogeo
perpetuo  dal Comune di Livorno alla societa Attias 2000 con atto notaio Miccoli
del 19.06.1985 rep. 12622 traseritto a Livorno il 8.07.1983 ai n® 5553/37535.

L’ elaborato progettuale allegato alla concessione edilizia (variante del 1987 ) sopra
indicata risulta plammetricamente rispondente allo stato dei luoghi (s1 segnala che
la plamimetria allegata alla variante nsulta priva di quote)

S1 precisa che la verifica urbanistica ed edilizia del bene oggetto di stima si limita
esclusivamente ad un controllo sommario ed indicativo dei titoli autonzzativi ri-
spetto allo stato dei luoghi e non comprende il riscontro ¢ ’accertamento delle ope-
re realizzate secondo la buona norma teenica di costruzione e rispetto a quanto pre-
visto negli elaborati tecnici o nel computi metriel allegati ai titoli autonzzativi sia
per le pratiche comunali che per altre amministrazioni o Uffiei teeniei.

La due diligence edilizia & stata espletata in base alla documentazone fornita
dall’Ufficio Teenmico Comunale; ne deriva che 1’ attendibilita del risultato finale del

processo di verifica & strettamente legata alla veridicita ed alla completezza degli

31

=

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



elementi forniti ¢ messi a disposizone del pento.

1l valutatore non si assume aleuna responsabiliti su eventuali errori 0 omissiom de-
rivanti da documentazione messa a disposizione errata o incompleta o non aggior-
nata.

La scrivente non ha conoscenza dell'esistenza di certificazione degli impianti, cosi
come dell'attuale efficienza ¢ funzionamento degli stessi; ne della presenza del CPI
{certificato prevenzione incendi) la determinazione del prezzo base d'asta che an-
dremo ad eseguire successivamente contempla comunque una riduzione rispetto al
valore di mercato per la mancanza di garanzia per vizi del bene aggiudicato (art.
568 c.p.c.) che in se contiene anche il rischio per eventuali esborsi per certificare o
rendere efficienti gli impianti.

A.3.2) Inguadramento urbastico

Gli strumenti urbanistici che regolano 1’ attivita edilizia nel territono comu-
nale sono in fase di modifica ¢ trasformazione.

T Cormmune di Livorno ha recentemente adottato il nuovo strumento urbani-
stico, ai sensi della L.R. 65/2014 e s.m.1., ora denominato "Piano Operativo Comu-
nale" (POC) ai sensi dell'art. 10, comma 3, della citata legge, con delibera del C.C.
n° 160 del 14.07.2023;.

Dalla cartografia allegata al POC s ricava che il fabbricato & posto in zona
interna del Territorio Urbanizzato denommnata "Té — tessuti a isolati chiusi o semi-
chiusi” disciplinata dall’art. 104 delle N.T. A. ¢ classificato come edificio recente

A.2.3) mdividuazione degli eventuali vineali esisterti
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Dalla verifica della cartografia comunale riferita alla presenza di vincoli, cosi come
di quella Regionale, il complesso immobiliare non fa parte dei “Besmi architettanic:
tutelati per Legge ”, di cui alla Parte IT del D.Lgs. 42/04 {(che sostituisce 1l D.Lgs n°
490/99 ex L. 1089/39).
4 Ad) POSIZIONE GIURIDICA,
La scrivente durante lo svolgimento delle opportune operazion di dice diligence,
preliminari alla redazione della presente, non ha nlevato eventuali circostanze osta-
tive alla vendita degli immobili
Dalla lettura degh atti di provenienza s rileva la presenza di Regolamento di Con-
domnio allegato all’atto notaio Miccoli del 8.11.1989 dove sono indicate tra ’altro
le parti comum ( rampe, cabina elettrica, guardiola, ascensore ece) ¢ le servitil pre-
senti indicate aliresi® nell’atto notmo Miccoli del 27.12.1990 trascritto il
24.01.1991 al part 972 | atto notaio Miccoli del 5.4.1990 traseritto il 24.04.1990 al
part 3123 ed atto notaio Miccoli del 3.12.1987 trascritto 11 21.12.1987 al part 8584
Essendo Pumita immobiliare in ¢same posto a confine con altri fabbricati ,
nelle murature perimetrali e nei trameza, possono essere installate delle tubaziom
per 1 servizi tecnologici primari che di fatto costituiscono servitt ai sensi dell’ex
art. 1062 c.c., con diritto dei fondi dominanti di accedere ai fondi serventi per le
future manutenzioni, salvo 1’obbligo di rimessione in ripristine ¢ a regola d’arte di
quanto eventualmente alterato; 'eventuale incidenza della presenza di tali potenzia-
li serviti sul valore di mercato ¢ comunque compresa nella riduzione del prezzo

base d'asta che include in sé anche 1a componente relativa alla mancanza di garan-
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zia sull'immobile aggiudicato.

& AN STATE D POSSESSCL

Al momento del sopralluogo I''mmobile nisultava libero)

& Ag) DISCIELINA FISCALE DET TRASFERIMENTD,
1l trasfenimento ¢ soggetto ad imposta di registro ¢ 'mmobile non rientra tra quelli
esclusi dalla nchiesta delle agevolaziom fiscali previste come pertinenza di prima
casa da parte di un eventuale aggiudicatario persona fisica.
4 A8 PENDENZE GITIATARIE

Alla data delle visure ipotecarie (vedi sotto) non sono presenti trascrizioni pre-
giudizievoli inerenti possibili pendenze giudiziane (domanda giudiziale e/o seque-
stro conservativo) ed aleun altro elemento che ne indichi 1a presenza per 'opponi-
bilita delle risultanze della sentenza all'eventuale aggiudicatano.
La serivente non ¢ a conoscenza di eventuali debiti condominiali ne dell’esistenza
di spese straordinarie deliberate
4 AR CRONOLOGIA TRASCRIZIONT B ISCRIZIONI:

Le visure effettuate presso I’Ufficio Provinaale di Livorno dell’Agenzia delle
Entrate-Territorio, Servizio di Pubblicith Immobiliare, con 1 repertori aggiornati al
21.10.2024 , hanno evidenziato quanto segue:

A.9.1) Verifica contimaitd delle trascrizioni.

o TRASCRIZICHE del 20.10.1989 part a favore di || A D -
contro | NG compravendita
» TRASCRIZIONE del 26.04.2021 part. n° 4924 a favore di ||
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contro I < su<cssione
o TRASCRIZIONE del 30.11.2021 part. n® 14899 a favore di [

contro NG p<r successione
o TRASCRIZIONE del 21.02.2024 part. n® 21114 a favore di | <

contro [ ININGEGEEEEEEEEEE (<! accctiazione erediti con beneficio di
iventario
La venfica della contimuta delle traserizoni, fino al primo titolo antecedente al
ventennio come da sentenza della Cassarione del 11.06.2019 n. 15597, ha dato esi-
to POSITIVO.

A.0.2) Verifica delle formmalitd presiudizievali.

Sul bene nel ventennio gravavano le seguenti formalita:

s TRASCRIZIONE di sentenza liquidazione giudiziale del 14.11.2023 part. n°
13709 a favore della massa dei crediton: dellaliquidazione giudiziale [N
PR Tl < on » PianE VT

I dati indicati nella nota di trascrizione dell’atto di pignoramento corri-
spondono a quelli catastali mentre non esatta la titolarita degli stessi in capo m
debiton.

A.8.3) Farmnalitd da cancellare.

In seguito all'ermssione del Deereto di Trasferimento, andrammo cancellate le se-
guenti formaliti, gid indicate nel capitolo precedente:
» TRASCRIZIONE di sentenza liquidazione gindiziale del 14.11.2023 part. n°

13709 a favore della massa dei creditori della liquidazione giudizial<|EEEEG
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DESCRIZIONE GENERALE
Dal sopralluogo effettuato , sono stati ricavati degli elementi , che vengono ri-
portati nei seguenti paragrafi:
4) descrizione del bene;
5) descriaone del fabbricato di cui il bene fa parte;
6) caratteristiche della zona dove & situato.
Vediamo nel merito di eiascun punto.
B.1) DESCRIZIONE DEL BENE:
Trattasi di un posto aute coperto , posto al piano primo interrato con aceesso da
una rampa che diparte dalla piazza della Vittoria (o Piazza Attias)
1l bene ¢ ubicata a sinistra per chi accede dalla corsia interessata e si sviluppa
per una superficie (S.LL.)Y* di mq. 13 circa (misure ricavate inloco).
1 bene si presenta in sufficiente stato di conservazione il bene presenta pavi-
menti in cemento ,
B.2) DESCRIZIONE DEL FABBRICATO DI CUIIL BENE FA PARTE:
1l bene fa parte di un complesso immobiliare che sorge sulla piazza Attias dove

sopra il suolo & ubicato un fabbricato ad uso commerciale, residenziale ¢ dire-

4 CWV I, W edizione, capitolo 18, capitolo 19, punto 4.2 — & 1'area di un edificio delirmtato da elementi
perimetrali verticall, rmisurata esternamente s cascun piano fuon terra o entro terra alla quota

convenzionale di m. 1,50 dal piano pavimento.
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Aonale mentre nel sottosuolo (2 piam) sono ubicati posti auto ed autorimesse
Realizzato nei primm anm ‘80 , il fabbricato in elevazione presenta carattensti-
che costruttive ¢ di hmtura tipiche del’ediliaa dell’epoca , con struttura portan-
te in calcestruzzo armato , solai latero-cementiz,
T’accesso pedonale ai piani interrati avviene direttamentedalal piazza mentee
quello cararbile dalla rampa ubicata sul alto della Piazza della Vittoria

B.3) CARATTERISTICHE DELLA ZONA:

L’immobile & posto nel sottosuolo  della Piazza Attias in una zona centrale
caratterizzata da edifici multipiano realizzati in epoche diverse

I servizi pubblici ¢ o di uso pubblico, le attivitd commerciali, 1 centri religiosi ¢
sociali, & buona

+ O) STIMA DEI BENI

Come richiesto dal mandato ricevuto procederemo alla determinazione del
valore di mercato ¢ 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 d&i Valutazione Ttaliami®® definendo il
“principio dello scopo” ¢ cio¢ che “il valare da stimare dipende dallo scopo per la
quale & richiesta la valutazione, avendo ogni valutazione wn praprio movente o

ragione pratica..” che, come si & visto, in questo caso & triplice.
» k-l

* odice Delle Valutazioni Immobiliari (CWT, pubblicato da Tecnoborsa con il sostegne dell’ABRT,
'adT, il Cenas, 1 Consigh Mamonali delle professiom tecriche, le Federmzoni deglh Agenti
Irrmobiliar, UL U'Unioncamere, vane Universita e varl altrl [stituti

T VIV edizione, capitolo 4, punto 1.4
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W

“L’estimo ¢ una diseiplina che, generalmente, insegna a formulare un giu-
dizio di valore ad un dato bene economico rifento ad un preciso momento ¢ per
soddisfare una determinata ragione pratica.... Per poter compicre, quindi, una data
valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche per cui la stima viene eseguita o
richiesta ...” %,

Edinfatti “.il valore non & .. 1w cardtere perinseco di wn bente . ma wn
cardtere soggettiva che nai gli attribuiamo i fisizione df wi fine da rageiungere.
Man esiste percid un valore unica ma per lo stesso bene possono, 1w determinate
condizioni, sussistere dei valort diverst i base oi diversi scapi per cui viene vali-
tato™™, E® chiaro che w & differenza tra un valore di libero mercato ed un
prezzo a base d’asta, perché differenti sono 1 rapporti intercorrenti tra i fatti, cose ¢
soggetti implicati nelle due diverse stime.

Gli standard internazionali ¢ nazionali di valutazione™ definiscono i principi su cui
si basa la definizione di valore di mercato e di un valore diverso dal valore di mer-
cato.

Per wvalore di mercato s1 intende "L mmporto stimate al guale Mimmobile

verrebbe venduto alle data della valutazione in wn’operazione svolta tra w vendi-

tore € wn qoguirente comserzienti, dle normali condizioni di mercato dopo

# 1. Micheli in “Corso di Estimo ” Ed. Calderini pag. 1412

* . Pordiani e E.V. Finzi Ottolenghi in “Estimo™ ed. Edagricole

' Fternetional Valuation Standards, 'ultima edizione che tratta specificatarnente di iromobili risale
al 2007 (IVE 2007, Bwropean Frluation Standards, ultima edizione 2020 (EV S 20200, Codice
delle Fadutezioni Tmobiliari - Ralicn Property Valuation Stemdard pubblicato da Tecnoborsa,
ultitna edizione & la quinta (CV [, Linee Guidae per la valutagions degli irmobili in garanzia delle
esposizioni creditizie pubblicate da A B 1., ultima stesura aprile 2022 (LG AB I
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wit ‘adeguata promazione commerciale, nell ‘wmbito della quale le parti hanno agito
con cognizione di causae, con prudenza e serza alcuna costriziane”™
Lo stesso concetto, che riprende la descrizione specificata nella circolare n.
263/2006 sezione IV punto 1 della Banca d’Italia, ¢ espresso anche dagli altn stan-
dard, seppur con parole leggermente diverse.
Gl Standard Internazionali € nazionali illustranoe anche 1 valon divers dal valore di
mercato™ al fine di non generare confusione ¢ incomprensioni trail committente e
il professionista in relazione all’'uso e applicazione di principi diversi da quella del
valore di mercato.
Queste defimziom assumono che non siane computate nel valore i mercato le spe-
se di transazione (notaio, imposte, ecc.) e quelle di trascrizione.

Negli ultimi aggiornamenti degli standard di valutazone tra le defimziom
del valore di mercato (per gli EVS 2020™) ovvero tra i valori diversi dal valore di
mercato (per il CVI — edizione V**) figura la vendita forzata; anche le Linee Guida
ABI ammettono tra 1 valori diversi dal valore di mereato il valore di vendita forza-
ta™, fornendo una descrizione comune agli altri standard per cosa s intenda con il

11

termine vendita forzata e cioé: “... [a somma ottenibile per ['tmmobile ner casi

cut, per gualsiast ragione, il venditore é costratta ¢ cedere [Uimmobile « condizioni

* EVS 2020 - Definizione indicata allo Standard Europea EVS1.
B Eys 2020 -EVS2 ,ira gli altni 1l walore equo, 1l valore speciale, il walore di investimento, 1l walore

cavzionale, il walore gssicurabile, tutti walorl completarnente distintl da gquello di mercato & che
ersequono altr scopi.

* Trale assunzioni speciali del valore di mercato — EVS 1 —punto 4.10.7.
* Trale basi del valore - capitole 3 —punto 2.13
* pppendice A 1 —Punto A 142
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non conformi alla definzione di valore di mercato.”.

Tutti gli standard specificano anche che 1l valore di vendita forzata non co-
stinsce una base di valutazione.

Tuttavia la diseriminante di questa situazione per la quale avviene il trasfe-
rimento ¢ la costrizione/necessith — per qualsiasi ragione — di vendere ma non le
sue modalitd; in altre parole 1a vendita potrebbe avvenmre anche sul libero mercato.

Questo non trascurabile aspetto & stato evidenziato anche nell*ultima edi-
zione delle LG ABI che fa una distinzione tra “valore di vendita forzata™ e “valore
di mercato con assunzone”, specificando che “Fer valore di mercato con assun-
zione st intende guel valore del bene tmmobile a garanzia di un credito inesigibile
stimata dal perito tn virtiy delle condizioni limitantt che dertvano dalla procedura
esecutiva o stragiudiziale, awiate per il recupero del credito.”: & pereid nelle mo-
dalita del trasferimento che vi & la differenza tra la “vendita forzata” ed il “valore
di mercato con assunzione”.

T concetto di “valore di mercato con assunmone” qundi ¢ limmtato alle
condiziom di vendita giudiziana (nelle procedure esecutive o concorsuali) ed in
quelle stragiudiziali o, come alcuni le defimscono “paragiudiziali”, che comunque
si rifarmo sempre alle procedure previste dal titolo terzo del ¢.p.c..

Le assunzomni speciali sono quelle previste dal comma IT dell’art. 5368 c¢.p.c.
“ ... la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza delle garanzia per
vizi del bere venduto, e precisando tali adeguamentt 1 maniera distiga per gli o-

neri di regolarizzazione urbanistica, lo stata duso ¢ di marmtenzione, [o stato di
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possessa, 1 vincoli e gli oneri giuridict non eliminabili nel corso del procedimerto
esecutiva, nonché per le eveniuali spese condomimali msolute.”; oltre a queste,
parte delle quali s1 ntrovano cormmungue nella determinazione del valore di merca-
to™, ulterion assunziomn riguardano le condizioni che concernono la liberta da parte
dell’interessato all’acquisto di contrattare sul prezzo, ’incertezza delle tempistiche
di rilascio dell’immobile se occupato dal debitore ovvero dell’entrata effettiva in
possesso nspetto al saldo del prezzo, le condizoni di nilascio dell’immobile nspet-
to a quelle visionate, ed altre elencate nelle Linee Guida per la valutazione degli
immobili a garanzia dei erediti inesigbili (LG ABINPL), al capitolo 3.1, punti 3),
4), 5) e 6).

Altre situaziom descritte nelle stesse Linee Guida al punto 1) sono state di
fatto modificate nel tempo con la nomina della figura del Custode/Delegato alla
vendita (che permette la visita all’immobile pignorato, cosi come il Curatore o il
Liquidatore Giudizale), cosi come la prassi presente in molti Tribunali di facilita-
zione all’accesso al credito per gli aggiudicatan, a seguito di convenziom sviluppa-
te territorialmente.

Fatte queste precisazioni, per chiarire lo scopo della stima ed il modello di
valutazione che il quesito richiede, si procede ad operare con le modalita indicate
nei seguentl paragrafi:

4. Scelta del procedimento di stima;

5. Determminazone del valore di mercato

* id esempio gli oner perlaregolarizzazi one urbani stica,
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6. Determinazone del prezzo base d’asta
Nello specifico:

& G SCELTA DEL FROCEDIMENTO DISTIMA

La valutazione delle proprieta immobilian deve essere svolta in funzione di
determinati principi ¢ regole™.
Come s1 & gia visto, gh Standard ¢i Valutazone Italiam indicano tra questi anche il
“principio dello scopo” che, come detto, in questo caso & quello di formmlare un
valore di mercato.
Per questo scopo 1 procedimenti di stima che individuano gli IVS sono tre, il
metodo del confronto di mercato™, quello finanziario™ ¢ quello dei cosi™’, ¢ sono
applicabili in funzione della tipologia immobiliare in oggetto ¢ dei dati desumibili
dal mercato; infatti un mercato fissera un prezzo di un immobile allo stesso modo
in ¢ui ha determinato il prezzo di immobili simiki.
Quindi, in ogni analisi di comparazione ¢ indispensabile che gli immobili per cui
sono stati raccolti 1 dati di confronto, abbiano carattenstiche simili all’immobile in
esame.
1 metodo del confronto di mercato riconosce che 1 valori degli immobili sono
determinati dal mercato, cio¢ la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva
dalla differenza delle caratteristiche che determinane una variazione & prezzo;

questo metodo & quindi applicabile quando sono disponibili 1 dati di confronto

T IV3 2007 - GNL1

* Sales cotnpari son approach;

* Income capitalisation approach;
¥ Cost approach;
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(compravendite) ed i prezzi sono influenzati dalle caratteristiche (quantitative e
qualitative).

1 metodo finanziario ¢ particolarmmente importante per gli immobili acquistat ¢
venduti sulla base delle loro capacita ¢ delle loro caratteristiche di produrre reddito
ovviamente nelle situazioni in cui sussistono prove di mercato a supporto dei van
elementi presenti nell’anahisi; questo metodo, quindi, ¢ applicabile quando sono
dispombili 1 dati di confronto (redditi, saggi di capitalizzazione, ece.) ed 1 bem sono
acquistati ¢ venduti sulla base della loro capacita di produrre reddito, oppure in

caso di mercato dove siano attivi gl affitti ¢ non le vendite.

1 metodo dei costi deterrmna il valore di mercato stimando 1 costi di acquisizione
del terreno ¢ di costruzione di un nuove immobile con pari utilita; per gli immobili
usati sono applicate alcune detrazomi in considerazione di varie forme di
deprezzamento maturato (fisico, funzionale, economico). Il procedimento a costo s
rende molto utile nella valutazione del valore di mercato degli immobili speciah e
di altr1 immobili che non sono scambiati di frequente sul mercato a causa della loro
unicita che nasce dalla tipologia, dalla ubicazione, dalla dimensione ed altro oppure
quando un immobile che, a causa delle condizioni del mercato o di altri fatton,
attira relativamente pochi potenzali acqurenti (mercato limitato): infatti, in
entrambe le fattispecie (bene speciale ¢ mercato lirmtato), non & possibile reperire
gli elementi di confronto su cui fondare 1a valutazione.

Nel caso in esame, considerata la tipologia del bene, la sua ubicazione ¢

consistenza, si ¢ titenuto che il procedimento di stima possa ricondursi al metodo
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del confronto di mercato.

¢ (.2) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO .
1 principale ¢ piv importante procedimento estimativo del metodo per confronto,
indicato dai tre codici oggi operativi in Italia, ¢ 1l Market Comparison Approach
(MCA), che pud essere applicato a tutti 1 tipi di immobili ¢ deve essere impiegato
quando sia disponibile un sufficiente mumero di recenti ed attendibili transazioni; il
principio su cui si fonda il MCA & la test elementare per la quale il mercato stabili-
ra il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli
immobili di confronto®".
D’ applicazione del MCA prevede “agoiustamerti sistematicl @i prezzi di mercata
rilevati, in base alle caratteristiche degli immabidi di confronto rispetto ole corr-
spondentt caratteristiche dell tmmobile aggetto df stima”™™.
Tali aggiustamenti “sora costitiiti dai prezzi margingli delle caratteristiche immo-

biligri”™ la cul stima “..si svalge 1 base af rapporti mercantili e dle iformazioni

dimercato e alla metodologia di stima ™,
Le difficolta applicative di questo metodo, in Italia, sono soprattutto relati-
ve alla vendicita dei dati ed alla fruizione di banche dati che forniscano elementi

puntuali ¢ completi relativamente all’immobile preso a confronto (carattenstiche

M. Simonotti nel suo trattato “Metodi di stima immobiliare — Applicazione degli standard
internazonali” (ed. Dano Flaccowio Editore) afferrna che "N principio su cui si jonda i
rracedimenta consiste nella consideragione per la guale: “il wmercato fisserd il prozzo Jf un
inmmobile allo stesso modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simili”. ™ (pag. 134}

2 0V1V edizione, capitolo 9, punto 2.1.2

* CVIV edizione, capitolo 9, punto 2.1.3

¥ VIV edizione, capitolo 5, punto 5.4
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del comparabile rispetto al subject) ed al segmento di mercato in cu si ¢ operato.
In questo quadro di difficoltd, la maggior parte dei valutatori, tenendo presente i
concetti nportati nella letteratura estimativa classica italiana, s sono adeguati im-
piegando procedimenti estimativi per lo pit basati su giudia soggettivi di sintesi,
dettati dall’espenenza ¢ dalla competenza, con una semplificazione metodologica
che i rado si basa su di una approfondita ricerca dei valori ricavati ma fa riferi-
mento perlopit ad offerte reperibili sul mercato da confrontarsi ¢on 1 valori indivi-
duabili da fonti attendibili, ancorché generali, come possono essere 1 vari borsini
immobiliari.

Tra questt non si pud non citare 1’osservatorio del mercato immnobiliare
dell’Agenzia delle Entrate ex Ternitorio (O.M.L), che & per sua natura, una fonte
per offrire elementi alle attivita stesse dell’ Agenaa nel campo dei processt estimali
¢ che viene resa pubblica con I"obiettivo di concorrere alla trasparenza del mercato
immobiliare.

Le metodologie ed 1 processi che vengono adottati per la costruzione di tale banca
dati, sono diversi ¢ si nferiscono soprattutto a rilevaziom dirette (atti di compra-
vendita ¢ schede predisposte da enti ed ordini che hanno adento all’imziativa) ed
indirette (sulla base dell’expertise degh uffici che operano in campo teenico esti-
male); una specifica funzione di elaborazone statistica formsce poi ’intervallo en-
tro cui piti probabilmente si colloca il valore medio dell’ambito di riferimento.
Male quotanoni O.M.L, come evidenziato anche nello stesso sito dell’ Agenzia del

Territorio, non possono intendersi come sostitutivi della stima ma solo di ausilio
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alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito di un processo estumale non pud
che condurre ad indicaziom di larga massima, cosi a maggior ragione per gli altri
borsini immobiliari che sono ancor pit generiei.

Un giudizio di stima, formulato mediante una stima monoparametriea, che
si avvicin al “valore pit probabile” che I’immobile avrebbe avuto in una libera
contrattanone di compravendita, avviene percid dopo aver assunto una pluralita &
elementi sia tecnici che economiei, che di per se hanno sempre un margine di mcer-
tezza; questi elementi, che sono relativi ad una dato periodo e che possono essere
estes1i al futuro sole nel presupposto della permanenza delle condiaom assunte
(principio dell'attualita della stima), permettono di effettuare una previsione (valore
di stima) che non essendo un dato relativo ad una transazione gia avvenuta (prez-
zo), ¢ soggetta alla cosiddetta "tolleranza estimale”, oggl spesso abusata per tentare
di dimostrare il risultato raggiunto.

Ma una stima basata principalmente sull’expertise ha come suo limite
Pimpossibilith & verifica da parte di soggetti tera in quanto spesso si limmta ad un
ciudizio sintetico senza esposizione del processo logico che ha portato al risultato
esposto ed inoltre non si basa su dati immobilian certi (compravendite, caratteristi-
che teemche ed economiche dei beni presi a confronto) ma su altre prevision {of-
ferte).

Le difficolta che ogg pesano sul mercato immobiliare, quali il momento negativo
dell’economia reale, I'imposizione fiscale ¢/o 'inadeguatezza di incentivi, 1a mag-

ciore difficoltd ad accedere al finanziamento, ece., non possono essere una giustifi-
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cazione per non procedere ad wna stima basata sulla “best practice”™ impiegando
procedimenti di stima fondati su metodologie scientifiche comunemente accettate
ed utilizzate ed in grado di poter essere nipetute, verificate ¢ che dimostrino il risul-
tato della stima effettuata.

Nonostante questa difficoltd in cui verte oggi il mercato immobiliare, lo
senvente ha quindi provveduto ad effettuare ricerche per venficare 1’esistenza di
bem comparabili per I’ applicazione del procedimento conil MCA,

L’analisi del mereato immobiliare & stata effettuata sul foglio catastale dove
sono ubicati 1 ben (foglio 28), per categoria catastale C/6 ¢ per consistenza catasta-
le sirmle, il tutto nella consapevolezza che andando a segmentare 1l mercato s sa-
rebbero trovate quelle caratteristiche che contraddistinguono i beni da stimare (s
biect).

81 & proceduto quindi ad una analisi su atti di trasferimento avvenuti a par-
tire dal 2022 alla data della ricerca (dicembre 2024), per uniti immobiliari censite
nella categoria catastale citata, atteso che tali immobili avrebbero avuto, come det-
to, gli stessi parametn del segmento di mercato (localizzazione, destinazione, tipo-
logia immobiliare ed edilizia, rapporti mercantili, forma di mercato), non solo, a-
vrebbero avuto anche simmli caratteristiche immobilian (finture, impianti, caratteri-
stiche qualitative, ecc.).

Tale ricerca ha avuto esito paraalmente positivo avendo riscontrato nel pe-
riodo indicato vari atti di compravendita di autorimesse ubicate nel medesimo fab-

bricato del subjet mentre non sono state reperite compravendite di posti auto .
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Sono stati quindi utilizzati tre atti relativi alla vendita di autorimesse che garanti-
scono una buona affidabilita che li serivente utilizzerd communque ai fini della stima
adeguando poi il valore ottenuto alla diversa tipologia del bene in questione.
comprabile T
atto compravendita notaio G. Brugnoli del 21.03.2023 trascritto a Livorno al part
4242/23 e relativo alla vendita tra’altro di un locale autorimessa ubicato in Piazza
Attias di 1 mgq. 11 .11 prezzo di vendita dichiarato ¢ stato pan ad € 13.000,00
comprabile IT
atto compravendita notaio G. Grosso del 18.10.2024 trascritto a Livomo al part
12810/24 e relativo alla vendita di un locale autorimessa in Piazza Attias di mq. 13.
1l prezzo di vendita dichiarato & stato pan ad € 18.000,00
comprabile JIT
atto compravendita notaio G. De Paola del 30.01.2024 trasentto a Livomeo al part
1199/24 e relativo alla vendita di un locale autorimessa in Piazza Attias di mq. 12.
1 prezzo di vendita dichiarato & stato pan ad € 15.000,00

Le caratteristiche individuate, che di seguito andremo ad analizzare, che
differenziano questi bem di confronto {comparabili) con quello in esame (s1:bject)
sono la data della compravendita, 1a superficie pnncipale

Perla determinazone dei prezzi marginali delle singole caratteristiche sono
stati assunti 1 seguenti dati (ved. tabelle 1,2 ¢ 3 di ciascuna stima):
—  Data: 1l prezzo marginale si espnme in percentuale rispetto al prezzo rilevato.

Si & ritenuto che il mercato immobiliare per il segmento immobiliare in analisi
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{(per localizzazione e tipologia immmobiliare) abbia subito un deprezzamento
ridotto; considerato il periodo piuttosto lungo preso in esame, & stato quindi
attribuito un decremento dell’ 0,50% amuo™.
—  Superfici: le superfici (SEL) dei beni comparabili sono state ricavate dagli e-
laborati grafici catastali.
— Stato di manutenzione: ¢ stato attributo un prezzo marginale relati-
vamente ai costi medi a metro quadro di superficie convenzionale per opere di
ristrutturazione per riportare lo stato dei comparabili a quello del subject as-
sumendo un costo di €. 100,00 per mq. di superficie come indicata nella tabel-
la 2 tenuto conto delle fimture medie presents; lo stato dei comparabili & stato
desunto dalle indicaziom riportate in atto e nferibili soprattutto alla data degh
intervent edilizi effettuati sugli stessi.
I nisultato dell’applicazione dei prezzi marginali alle caratteristiche
che differenziano 1 due beni comparabili con il subject, & riportato nella tabella 4
dove, per ogm immobile di confronto, ¢ indicato il prezzo corretto dello stesso,
qualora fosse stato venduto oggi ed avesse avuto le carattenstiche di quello in esa-
me fved. allegata’)
1l valore ricavato nel caso in cui anche il subjet fosse stato un locale

autorimessa sarebbe € quindi pari alla media matematica dei prezzi corretti dei bem

presi a confronto™ ¢ pari ad € 15.600,00 circa , in considerazione della diversa ti-

“ I dato detiva dalla verifica delle cuotaziond dell’ ORI e di altd listind, per il periodo 1° semestre
2023-17 sernestre 2022, ultirn dati pubblicati al momento della stima

* Una verifica della bontd della composizione del campione & immaobili prea a confronto, del dati
raccolti & delle caratteristiche & data dal test della divergenza assoluta (d%) basato sulla formula
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pologia del ben la serivente ritiene equo procedere ad un abbattimento del valore
del 20% al fine di adeguarlo alla tipologia in esame pertanto avremo:

€ 15.600,00 x 0,70 € 10.920,00

ed in dfra tonda € 11.000,00
S1 precisa che il valore di mercato dell'immobile, stabilito dalla serivente con pro-
cedimento sostanzalmente multiparametrico ¢ quindi da considerarsi a corpo ¢ non

a misura, in ottemperanza alla disposizione dell'art. 368, commna II, del c.p.c., come

modificato dall'art. 13 del D.L. 27 giugno 2015, n. 83 convertito, con modificazio-
ni, dalla L. 6 agosto 2015 n. 132 ¢ solo ¢ soltanto per tale fine, determmina un valore
di €. 846,00 circa al metro quadro in relazione alla superficie commerciale indica-
tivamente di mg. 13 circa.

(.3) DETERMINAZIONE DEL PREZZ() BASE D°ASTA.

Perle considerazioni gia espresse, che eviiamo di ripetere, st ritiene che un
abbattimento percentuale del valore di mercato, possa essere adeguato alla stima in
¢same, non dichiarato in forma generica ma derivato da procedimenti derivati da
dati perlopit oggettivi ¢ verificabili.

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

dell’art. 568, comma II, c.p.c., che ancorché rifento alle procedure esecutive

materratica d¥% = ((Vmax — Vmin)/WVinin * 100 & che nella nommale prass si considera superato
se il risultato & infenore al  10% ed ottito se infetiore al 3%; nel nostro caso i1 risultato & del
8,30%,
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Quest studi si svolgono in due direziom: un metodo finanziano, che vada
ad attualizzare le maggiori spese ed i mancati guadagni in carico all’ aggiudicatario
rispetto ad un acquirente normale, ¢ un metodo i confronto, attraverso 1”analisi del
prezzo di aggiudicazione dei bemi pignorati rispetto al valore di mercato con una
analisi di regressione multipla basata su un campione standard significativo.

Per la prima ipotesi, il metodo finanaano, alcune delle condizioni che in-
fluenzavano questa forbice tra i due valon sono decadute come, ad esempio,
I"inammussibilith da parte dell’aggiudicatano di avvalersi del disposto previsto
dall’art. 1, comma 497, della L. 266/2005, per I’applicazione della base imponibile
per il calcolo delle imposte di registro, ipotecaria e catastale con riferimento al va-
lore dell’immobile determinato ai sensi dell’art. 52, commi 4 ¢ 5 del D.P.R. 13136,
indipendentemente dall’importo dell’aggiudicaznone (il cosiddetto prezzo-valore),
oppure dall’impossibilita di wisitare Pimmobile con un incremento del nschio
dell’investimento immobiliare.

Tl Tribunale di Livorno ha pubblicato in data 10.10.2023 delle direttive per
cli esperti stimatori da applicarsi nelle procedure esecutive e concorsuali tra le qua-
li viene chiesto di verificare, in prima istanza, 1a presenza nella costituita Banca
Dati dei bem aggiudicati di immobili comparabili, secondo una seleaone per ele-
menti ¢ segmentazione del mereato immobiliare; in mancanza di bem direttamente
comparabili o di carenza di dati per una verifica statistica della divergenza tra prez-
zo base d’asta di aggiudicazione ¢ valore di mercato attribuito 1”esperto pud ricor-

rere al metodo finanmario.
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In questo caso, la verifica fatta sw dati della citta di Livorno per la zona in
questione , per la categoria catastale C/6, dimensione media ¢ valutazione fatta con
metodologie approvate dagli standard, non ha prodotto alcun risultato , non essen-
do stata repenta alcuna aggiudicazione di beni con le caratteristiche ed ubicazom
compatibili con il bene oggetto di stima
S1 procede quindi alla determunazione del prezzo base d’asta con il metodo finan-
ziario.

In quest’ottica, considerando comunque un’ipotesi per la quale rispetto alla
data di stima, di aggiudicazione, & versamento del prezzo di aggiudicazione,
I’emussione del decreto di trasfenmento e 1’immmssione fisica in possesso
dell’immobile aggiudicato, possa trascorrere un periodo di tempo, variabile in fun-
zione della difficolta della presa in possesso del bene (specie se occupato senza ti-
tolo), si pud ottenere un deprezzamento del valore di mercato su di una base anali-
tica di calcolo.

Nel caso in e¢same s1 possono assumere, ¢on niferimento comungue al primo incan-
to (1l prezzo base si riferisce al primo incanto, nei successivi incanti s ntiene che la
riduzione operata di base contempli gia il deprezzamento per il tempo trascorso):

— intervallo tra data stima ¢ primo incanto = mesi 6

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

— intervallo tra data D.T. e disponibiliti del bene = mesi 3

— in questo intervallo di tempo {completo o parziale) si assume altresi™:

Per la wariamione di tnercato s tiene conto del nuowvo rallettamento del prezst;, la quota di
ammortamento € quella normale per irmmobili (wita econormica 100 anniy, 1'aliquota del mancato
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— previsione saggio variazione prezzi mercato (recessione) = - 1%

— maneato guadagno annuo da investimento alternativo = 3,662

- mancato reddito per locazione immobile (alternativa) = 4,450% residenziale

— stima quota ammortamento annua manecata manutenzione = 1%

— nschio per assenza garanzie postume/presenza di viza oceulii = 9%.
Quest’ultima condizione merita un chiarimento per non ereare equivoa ¢

fraintendimenti; le disposizom dell’art. 173 bis d.a.c.p.c. ¢ del quesito che si rifa

ad esso pongono, tra i compiti dell’esperto, la verifica della regolarita edilizia e ur-

bamstica; orbene questa ¢ riferita alla verifica della presenza o meno di abusi ¢ del-

la loro sanabilith sulla base delle pratiche edilize ed eventualmente della cosiddetta

legittimita della preesistenza alle norme, tutte cose che si possono riscontrare in un

normale sopralluogo, ma che non includono, ad esempio, la regolanita degli im-

pianti, degli scarichi (sia di acque che di furm) la cw verifica non sempre & possibi-

le con la documentazione teenica fomita dagli Uffici Comunali € comunque sareb-

be invasiva. Infatti le norme urbanistiche nazionali ¢ regionali pongono in capo al

certificato di agibilita I’ attestazione, al momento del deposito, della “sussisiernza

delle condizioni di sicurezza, igiene, salubritd, risparmio energetico degli edifict e

Ay

degli impiantt negli stesst rstalla?™". Questa condizione di incertezza viene rece-

pita dalla norma quando all*art. 568 c.p.c., comma 2, dispone, separandola da altn

reddito & ticavata dalla media del saggl di Buttuosita lordl per la zona OMLL; 11 saggio del
mancato guadagno & relativo al rendimento ded titoli di Stato pubhblicato dalla Banca d'Ttalia (wed.
Fendistato - mese marzo 2024); 1l rischio per mancata garanzia & in rapporto al valore del bene
(pinalto il walore pit baszsa & la percentuale e viceversa): nel caso 9%,

¥ Art 24 ¢ 1 TU. DPR 330/2001
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oneri derivanti da verifiche che 1’esperto stimatore & in grado di poter fare quali
appunto le spese per la regolanzzazione urbanistica, lo stato di possesso, 1 vincoli e
oneri giuridici ¢ spese condormmiali insolute, una comrezione della stima “.. com-
presu la viduzione del valove di mercuto praticats per Uassenz dellu parainzia per
vizi del bene vendsgo ...”; ¢ facile intwire quindi che tale nduzione deve tener con-
to di una sene di fattori quali la presenza o meno del certificato o attestamone &
abitabilita, della vetusta delle condiziom dell’immobile {un fabbricato pit vetusto
pud nascondere maggiori vizi), dell’indeterminatezza dei confinmi delle aree esterne
{qualora prive di recinzione o se presente impossibilita di verifica per lo stato da
luoghi), del valore di mereato dell’immobile (qualora s1 applichi una niduzione per-
centuale), ecc.

Procedendo nel calcolo di queste condizioni hmitative che abbiamo in
condiziom di vendita forzata, rispetto al valore di mercato dell'immobile considera-
to libero (al lordo delle spese gia enunciate che comunque rimangono) avremo un
deprezzamento del 13,48%, come indicato nella tabella allegata. {ved. allezaio 2).
Da c1d deriva che il prezzo base d’asta, considerate anche le spese per la regolariz-
zazione, ¢ pari a:
= €.11.000,00 x (1 —0,1343) = €.9.52049
= prezzobase d’asta €. 9.000,00
= (diconsi euro novemila/00);

tutti prezzi da intendersi a corpo ¢ non a musura; il tutto come meglio specificato

nelle relative tabelle ¢ nei grafici che evidenziano il peso di ciascun elemento di
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deprezzamento ed il rapporto tra 1 deprezzamenti ¢ le altre riduzioni indicate dalla

norma, il valore di mereato ed il prezzo base d'asta definitivo

CONCONCLUSIONI

Ad evasione dell’incarico nicevuto lo serivente ha determinato il valore di
mercato (ottenuto mediante metodica di confronto con procedimento del M.C.A)
di tutti 1 beni caduti nella presente procedura di liqudazone giudizale, ricavato
per analogia ai sensi dell'art. 568, comma II, c.p.c., con le correzioni ivi indicate
per stabilire il prezzo base dell'asta ai sensi dell'art. 569, comma ITL, c.p.c. ¢ nello
specifico:
Valore di mercato lotto 1: €. 21.000,00
Prezzo base d'asta lotto 1 : €. 16.000,00
Valore di mercato lotto 2: €. 11.00,00
Prezzo base d'asta lotto 2 : €. 9.000,00

Con questo 1 ntiene assolto ’incarico athidato espletato dallo serivente,
che rimane a disposizione per ogm chiarimento, in ossequio a prineipi etici di cui
al punto 3 del “Capitala 19— Codice Deontologica del Valutatare™ del Codice delle
Valutazioni Immobilian ed esplicitati anche nella norma UNI 11558:2014, nonché
conformemente ai requisiti tecniei indicati nell’ appendice A, punto A.1 della norma

TUNI11612:2015, come insiti nel mandato.

Livorno, 29 gennaio 20253
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|’ esperto stimatore

Geom. Paola Savatten

Allecati particolani lotto 1

1. estratto di mappa catastale

2. visura catastale

3. elaborato plammetrico catastale

4. copia planimetrie catastali

5. Copiapratica edilizia

6. copia certificato agibihita

7. copia verbale rispondenza Commune di Livorno

8. tabella valutanone MCA

9. tabella calcolo prezzo base d'asta

10. documentazone fotografica
Allegati particolari lotto 2

1. estratto di mappa catastale

2. wvisura catastale

3. claborato plammetrico catastale

4. copia plamimetrie catastali

5. Copiapratica edilizia

6. copia certificato agibilita

7. copia verbale rispondenza Comune di Livomo
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8. tabella valutazone MCA
9. tabella calcolo prezzo base d'asta

10. documentazone fotografica
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