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RIEPILOGO

OGGETTO

Perizia di stima analitica tesa ad individuare il pili probabile valore di mercato degli immobili siti in Piombino {Li}, Via Carlo
Pisacane n. 60-62, Piombino (L), Via Giovanni Lerario n. 58, Piombino {LI}, Via Guglielmo Oberdan n. 3, Piombino (L!), Via
Ischia n. 5, Piembino (LI}, Via Ischia n. sn¢, Piombino (LI}, Via Carlo Pisacane n. 50, Piombino (LI), Lungomare Guglielmo
Marconi n. 136/-138 e Piombino (LI), Via Giovanni Verga.

COMMITTENTE
- Tribunale di Livorno, con sede legale in Livorno (L1}, Via De' Larderel n. 88, codice fiscale 80007220496.

CONSULENTE TECNICO

- Geometra Simone Baldi, nato a Siena (SI) 1l giorno 28 luglio 1965, residente in Livorno {LI), Borgo dei Cappuccini n. 97,
codice fiscale BLD SMN 65128 1726Y, partita IVA 01054440438, con studio in Livorne (LI}, Piazza Elia Benamozegh n. 17,
iscritto alf'Afbo Professionale dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Livorno al n. 916.

METODOLOGIA DI STIMA

La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni aventi le stesse
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite o offerti in vendita ed ubicati nella zona di
interesse. Nel caso di offerte in vendita il relativo valore unitario di mercato viene ricavato applicando una adeguata
decurtazione in base al ribasso medio rilevato nelle libere contrattazioni
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TRIBUNALE DI LIVORNO ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G. n* 294/2017 riunita alla 141/2017

Creditore procedente:
UNICREDIT 5.P.A. e PER ESSA DOBANK S.P.A. (Avv. BATINI ROBERTA)
BANCA CR FIRENZE SPA E PER ESSA CAF S.P.A. (Avv. DERI PIETRO)

Creditore intervenuto
AGENZIA DELLE ENTRATE RISCOSSIONE {Avv. PACENTI ANITA)

Debitore:

Sig. "N AP
Sig. SR

Terzo (comproprietario)
Sig.ra Sk
Sig.ra NS

| beni oggetto della procedura sono:

LOTTO 1)

Piena proprieta della quota di 1/1 (bene personale) di Fondo commerciale posto al piano Terreno di fabbricato
in Piombino, via Carlo Pisacane 60/62, ed identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune di Piombino al Fg
80, particella 220, subalterno 601 {precedentemente subalterno 4). (BENE PROVENIENTE DALLA PROCEDURA n°
141/2017 , GIA' STIMATO CON RELAZIONE GIA' IN ATTI)

LOTTO 2}

Piena proprietad della quota di 1/1 (bene personale) di Box auto posto al piano primo seminterrato di fabbricato
in Piombino, via Giovanni Lerario 58, ed identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune di Piombino al Fg 74,
particella 905, subalterno 45.

LOTTO 4)
Diritto superfj

LOTTO 5)
Diritto superficiagg
sostituzione ¢

LOTTO 6)
Piena proprieta della quota di 1/1 (bene personale) di Magazzino posto al piano Terreno di fabbricato in
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Piombino, via Carlo Pisacane 50, ed identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune di Piombino al Fg 80,
particella 222, subalterno 2.

LOTTO 7)

Piena proprieta della quota di 1/1 (bene personale) di Fondo per attivita commerciale posto al piano terreno di
fabbricato in Piombino, lungomare Guglielmo Marconi 136/a e 138, ed identificato al Catasto dei Fabbricati del
Comune di Piombino al Fg 73, particella 2220 subalterno 604.

LOTTO 8)
DICHIARATA ESTINZIONE

1.1 PROSPETTO CONTINUITA" DELLE TRASCRIZIONI

Continuita trascrizioni conservat:ria dei RR.II. Di Livorno=Agenzia delle Entrate:
Vedi ALLEGATO RELATIVO PER CIASCUN LOTTO

1.2 ABUSI ,.
Per ciascun Lotto vengono indicati sommariamente gli abusi/difformita riscontrate, con la relativa epoca
presunta di esecuzione (ove di possibile individuazione):

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

LOTTO 2 - Risulta presente un ripostiglio aereo in materiale metallico amovibile, che dovra essere smontato per
ripristinare lo stato legittimo. [l costo relativo allo smontaggio e smaltimento & stato stimato in € 300,00,
L'epoca presunta di realizzazione non @ di immediata individuazione. dai materiali utilizzati e dallo stato di
conservazione, pud essere ragionevolmente ipotizzato il periodo compreso tra il 1990-95 e il 2000-2010.

LOTTO 5 - niente daWre

LOTTO 6 - niente da segnalare

LOTTO 7 ="sono presenti alcuni divisori d'arredo, non costituenti abuso edilizio. Il costo relativo allo smontaggio
e smaltimento & stato stimato in € 500,00. Sono presenti alcuni controsoffitti decorativi, non riportati nelle
pratiche edilizie visionate. I} costo relativo alla loro regolarizzazione & stato stimato in € 1500,00. L'epoca
presunta di realizzazione dei controsoffitti e delle spallette murarie per disimpegno locale we , non & di
immediata individuazione. Dall'esame degli atti legittimanti 'immobile, dai materiali utilizzati e dallo stato di
conservazione, puo essere ragionevolmente ipotizzato un periodo successivo al 2008.
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LOTTO 8- DICHIARATA ESTINZIONE

1.3 VALORI STIMATI

Per ciascun Lotto si indicano sommariamente i valori stimati:

LOTTO 1
PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

LOTTO 2

Valore di Stima di Mercato della piena proprieta degli immobili € 15.317,00
Valore di Stima di Mercato stato di fatto e di diritto degli immobili € 15.017,00
Prezzo a base d'asta Lotto 2 € 13.800,00 (tredicimilaottocento/00)

LOTTO 3

5.400,00 - 20
LOTTO 4
Valore di

ezzo a base
LOTTO 6
Valore di Stima di Mercato della piena proprieta degli immobili € 26.000,00

Valore di Stima di Mercato stato di fatto e di diritto degli immobili € 26.000,00
Prezzo a base d'asta Lotto 6 € 24.700,00 (ventiquattromilasettecento/00)

LOTTO 7

Valore di Stima di Mercato della piena proprieta degli immobili € 305.900,59

Valere di Stima di Mercato stato di fatto e di diritto degii immobili € 303.900,00
Prezzo a base d'asta Lotto 7 € 258.300,00 (duecentocinquantottomilatrecento/00)
LOTTO 8

DICHIARATA ESTINZIONE

1.4 SOMMARIA DESCRIZIONE DEI BENI IN ESECUZIONE

Per ciascun lotto si riporta una sommaria descrizione dei beni:

LOTTO 1- PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

LOTTO 2 - Fg 74, particella 905, subalterno 45
Piena proprieta della quota di 1/1 (bene personale) di Box auto posto al piano primo seminterrato di fabbricato
in Piombino, via Giovanni Lerario 58

4.
nto posto aMreno di A in
LOTTQ4" Fg 74, icella 982 su rho 7
Dirig¥ superfigffio da trasfo e in Pi proprieta a segfo di atto lib zazione PE propricig¥ di
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sostituzione convenzione PEEP in proprieta, a seguito di apposita istanza , a titolo oneroso, da presentarsi al
Comune di Piombino, della guota indivisa di 1/1 in comunione legale dei beni, di Appartamento posto al pianc
secondo di fabbricato in Piombino, via ischia 5. (Al FINI DELLA STIMA SI VALUTERA' LA PIENA PROPRIETA,
DETRATTO IL COSTO DA SOSTENERE PER LA TRASFORMAZIONE DEL DIRITTO DI SUPERFICIE}

LOTTO 6 - Fg 80, particella 222, subalterno 2.
Piena proprieta della quota di 1/1 {bene personale) di Magazzino posto al piano Terreno di fabbricato in
Piombino, via Carlo Pisacane 50

LOTTO 7 - Fg 73, particella 2220 subalterno 604.
Piena proprieta della quota di 1/1 (bene personale) di Fondo per attivita commerciale posto al piano terreno di
fabbricato in Piombino, lungomare Guglielmo Marconi 136/a e 138 Fg 73, particella 2220 subalterno 604.

LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

1.5 STATO DI OCCUPAZIONE DEI BENI

Per Tutti i lotti si rimanda alla consultazione della relazione apposita , gia in atti e ripetuta in allegato: "
SITUAZIONE OCCUPAZIONE E LOCAZIONI LOTTI 2-3-4-5-6-7" parte integrante:

A) PROVVEDA I'esperto esaminati gli atti del procedimento, effettuato I'accesso all'immobile pignorato, ivi
effettuati rilievi metrici e fotografici ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria:

1. prima di ogni altra attivita: a controllare la completezza dei documenti di cui all'art. 567, Il comma c.p.c
(anche in relazione alla intestazione del bene ai vari proprietari succedutisi nel ventennio antecedente alla data
di trascrizione del pignoramento), segnalando immediatamente al giudice queili mancanti o inidonei e in
particolare:

a) qualora il bene sia stato acquisito per successione, l'esperto segnalera se risulta o meno trascritto un atto di
accettazione dell'eredita;

b} qualora il bene sia in comunione legale tra coniugi, Fesperto segnalera se & stata pignorata solo una quota
indivisa del bene, invece che l'intero

c} nel caso di fabbricato non ancora censito presso I'Agenzia del Territorio o nel caso di immobile (fabbricato o
terreno) censito, ma con dati variati, con impossibilita di autonoma identificazione catastale ai fini del
trasferimento, a comunicare i tempi e costi della pratica di accatastamento, sia al Catasto Terreni che al Catasto
Fabbricati {prendendo come parametro la Determinazione del 29.9.2009 dell'Agenzia delle Entrate/Territorio);
in tali casi, 'esperto non procedera negli adempimenti di seguito indicati, in attesa che I'Ufficio acquisisca sulla
guestione le osservazioni dei creditori, che debbono anticipare le spese di cui trattasi;

2. a verificare l'esatta proprieta del bene pignorato e, nelllipotesi di pignoramento di quota, a verificare i
nominativi di tutti i comproprietari.

3. a dare avviso al G.E., (compilando I'apposita comunicazione predisposta dall'Ufficio), nel caso di accertamento
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di mancata denuncia di successione, affinché lo stesso possa ottemperare alle disposizioni di cui all'art. 48 del
T.U. 346/90.

4. all'esatta identificazione dei beni oggetto del pignoramento, ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pit
lotti della vendita, indicandone i confini e i dati catastal;

5. alla descrizione dei beni, con indicazione, tra l'altro, di tipologia, composizione interna, superficie, indicazione
sommaria di caratteristiche strutturali ed interne e di condizioni di manutenzione, indicazione di dotazioni
condominiali;

6. ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione se libero, occupato dal debitore o da terzi; se
occupato da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento; il contratto andra allegato in copia alla relazione e se ne
accerteranno la data di scadenza per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio, nonché la conformita del canone corrisposto rispetto a quello di
mercato, per gli effetti dell'Art. 2923 CC, Il comma; (l'esperto acquisisce le dichiarazioni rilasciate
dall'occupante 'immobile, utilizzando apposito modulo predisposto dall'Ufficio);

7. a verificare l'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i
vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; in particolare: domande giudiziali ed alire trascrizioni, atti
di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso {es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti,
uso, abitazione);

8. a verificare |'esistenza di formalita, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
comunque risulteranno inopponibili all'acquirente (iscrizioni, pignoramenti, ecc.});

9. a verificare 'esistenza di eventuali spese condominiali straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute, ed
eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla relazione di stima;

10. a verificare la regolaritad urbanistica ed edilizia del bene nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilita
dello stesso, elencando, ove possibile, le pratiche edilizie relative all'immobile e segnalando I'esistenza di
eventuali domande di condono edilizio in corso; qualora accerti la presenza di opere abusive non condonate,
l'esperto le descrivera sommariamente e, se incidono sul valore, indichera I'eventuale possibile sanabilita ai
sensi delle vigenti norme ed i relativi costi di massima, il tutto quale contributo della situazione del bene al
momento del sopralluogo, senza avalfo di sanabilitd o messa in pristino dei luoghi né dell’'epoca e dell'esecutore
dell'abuso. Qualora sussistano ahusi, I'esperto fornird una copia dell'elaborato per il successivo inoitro alla
Procura della Repubblica.

11. Presenziare all'udienza ex art 569 C.p.c. per rendere tutti gli opportuni chiarimenti richiesti eventualmente
dal Giudice e dalle parti

B} REDIGA quindi I'esperto una relazione, provvedendo:

1. all'indicazione e descrizione dei beni (vedasi punti A4 e A5), anche con rilievi grafici e fotografici (allegando
per ciascun lotto almeno due fotografie esterne del bene e due interne, nonché la planimetria dello stesso
bene, i certificati e visure catastali e la restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella
predisposta dal creditore}, indicando i dati catastali e tutti gli estremi necessari, verificandone la corrispondenza
© meno con i dati indicati nell'atto di pignoramento e specificando, con riferimento alia data della sua
trascrizione, chi ne siano i proprietari /o i titolari dei diritti reali anche in relazione al loro eventuale regime
patrimoniale;

2. alt'indicazione dello stato giuridico e di possesso degli immobili e delle notizie di cui ai punti A6-A10;

3. a determinare il valore di mercato, previa verifica del miglior e pill conveniente uso, dei beni pignorati
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procedendo, ove de! caso, alla formazione di pill lotti, ciascuno con la propria individuazione catastale; nel
determinare il valore di mercato 'esperto specifichi il procedimento di valutazione adottato, enunciando gli
elementi giustificativi dei prezzi stabiliti, rendendo evidente il processo logico e metodologico seguito nella
stima, non mancando di giustificare tutti gli elementi ed i parametri di riferimento ed esporre i calcoli effettuati
per dimostrare i risultati ottenuti; proponga inoltre il prezzo base d'asta piil conveniente, tenendo presente:

a) I'assenza della garanzia per i vizi del bene aggiudicato;
h) le spese necessarie per la regolarizzazione edilizia efo catastale;
c) i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo;

d) le spese condominiali che rimarranno a carico delf'aggiudicatario, tenuto conto delle disposizioni dell'art. 63
disp. Att. c.c.

e} che, per prassi commerciale, in una trattativa privata 'acquirente pud ottenere tempi di pagamento piu ampi
rispetto a quelli che sono stabiliti per il versamento del residuo prezzo in caso di vendita all'asta;

f} che, solitamente, in caso di alienazione volontaria, la modalita del trasferimento & meno rigida ed il venditore
pud fornire all'acquirente documentazione [ad esempic quelle di conformitd degli impianti) che in un
trasferimento forzoso non sempre & reperibile;

4. a riferire sulla possibilita di una divisione dei beni, nel caso di comproprietd, ove non tutti i titolari del diritto
siano esecutati;

5. a precisare se:
a) la vendita & soggetta a normale regime IVA oppure ad imposta di registro;

b} il bene ricade nelle categorie catastali per le quali non vi & possibilitd di richiedere le agevolazioni fiscali per la
prima casa da parte dell'acquirente.

6. a precisare se sussistono i presupposti per il riconoscimento del diritto di prelazione ex art. 9 d.lgs. 122/2005.

C) INDICHIl'esperto, nella parte finale della relazione, la sussistenza di eventuali circostanze ostative alla
vendita.

L'elaborato dovra essere corredato di documentazione fotografica relativa all'esterno e all'interno
dell'immobile”.

2.1 PREMESSA
Per dare seguito al mandato ricevuto, venivano eseguiti in data 24/07/2018 accessi agli immobili

Come di prassi, lo scrivente Esperto, per espletare il mandato conferitogli, effettuava in varie giornate pilt
ispezioni presso 1'Agenzia delle Entrate , Ufficio del Territorio, e presso gli uffici del Comune, come meglio
specificato in seguito, ed inviando istanza di ispezione all'Agenzia deile Entrate ed ai Servizi di Pubblicita
Immobiliare, nonché alla cancelleria del Tribunale di Livorno e agli amministratori di condominio.

Per quanto sopra premesso, il sottoscritto a compimento dell'incarico conferitomi dal Tribunale di Livorno,
redige la perizia degli immobili di cui alla procedura in oggetto, suddivisi in lotti indipendenti.

Procede quindi alla descrizione e stima dei beni, sulla base dei documenti pervenuti dai vari uffici competenti, e
per mezzo delle verifiche compiute e dei soprallyoghi effettuati.
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2.2 BENE OGGETTO DELLA PROCEDURA ESECUTIVA

Per ciascun pignoramento si indicano i lotti relativi:

Iscrizione 7207/1160 dei 15/09/2016

Decreto Ingiuntivo 4366/2016 Tribunale di Firenze

Favore: Cassa di Risparmio di Firansa

Contro; e e — R ..

per € 358.322,32

Ipoteca: € 430.000,00

Immobili:

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

LOTTO 2 su 1/1 proprieta’

LOTTO 3 su 1/1 proprieta’

LOTTO 4 su 1/2 proprieta superficiaria {comunione dei beni)
LOTTO 5 su 1/2 proprieta superficiaria (comunione dei beni)
LOTTO 6 su 1/1 proprieta’

LOTTO 7 su 1/1 proprieta’ (separazione dei beni)

LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

Trascrizione 4092/2841 del 25/05/2017
Pignoramento

Favore: Unicredit

Contro: (N

Immobili:

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

Iscrizione 7034/1087 del 07/09/2017

Decreto Ingiuntivo 26/2017 Tribunale di Livorno

Faveore: Unicredit

Contro: (GGG

per €105.261,13

Ipoteca: € 105.261,13

Immobili:

LOTTO 1- PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

LOTTO Z su 1/1 proprieta’

LOTTO 3 su 1/1 proprieta’

LOTTO 4 su 1/2 proprieta’ superficiaria (comunione dei beni)
LOTTO 5 su 1/2 proprieta’ superficiaria {comunione dei beni)
LOTTO 6 su 1/1 proprieta’

LOTTO 7 su 1/1 proprieta' {separazione dei beni)

Trascrizione 9104/6396 del 24/11/2017

Pignoramento 4446/2017 - Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Livorno del 04/10/2017
Favore: Cassa di Risparmio di Firenze

Contro: 4NN

Immobili:

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

LOTTO 2 su 1/1 proprieta’

LOTTO 3 su 1/1 proprieta’

LOTTO 4 su 1/2 proprieta' superficiaria {comunione dei beni)
LOTTO 5 su 1/2 progrieta’ superficiaria (comunione dei beni)
LOTTO 6 su 1/1 proprieta’

LOTTO 7 su 1/1 proprieta’ (separazione dei beni)

LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE
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3.1 Risposta al quesito Al.{accert. completezza dei doc. art. 567 cpc)

1. prima di ogni gitra_attivitd: a controllare o _completezza dei_documenti di cui all'ort, 567, 1 comma c.p.c
{anche in relazione alla intestazione del bene ai vari proprietari succedutisi nel ventennio antecedente allg data
di trascrizione del pignoramento), seqnulando immediatamente al giudice guelli mancanti o inidonei e in
particolare: al gualorg il bene sig stato acquisito per successione, ['esperto segnalerd se risulta o meno trascritto
un gtto di accettazione dell'ereditd; bl qualora il bene sia in comuniane leqale tra coniugi, l'esperto seqnalerd se
& stato pignorata solo ung guota indivisa del bene, invece che {'intero c) nel caso di fabbricato non ancora censito
presso 'Agenzia del Territorio o nel caso di immobile (fabbricato o ferreno) censito, ma con dati variati, con
impossibilita di autonoma identificazione catastele ai fini del frasferimento, a comunicare i tempi e costi della
pratica di occatastamento, sig al Cataste Terreni che al Catasto Fabbricoti {prendends come porametro la
Determinazione del 29.9.2009 dell’Agenzia delle Entrate/Territorio); in tali cosi, l'esperto non procederd negli
gdempimenti di sequito indicati, in attesa che ['Ufficio acquisisca sulla questione le osservazioni dei creditari, che
debbono anticipare le spese di cui trattasi;

Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VED! 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

LO 3-V - S DE D | IMMOBLM OBl
04 | HE SC IVE IM L E4
LOTTOE - VEDI@E S E DEZRITTIVE OBgr-1 QOBILE 5

LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEBE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE &
LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.2 Risposta al quesito A2 {accert. proprieta del bene pignorato)

2 .a verificare V'esatta proprieta del bene pignorato e, nell'ipotesi di pignoramento di quota, a verificare i
nomingtivi di futti i comproprietari.
Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1- PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

L 3 | HED El L M 3
EC¥- SC DE | O - BIL
O 5-Vign 4- DE EIM MMO 5

LOTTO 6 - VEDI 4- 5CHEDE DESCRITTIVE IMMOBIL! - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 3 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.3 Risposta al quesito A3 {accert. mancata denuncia di successione

3. a dare agvwviso of G.E., {compilando 'epposita comunicazione predisposta dall'Ufficio), nel caso di accertamento
di mancata denuncia di successione, affinché lo stesso possa ottemperare alle disposizioni di cui all'art. 48 del

T.U. 346/90.

Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

LO 3-V HEDE El - 1IMM
0 -8C 1L - BLgr4
(8] - 14- D 3C IVE O - liMiM ES5

LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 6
LOTTG 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
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LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.4 Risposta al quesito A4 (accert. identificazione beni e formazione lotti

4. all'esatta identificazione dei beni oqgetto del pignoramento, ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pit
lotti della vendita, indicandone i confini e | dati catastali:
Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
- VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

- VEQL4- SC EDE | M | BI
14 ED CR} El BIL| 4
- VED@F 5C DES [ MOB#T- OBILE 5

LOTTO 6 - VED! 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBIU - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.5 Risposta al quesito A5 (accert. descrizione dei beni}
5. glla descrizione dei beni, con indicazione, tra 'altro, di tipologia, composizione interng, superficie, indicazione
sommaria _di _cargtteristiche strutturali ed interne e di condizioni di manutenzione, indicazione di dotazigni

condominiali;
Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immohbili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEQE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

LO 3-V -5C E DESgRI IMM - OBiLg 3
LgFio I'4 E IVE B M LtE4
TT§FS - VED, £ED | M OBILE 5

LOTTO 6 - VED! 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO § - DICHIARATA ESTINZIONE

3.6 Risposta al quesito A6 (accert. titolo occupazione, canone, congruita etc)

6. ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione se libero, occupato dal debitore o da terzi; se
occupato do terzi del titolo in base al quale é occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento; il contratto andra allegato in copia allg relazione e se ne
accerteranno la data di scadenza per l'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventuglmente in corso per il rilascio, nonché la conformita del canone corrisposto rispetto a quello di
mercato, per gli effetti dell’Art. 2923 CC it comma; {l'esperto acquisisce le dichigrazioni rilasciate dall'occupante
l'immobile, utilizzando ['apposito modulo predisposto dall'Ufficio);

Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato:
Per Tutti i lotti si rimanda alla consultazione della relazione apposita , gia in atti e ripetuta in allegato: "
SITUAZIONE OCCUPAZIONE E LOCAZION! LOTTI 2-3-4-5-6-7":

LOTTO 1 - PERIZIA ]MMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILE- IMMOBILE 2

LOgO 3 - - IMIA@BIL
io OByF4
- VEDI - IMMGPFILE 5
LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 6
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LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.7 Risposta al quesito A7 {accert.form,vincoli,oneri,servitii,pesi,grav.opponibili}

7. a verificare l'esistenza di formalitd, vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno g carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti sulla attitudine edificotoria dello stesso o i
vincoli connessi con il suo cargttere storico-artistico: in particolare; domande giudizigli ed altre trascrizioni, atti
di gsservimento urbanistico e cessioni di cubaturg, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbliqazioni propter rem, servitil,
uso, abitazionel:

Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' N ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

LOTTER - VELIM- SCIBFDE RI EIM I -1MM E
LO, 4. | H ES 1Y OBIL -
- VED##B- 5 DE Ri IMMOBI M ILE5

LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.8 Risposta al quesito A8 {accert. formalita, vincoli ed oneri inopponibili

8. a verificare l'esistenza di formalitd, vincoli ed oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
comungque risulteranno ingpponibili all'acquirente {iscrizioni, pignoramenti, ecc.);
Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - EMMOBILE 2

LO 3-V 4- ED SC | M LI - MOBIL
TT - VEWWF4- ED E TT M 1LY -1 BILE 5

LOTTO 6 - VED! 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 6

LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.9 Risposta al quesito A9 {(accertamento spese ed oneri condominiali

9. a verificare l'esistenzg di eventuali spese condominiali straordingrie qid deliberate ma non ancorg scadute, ed
eventugli spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori aflo relazione di stima;
Per ciascun [otto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1- PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

Di C D | 0
4- ED LI -
- 5CH CR E OBIL

LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.10 Risposta al quesito A10 (accert.regolarita urban/edilizia,abusi,sanabilita

10. a verificare la reqolaritd urbanistica ed edilizio del bene nonché l'esistenza deila dichiarazione di oqibilita
dello stesso, elencando, ove possibile, le pratiche edilizie relative all'immobile e segnalfando f'esistenza di
eventuali domande di condono edilizio in corso; qualora accerti fa presenzo di apere abusive non condonate,
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l'esperto fe descriverd sommarigmente e, se incidono sul valore, indicherd l'eventuale possibile sanabilitd ai sensi
delle vigenti norme ed i relgtivi casti di massima, il tutto quale contributo dellg situazione del bene al momento
del sopralluogo, senza avallo di sanabilita o messa in pristing dei luoghi né dell'epoca e dell'esecutare dell'abuso.
Qualorg sussistano abusi, f'esperto fornirg una copia_dell’elaborato per il successivo inoftro alla Procurg della

Repubblica.
Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

LOTTO 3 - 14-5C E DESC IVE IM ILi-1 BILE
LOTT EDI 4- DED TTIVE OBIL MO 4
LO 5-VEDI CHEDE #ESCRITTRETMMODET - IMM@BILE 5

LOTTO & - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILE - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

- 3.11 Risposta al guesitoﬁAll (presenza in. udienza e chiarimenti)

11. Presenzigre afl'udienza ex art 569 C.p.c. per rendere tutti gli opportuni chiariment! richiesti eventualmente
dot Giudice e dalle parti

Il sottoscritto partecipera all'udienza ex art 569 c.p.c. per rendere tutti gli opportuni chiarimenti richiesti
eventualmente dal Giudice e dalle parti

3.12 Risposta al quesito B1 {esiti accertamenti di cui ai punti A4-A5)

1. alfindicazione e descrizione dei beni {vedagsi punti A4 e A5], anche con rilievi grafici e fotografici {allegando per
cigscuyn fotto almeng due fotografie esterne del bene e due interne, nonché la planimetria dello stesso bene, i
certificati e visure catastali e la restante documentazione necessarig, integrando, se del caso, guella predisposta
dal creditore), indicando i dati catastali e tutti gli estremi necessari, verificandaone la corrispondenza o meno con |
dati_indicati nell'atto di pignoramento e specificando, con riferimento glla dota della sug trascrizione, chi ne
signg [ proprietari e/o | titolari dei diritti reali anche in relazione gl loro evéntuale regime patrimoniale;

Per questi punti si rimanda a quanto relazionato ai precedenti punti da A3 ad A9.

3.13 Risposta al guesito B2 (esiti accertamenti di cui ai

2. all'indicazione dello stato giuridico e di possesso degli immobili e delle notizie di cui ai punti A6-A10;
Per questi punti si rimanda a quanto relazionato ai precedenti punti da A3 ad AS.

3.14 Risposta al guesito B3 (stima e procedimento di valutazione adottato}

3. a determinare il valore di mercato, previg verifica _del _miglior e pili_conveniente uso, dei beni pignorati
procedendo, ove del caso, allg formazione di pits lotti, ciascuno con la_propria individugzione catastale: nel
determinare if valore di mercato l'esperto specifichi if procedimento di valutazione adottato, enunciando agli
elementi giustificativi dei prezzi stabiliti,_ rendendo evidente il processo logico e metodologico sequito nella stima,
non mancando di giustificare tutti gli elementi ed { parametri di riferimento ed esporre i calcoli effettuati per
dimaostrare i risultati ottenuti; proponga inoltre il prezzo base d'asta pill conveniente, tenendo presente:

o} l'assenza della garanzia per i vizi def bene agqgiudicato,

b} le spese necessarie per la reqolarizzazione edilizia e/o catastale;

c) i vincoli e gli oneri qiuridici non eliminabili nef corso del processo esecutivo:

d} le spese condominiali che rimarrannc a carico dell’aggiudicatario, tenuto conto delle disposizioni dell'art. 63
disp. Att. c.c.

e] che, per prassi commerciale, in una trattativa privata lacquirente puo ottenere tempi di pegamento pit ampi
rispetto g guelli che sono stabiliti per il versamento del residuo prezzo in caso di vendita afl'asta;

fl che, solitamente, in caso di alienazione volontaria, lo modalita del trasferimento & meno rigida ed il venditore
puc fornire all'acquirente documentazione (ad esempio quelle di conformita degli impianti] che in un
trasferimento forzoso non sempre é reperibile;
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VALUTAZIONE DEI BENI E CRITERIO DI STIMA

Come richiesto dal quesito si procede alla determinazione del piilt probabile valore di mercato del bene e del suo
prezzo a base d'asta per ciascun lotto.. Il Valore di Mercato si basa sull'incontro fra domanda ed offerta, si tratta
quindi di valutare la quantita di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione di compravendita,
con il probabile acquirente che prende piena coscienza del bene, comparandolo con guelle che ritiene le proprie
esigenze, pud contrattare il prezzo definitive e concordare la data dell'immissione in possesso. Il Valore di
Mercato viene definito ( circolare 263/2006 sezione IV punto 1 della Banca d'Italia), come “l'importo stimato al
quale {immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un
acquirente consenzienti alle normali 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 ”;
ogni elemento della definizione ha una propria caratterizzazione concettuale: "... l'importo stimato .. si
riferisce ad un prezzo espresso in termini di denaro da pagare per attivitd in una libera transazione di mercato. il
valore di mercato @ misurato come il prezzo pid probabile, ragionevoimente ottenibile sul mercato alla data di
valutazione in linea con la definizione di valore di mercate, E* il miglior prezzo ragionevolmente ottenibile dal
venditore, e il prezzo pil conveniente per l'acquirente. Tale valore esclude specificatamente stime di prezzi
gonfiati o deflazionati per condizioni particolari. "... al quale 'immobile verrebbe venduto ..!" si riferisce al fatto
che il valore di un immobile & un importo stimato, piuttosto che un importo predeterminato o il prezzo di
vendita effettivo. E i} prezzo prevedibile in una transazione che soddisfi tutti gli altri elementi del valore di
mercato e che sia concluso alla data di valutazione. “... alla data di valutazione .. si richiede che il valore si
determini in riferimento ad una data specifica. Poiché i mercati e le loro condizioni possono cambiare, il valore
stimato pud essere improprioc 0o non corretto in un altro momento. L'importo valutato riflette le effettive
condizioni del mercato alla data della valutazione, e non ad una data passata o futura. La definizione suppone
anche che il pagamento e la stipula del contratto di vendita avvenga contemporaneamente, senza alcuna
variazione di prezzo che altrimenti potrebbe essere possibile. "... in un'operazione svolta tra un venditore e un
acquirente consenzienti .." si riferisce ad un ipotetico venditore che non sia né desideroso né costretto, non é
disposto a vendere a qualsiasi prezzo, né pronto a battersi per un prezzo non ritenuto ragionevole nel mercato
attuale; il venditore & motivato a vendere I'immobile alle condizioni di mercato per il miglior prezzo ottenibile
sul mercato (libero) dopo un'adeguata attivita di marketing, qualunque sia il prezzo. L'acquirente & colui che &
motivato, ma non costretto a comprare. L'acquirente non & desideroso né determinato a comprare a qualsiasi
prezzo. L'acquirente inoltre acquista in base alla realtd del mercato attuale, piuttosto che in relazione a un
mercato immaginario o ipotetico che non pud essere dimostrato o di cui si preveda l'esistenza. Il presunto
compratore non paghera un prezzo superiore a quello richiesto dal mercato. "... alle normali condizioni di
mercato (o in una libera transazione) .." & quella tra due parti che non hanno tra loro un particolare rapporto
(ad esempio, padrone di casa e inquilino, o tra parenti}, che pud rendere insolito il livetlo dei prezzi di mercato o
gonfiarlo/ridurlo a causa di un elemento diparticolare valore o condizione. L'operazione del valore di mercato si
presume infatti posta in essere tra parti non correlate, ciascuna delle quali agisce in modo indipendente
dall'altra. "... dopo un'adeguata promozione commerciale .. significa che I'immobile & offerto suf mercato nel
modo pit appropriato per realizzare la sua cessione al miglior prezzo ragionevole ottenibile in conformita con 1a
definizione di valore di mercato. La durata del tempo di esposizione non & un periodo fisso, ma variera a
seconda del tipo di attivita e delle condizioni del mercato. L'unico criterio richiesto & che deve essere un tempo
sufficiente per consentire all'immobile di essere portato all'attenzione di un numero adeguato di potenziali
clienti. Il periodo di esposizione si svolge prima della data della valutazione. "... in cui le parti hanno agito con
cognizione di causa, con prudenza ... ", presuppone che sia I'acquirente che il venditore siano ragionevolmente
informati circa la natura e le caratteristiche dell'immobile, del suo uso attuale e di quelli potenziali, e dello stato
del mercato alla data della valutazione. Inoltre si presume che ciascuno agisca nel proprio interesse sulla base
delle conoscenze di cui sopra e che cerchi il miglior prezzo per il ruolo che riveste nell'operazione, La Prudenza &
valutata facendo riferimento alla situazione del mercato alla data della valutazione, non con un ipotesi futura in
una data successiva. Per esempio, non & necessariamente imprudente per un venditore vendere i beni in un
mercato in calo a un prezzo inferiore rispetto ai livelli di mercato precedenti. In tali casi, come avviene per altri
scambi nei mercati con prezzi variabili, 'acquirente o il venditore prudente agird in conformitd con le migliori
informazioni di mercato disponibili al momento, "... € senza alcuna costrizione .." stabilisce che ciascuna delle
parti & motivata a intraprendere la transazione, ma non & obbligata o indebitamente costretta a portarla a
compimento. Il Prezzo a Base d'Asta & un valore distinto da queflo di mercato in quanto come definito dal CVI 1l
termine "vendita forzata" & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere, per cui
non & possibile lo svoigimento di un appropriato periodo di promozione commerciale. Il prezzo ottenibile in
queste circostanze non soddisfa la definizione del valore di mercato in quanto dipende dalla natura della
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pressione operata sul venditore e dalle ragioni per le quali non pud essere intrapreso un marketing appropriato,
e non pud essere previsto realisticamente, salvo che la natura o le ragioni delle costrizioni sul venditore siano
conosciute. La vendita forzata non & una base di valutazione né un obiettivo distinto di misurazione, ma & una
descrizione della situazione nella quale ha luogo il trasferimento {(IVS 2, 6.11), in questa condizione di
trasferimento coattivo entrano in gioco altre caratteristiche quali ad esempio l'assenza della garanzia per vizi e
vizi occuiti del bene che sara aggiudicato, le metodologie ed i tempi di pagamento differenti da quelli del libero
mercato; tuttavia quest'ultima caratteristica se pur di importanza per l'eventuale limitazione della domanda per
il bene da porsi in asta, & da intendersi come parte intrinseca della procedura, secondo la quale gli interessati
all'aggiudicazione del bene, pur non conoscendone anticipatamente l'importo di trasferimento, sono consci
deil'impegno economico e temporale richiesto. Pertanto, al valore di stima determinato nel pilt probabile Valore
di Mercato dalla comparazione con beni similari, si dovranno detrarre le eventuali spese derivanti da sanatorie
edilizie, e/o ripristini di impianti o elementi costruttivi o di opere abusive, come gia precedentemente stimati e
calcolati. Per il prezzo a base d'asta dovra altresi essere applicato un coefficiente riduttivo che tenga conto dello
stato di diritto e di fatto del bene, dei vizi e delle eventuali servitu o limitazioni e delle particolari condiziont
della vendita giudiziaria {per consuetudine tra il 10 e il 20%).

DETERMINAZIONE DEL VALORE Di MERCATO Nel caso in esame il procedimento di stima adottato & derivato
dal metodo di confronto individuato dagli Standard Internazionali di Valutazione e dal Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa (MCA}: “{.....} il Market Comparison Approach (MCA} & un procedimento di stima del
prezzo di mercato e del reddito degli immobili attraverso il confronto tra l'immobile oggetto di stima e un
insieme di immobili di confronto simili, compravenduti di recente e di prezzo noto. Il principio su cui si fonda il
procedimento consiste nella considerazione per quale: “il mercato fissera il prezzo per un immobile allo stesso
modo in cui ha gia determinato il prezzo di immobili simili”. Un compratore infatti non paghera per un immobile
sostituibile con altri simili pill del prezzo di acquiste di un altro immobile con le stesse caratteristiche nello
stesso mercato. Sostanzialmente il MCA & una procedura sistematica di comparazione applicata alla stima degli
immobili in base alle loro caratteristiche tecnico/economiche. (.....) Il procedimento si impiega nelle stime di
mercato di singoli immobili, o di complessi di immaobili, e nella stima su farga scala anche per fini fiscali. Si pud
facilmente constatare che maggiore & il numero dei dati del campione estimativo e migliori sono le condizioni di
svolgimento della stima e la verosimiglianza del risultato. Nei settori immaobiliari ove il procedimento si applica
regolarmente si reputa che tre o quattro dati veridici sono sufficienti per un risultato professionalmente
accettabile. Il MCA si fonda su coerenti premesse estimative, su puntuali rilevazioni di mercato, su uno
svolgimento metodologico condotto sistematicamente e sulla dimostrazione dei risultati” I M.C.A. rientra nelle
stime pluriparametriche ed & un procedimento di stima che permette di determinare il valore degli immobili
attraverso il confronto tra it bene oggetto di stima e altri beni simili per caratteristiche tecniche e segmento di
mercato; & un processo logico di comparazione tra le varie caratteristiche tecnico-economiche degli immobili
presi a confronto, che utilizza come base del raffronto i prezzi marginali che rappresentano la variazione del
prezzo al variare della caratteristica presa in considerazione; si fonda sull'assioma elementare per il quale il
mercato stabilira il prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli immobili simili.
Perché la stima effettuata con il M.C.A. sia attendibile risulta di estrema importanza la cura e l'attenzione con
cui il perito sceglie i dati per effettuare fa comparazione. Le principali fasi del MCA sono le seguenti: -

-I'analisi di mercato per la rilevazione di contratti recenti di immobili appartenenti allo stesso segmento di
mercato dell'immobile da valutare; In carenza di dati disponibili eseguird un'attenta ricerca degli immobili offerti
in vendita.

-la rilevazione dei dati immobiliari (scheda, piante foto, ecc.);

-la scelta delle caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento;

-la comypilazione della tabella dei dati;

-la stima dei prezzi marginali o dei redditi marginali;

-la redazione della tabella di valutazione;

-la sintesi valutativa.

Il M.C.A. & applicabile in tutti i casi di stima a condizione che siano disponibili un numero sufficiente di dati reali
di recenti transazioni immohiliari. In carenza di dati disponibili eseguira un'attenta ricerca degli immobili offerti
in vendita, decurtandone opportunamente [importo in base al ribasso medio rilevato nelle trattative
immobiliari al prezzo offerto, che & risultato essere attorno al 14% con punte , specie nei quartieri meno
pregiati, del 18% (fonte sole 24h} La difficolta nell'applicazione di questo metodo & individuata nel reperire
informazioni attinenti a compravendite avvenute negli ultimi 12 — 18 mesi riguardanti immobili di zona con
caratteristiche comparabili. Per le stime in guestione sono state eseguite ricerche di immobili ,recentemente
oggetto di trattative, o stime giudiziarie, aventi le caratteristiche desiderate. Dalla analisi dei contratti di
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compravendita o dei dati reperiti e dall'esame delle planimetrie catastali di ognuno dei beni rilevati , nonché
dall’aspetto esteriore visibile in loco, non sono stati riscontrati immobili ritenuti congrui. Si procede quindi alla
ricerca di immobili offerti in vendita, che si caratterizzino per dotazioni e tipologia tra quelli idonei. Verra
praticata una adeguata decurtazione deli'importo richiesto in base al ribasso medio rilevato nelie trattative
immobiliari per beni simili, come sopra espresso. Le caratteristiche che si sono individuate e che differenziano i
beni presi a confronto dal bene oggetto di stima {Subject) risultano: per tutte le tipologie ['ubicazione , Iz
superficie, lo stato di manutenzione , per gli appartamenti la presenza o meno di impianto di riscaldamento de!
tipo tradizionale , la presenza o meno dell'impianto ascensore , peri locali commerciali/magazzini, la visibilitd e
accessibilita. Per tutte le descrizioni di seguito riportate si fara riferimento agli allegati prospetti , in data
odierna ed alla cui data deve intendersi riferito il Valore di Mercato desunto dalle operazioni di Stima.

Analisi dei prezzi marginali: il prezzo marginale di una caratteristica immobiliare esprime la variazione del
prezzo totale al variare della caratteristica e pud avere valori positivi nel caso in cui ad una variazione in
aumento della caratteristica corrisponda un aumento del prezzo totale, valori negativi nel caso in cui ad una
variazione in aumento della caratteristica corrisponda una diminuzione del prezzo totale; pud avere valori nulli
nel caso in cui la variazione della caratteristica non produca variazioni del prezzo. Per la determinazione dei
prezzi marginali delle singole caratteristiche (riportata in tabella ) si & tra l'altro tenute conto dei seguenti valori

Data: il prezzo marginale & espresso in percentuale rispetto al prezzo rilevato . Per il segmento immobiliare si &
rilevato, da analisi di mercato riferite all'ultimo anno, risultando che per gli immobili compravenduti il prezzo
medio al mq. richiesto & rimasto quasi costante, con una lieve rivalutazione dello 0,1%. Nel caso di comparabili
acquisiti mediante offerte di vendita , il prezzo marginale della data diventa irrilevante. Superficie: La superficie
dei beni comparabili (S.I.N.) & stata calcolata sulla base delle planimetrie catastali rilasciate dall'Agenzia delle
Entrate Catasto Fabbricati, su planimetrie in scala o quotate; il prezzo marginale & stato calcolato con il relativo
rapporto mercantile come riportato nella tabella relativa all'analisi dei prezzi marginali. Calcolo dei Prezzi
Marginali :| prezzi marginali derivanti dalle suddette caratteristiche sono, come di seguito descritio, cafcolati e
trascritti nella omonima tabella. Calcolo del prezzo marginale della differenza di superficie Per il calcolo della
superficie commerciale si sono assunti i rapporti mercantili tra le varie pertinenze e fa superficie principale di cui
alla tabella per il subject e per i comparabili . In tabella & ricavato per ciascun immobile il prezzo unitario di
vendita, dedotto con la seguente operazione: prezzo di vendita/sup. Commerciale. Sono stati eseguiti i necessari
ragguagli tra SIL e SIN . Il prezzo marginale & cautelativamente assunto pari al minimo tra i suddetti prezzi
unitari. Per ciascuna delle caratteristiche superficiarie sopraindicate viene calcolate il prezzo marginale unitario
applicando il prodotto tra il prezzo unitario precedentemente calcolato ed il coefficiente della singola
caratteristica.

VALUTAZIONE IMMOBILIARE STIMA DEL VALORE DI MERCATO

Nella tabella , sono riportati per i comparabili, gli importi per ciascuna caratteristica riferita al subject, tali valori
sono calcolati mediante il prodotto tra il prezzo marginale di ciascun comparabile e I'entita di tale differenza. La
sommatoria di tutti questi importi di ogni caratteristica determina il prezzo corretto dei comparabili che
identifica lipotetico prezzo del subject derivante dal comparativo utilizzato. Pertanto in una libera
contrattazione il Valore di Mercato dei beni oggetto della stima oscillerebbe da un minimo ; il prezzo corretto &
dato dalla media della somma algebrica dei prezzi corretti dei comparabili Infine & stato effettuato il test della
variazione percentuale assoluta il quale risulta verificato in guanto inferiore al 5%. Lo scrivente ha inoltre
ritenuto opportuno attribuire dei pesi differenti ai comparabili, in relazione alle caratteristiche assunte ed alla
tipologia edilizia e catastale.

STIMA DEI LOTTL:
Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del guesito asseghato

LOTTO 1 - PERIZIA HIMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

LO 3-Vgl 4- E SC VE | Bl M 3
LGP0 4 DIg"s E DEgRI M [ - BI
TTO@- VE HEDE C VE | Bl MM 5

LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBIL - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VED! 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOSILI - IMMOBILE 7
LOTTO & - DICHIARATA ESTINZIONE
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3.15 Risposta al quesito B4 (divisione dei beni, nel caso di compropriets)
4. ariferire sulla possibilitd di una divisione dei beni, nel caso di comproprietd, ove non tutti i titolari del diritto

signg esecutati;
Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTC 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

LOTT g - V - SCHED SCRI El OBILI - | BiLE
LO 4 1 4-5C DE I MOBILI MOBI
O # VEDI 4- DE RI EIMMO - IMMOWE 5

LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VED! 4- SCHEDE DESCRITTIVE WMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.16 Risposta al quesito B5 (regime fiscale e agevolazioni prima casa)

5. a precisare se;
a} la vendita & soggeita a normale regime VA oppure ad imposta di registro;

b} il bene ricade nelle categorie catastali per fe guali non vi & possibilita di richiedere le agevolazioni fiscali

prima casa da parte dell'acquirente,
Per ciascun otto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per |a risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

Lo 3 4PEDI4-5 E C IVE IMMZ@ILE - IMMO 3
- VEDI 4. E E TTIVE | BiLl - IM ILE 4
(0] 5-VEDI#FSC E CRITTIV MOBILI - 1 OBILE 5

LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBSBILI - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VED! 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.17 Risposta al quesito B6 {prelazione ex art. 9 d.lgs. 122/2005)

6. a precisare se sussistono | presupposti per il riconoscimento del diritto di prelozione ex art. 9 d.lgs. 122/2005.
Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2

LO 3- | 4- SCHEgE DESCRI E IMMQELI - IMMO 3
LGP EDI 4- DE DESC IVE | BILI - IM ILE 4
TT®S - VEDI CHEDE DEZRITTIVE $AIMOBILI - | OBILE 5

LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE &
LOTTO 7 - VED! 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

3.18 Risposta al quesito C {eventuali circostanze ostative alla vendita)

C) INDICHI ['esperto, nella parte finale della relazione, la sussistenza di eventuali circostanze ostative allg vendita.
Per ciascun lotto si rimanda alle schede descrittive degli immobili per la risposta su punto del quesito assegnato

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
LOTTO 2 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 2
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LOTTO 3 - VEDI 4 EDE DESGITTIVE | BILI - IM ILE 3
LOTTO 4 - VELM- SCHED RITTI MOBILI OBILE 4
LOTTO 5 - 14-SCH DESCRI IMMOBI#- IMMOBILE 5

LOTTO 6 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 6
LOTTO 7 - VEDI 4- SCHEDE DESCRITTIVE IMMOBILI - IMMOBILE 7
LOTTO 8 - DICHIARATA ESTINZIONE

DI SEGUITO, PER OGNI LOTTO, LE RELATIVE SCHEDE DESCRITTIVE:
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Comune: PIOMBINO (LI}
Indirizzo: Via Carlo Pisacane n. 60-62 piano T

Quote di proprieta
S

Dati catastali

- Catasto Fabbricati, foglio 80, particella 220, sub. 601, cat. C/1, classe 7, consistenza 77 m? rendita € 1.960,52

Descrizione dell'immobile e confini

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA" IN ATTI

Stato di conservazione e manutenzione

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

Impianti tecnologici

LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA" IN ATTI

Finiture
LOTTO 1- PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATT!

Norme Piano Urbanistico
LOTTO 1- PERIZIA IMMOBILIARE GIA® IN ATTI

Estratti di mappa
LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

Visure catastali
LOTTO 1- PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

Planimetrie catastali
LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATT!

Ispezioni ipotecarie
LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

Situazione urbanistica
LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI

Vincoli
-LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' N ATTI

Servitu

Servitl esistentt:

- LOTTO 1 - PERIZIA IMMOBILIARE GIA' IN ATTI
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Comune: PIOMBINO (LI}
Indirizzo: Via Giovanni Lerario n. 58 piano 51

Quote di proprieta
TN  :na proprieta)

.

Dati catastali
- Catasto Fabbricati, foglio 74, particella 905, sub. 45, cat. C/6, classe 7, consistenza 15, rendita € 101,48

Descrizione dell'immobile e confini
LOTTO 2

CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

Ald
L'unita immobiliare forma il LOTTO 2 indipendente

A/S :

Oggetto di pignoramento risulta essere la piena proprieta della quota di 1/1 (bene personale) di Box auto posto al piano
primo seminterrato di fabbricato in Piombino, via Giovanni Lerario 58, ed identificato al Catasto dei Fabbricati del Comune
di Piombino al Fg 74, particella 905, subalterno 45.

L'immobile oggetto della presente procedura & inserito in un condominio prevalentemente per abitazioni, costituito da
struttura portante in cls armato, solai in laterizio-cemento e copertura piana, con rivestimeni esterni in klinker.

Dalla rampa carrabile di accesso al piano seminterrato dei box, si giunge al box posto sulla sinistra .

L'unity & costituita da un unico locale box, privo di finestre, per un posto auto di forma regolare, attualmente ingombro da
masserizie fino alla porta basculante di accesso.

E' presente una struttura di tipo amovibile in metallo, per ripostiglio aereo

L'unita immobiliare risulta ben distinguibile in atti e sul posto.

Si precisa che in atti catastali risulta un elaborato planimetrico, redatto in data 23/03/2018 riguardante la distribuzione delle
parti comuni BCNC .

Confini:

L'immobile oggetto della presente procedura confina con viabilita comune sub 2 su piu lati, box auto sub 44 e box auto sub
46 ( verificabile dall'elaborato planimetrico -dimostrazione grafica dei subalterni, sopracitato ). Si precisa che non & stata
rilevata topograficamente ne 'area di sedime del fabbricato ne la costruzione stessa, pertanto non risulta verificata |'esatta
materializzazione dei confini dei subalterni in quanto attivita non richiesta nell'incarico affidato.

Contesto: :

Il bene immobile oggetto di esecuzione & collocato in zona centrale, nel quartiere "5an Rocco”.

Sono presenti numerosi esercizi commerciali, alcune scuole primarie e dell'infanzia, buoni collegamenti viari e di trasporto
pubblico.

Buona parte delle costruzioni sono state edificate recentemente, e pertanto presentanc caratteristiche similari, di tipo
residenziale civile e convenzionata.

Fabbricate principale e parti comuni:

'immobile oggetto della presente procedura, inserito nella particella catastale 305 costituente il fabbricato per civile
abitazione {con fondi commerciali al piano terrenc) , gode della relativa quota indeterminata delle parti comuni ai sensi
dell'art 1117 del c.c. oltre a quanto meglio specificato nei documenti catastali in atti , nel titolo e nel regolamento di

condominio

Descrizione del fabbricato:

Il fabbricato abitativo, edificato in epoca recente, si eleva per 4 piani fuori terra,

Il pianc terra, con negozi , ambulatori e centro civico presenta pill accessi agli atri e scale condominiali;

| piani superiori sono destinati a civile abitazione e uffici;

Il piano seminterrato, con accesso da rampe di viabilita veicolare, & invece destinato a box auto e magazzini.
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Descrizione dell' Unita Immobiliare:

{'immobile oggetto della presente procedura & ubicate in posizione pressaché centrale della porzione di seminterrato
servito dalla rampa e viabilita di cui al BCNC sub 2 {comunque a sud del baricentro dell'edificio).

Ha un'unico ingresso dotato di porta metallica bascuiante e si sviluppa in un unico locale box auto.

Stato d'uso deil'U..
Al momento del sopralluogo, I'U.I. risultava completamente occupata da masserizie che ne impedivano I'accesso all'interne.

Occupante:
Al momento del sopralluogo, I'U.l. risultava occupata dall'esecutato, detentore delle chiavi .

Superficie dell' U.1.:

{Al momento del sopralluogo, I'U.l risultava completamente occupata da masserizie che ne impedivano I'accesso
all'interno. |l rilievo metrico di verifica con distanziometro laser & stato quindi eseguito in maniera indiretta, dall'esterno.
L'esatta superficie ottenuta & quindi soggetta ad una minima approssimazione).

-circa 15,00 mq {(al lordo delle murature interne ed al netto di quelle perimetrali (misura rilevata ad un'altezza
convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento), .

-circa 15,00 mq (SIN) (misurata lungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun vano rilevata ad un'altezza
convenzionale di m 0,50 dal piano di pavimento}

SUPERFICIE COMMERCIALE = 5.LN. principale + 5.I.N. Accessoria

S.LN. principale 15,00 mq

5.LLN. accessoria 0,00 mg

Applicando agli accessori esclusivi i coefficienti di ponderazione in riferimento ai rapporti mercantili rapportati alla
superficie principale, si ottiene:

mq 15,00 + 0,00%0,35 = 15,00 mq

Af6,Af7,A/8 e A/9
Si rimanda alla consultazione del paragrafo "Vincoli" della presente scheda descrittiva.

B/3
L'immodbile, & rappresentato dalla quota di piena proprietd del debitare, consistante in box auto in seminterrato, ubicato in
Piombino, nel complesso immaobiliare "Il Perticale”, in via Giovanni Lerario 58 Loc San Rocco, composto da unico locale

posto auto.

Caratteristiche Estrinseche
E' ubicato in quartiere residenziale con negozi al dettaglio, le costruzioni sono principalmente dello stesso periodo
costruttivo {perlopit degli anni 1980-1990) in condominio . Il fabbricato ove & ubicato I' immaobile & rappresentato da un

edificio di recente costruzione (1983).

Caratteristiche Intrinseche

E' caratterizzato da una superficie utile mediamente allineata con le superfici ricorrenti nelia zona per i box auto; guesto
aspetto se da un lato pud essere considerato un fattore positivo per un eventuale vendita, in quanto il prezzo rimane
contenuto e quindi maggiormente accessibile ad un pit vasto numero di acquirenti, dall'altra lo rende piuttosto ordinario,
considerato |'elevato numero di immobili con superfici analoghe nelle vicinanze. infatti tante sone le alternative presenti di
immobili simili verso cui potrebbe rivolgere attenzione un eventuale acquirente.

Individuazione del segmento di mercato e descrizione dei comparabili:

Il segmento di mercato del quale fa parte I'immobile oggetto di perizia, & caratterizzato dai seguenti indicatori economici:
- Localizzazione: Comune di Piombino

— foglio catastale 74

- Destinazione: residenziale (box auto in seminterrato)

-Tipclogia edilizia; a torre, a schiera

-Caratteristiche costruttive: Cls armato-laterizio

- Dimensione: minimo mq 14 - 15 + vani pil accessori - categoria catastale C6 di 7° -6°
- Acquirenti: privati’

- Eta costruttiva: fabbricato anni 1970-2018

- Stato di manutenzione: preferibilmente normale

ELENCO DElI COMPARABILL.
Si descrivono le caratteristiche desunte dai contratti di compravendita/offerte di vendita/ stime giudiziarie riportate in

elenco in allegato “dati comparabili e foto”:
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COMPARABILE 1
Box auto, offerto in compravendita ubicato in via Verga Piano T di mg 15 . Stato di manutenzione: normale. Per mq .15

(SIN) Oggetto di offerta/compravendita, per il prezzo di€ 15.300,00

COMPARABILE 2
Box auto, ubicato in zona Dante - Stazione FS Piano T di mg 20 Stato di manutenzione: normale. Per mq 20 (SIN) Oggetto di

offerta/compravendita, per il prezzo di € 21.250,00

Non sono stati rilevati altri immobili congrui per tipologia

Dalle elaborazioni eseguite seconde la metodologia applicata si ottiene:
il Valore di Mercato della piena proprieta per Pimmaobile intero libero al lordo delle aggiunte e detrazioni del caso che si

vanno sotto a specificare.

Aggiunte e Detrazioni al Valore di Mercato:

Per guanto riguarda la regolarizzazione dello stato di fatto dei luoghi rispetto a quello di diritto, si applica eventuale
detrazione di quanto stimato al successivo punto A10.

Per guanto riguarda gli oneri condominiali non & al momento possibile disporre della situazione debitoria . Si attende
comunicazione da parte deli'Amministratore/custode. Al riguardo I'esecutato ha indicato il nominative dell'amministratore,
come da verbale del 02/05/2019.

Pertanto si otterra:

Valore di mercato determinato con metodo MCA

€ 15.317,00

Costi di ripristino condizione di legittimita edilizia

€ 300,060

Oneri condominiali (in attesa conteggi amministratore)
€ -

VALORE DI MERCATO nello stato di fatto e di diritto

€ 15.017,00

a corpo e non a misura

Determinazione del Prezzo a base d'asta:

Per quanto precedentemente relazionato in considerazione dei criteri da adottare nella valutazione del prezzo a base d'asta,
lo scrivente, applichera un abbattimento in percentuale al valore di mercato precedentemente determinato. Nel caso in
esame, considerate le attuali in condizieni , non & chiara I'esposizione debitoria condominiale, per mancata evasione della
richiesta di informazioni inoltrata all'amministratore, si propone un abbattimento in termini percentuali pari al 5% del
valore di mercate .In considerazione anche delle prevedibili spese condominiali e per la particolare situazione degli atti e
del titolo edilizio, si proporra un'ulteriore abbattimento det 3%. li prezzo tiene conto tra I'altro, di tutii quegli elementi, ivi
compresa |'assenza della garanzia per i vizi del bene, e legati alla completezzafveridicita/legittimita della documentazione
fornita all'esperto oltre alle servitu apparenti e non esistenti.

Cid premesso il prezzo a base d'asta dell'immobile risultera :
valore di mercato nello stato di fatto e di diritto

€ 15.017,00

decremento percentuale pari al 8% dei valore di mercato

€ 1201,36

Prezzo a BASE D'ASTA dell'immobile

€ 13.815,64 che per arrotondamento ed in cifra tonda risulta:
€ 13.800,00 (diconsi Euro Tredicimilaottocento/00)

a corpo e non a misura

B/4
Essendo l'immobile in piena ed esclusiva proprieta, al debitore esecutato, non & necessaria la divisione del bene,

B/S
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La vendita & soggetta ad imposta di registro, in quanto 1 beni sono intestati a persone fisica.

B/6
Non & pertinente la verifica del diritto di prelazione ex art. 9 D.Lgs, N° 122/2005.

C
Non sono rilevabili al momento cause ostative alla vendita , se si esclude la presenza nell'immobile, di oggetti personaii

dell'esecutato.

Stato di conservazione e manutenzione

LOTTO 2
L'U.L & da considerarsi nel complesso in normale stato di manutenzione.

Infissi esterni:
Porta basculante in metallo in normali condizioni di manutenzione

infissi interni:
assenti

Pavimenti:
in cemento per transito veicolare in normali condizioni di manutenzione

Rivestimenti:
assenti

Pareti:
Tutte le pareti dell'U.l,, sono in muratura rifinite ad intonaco con finitura a "sbruffo” tinteggiate.

Accessori (rubinetterie, sanitari, arredi fissi etc)
Assenti

Impianti:
Non si & a conoscenza dell'esistenza di certificazioni degli impianti come non si conosce I'attuale stato di efficienza degli
stessi. '

Il tutto come meglio visionabile nella documentazione fotografica allegata.

L'U.L. nel suo insieme mostra finiture che a vista riconducono il bene in normale stato conservativo.

Impianti tecnologici

LOTTO 2
L'U.I. & da considerarsi con impianti di tipo normale per la destinazione:

Impianto fognario e di scarico:
Assente

Impianto elettrico:
Presente per illuminazione, con misuratore locale individuale a differenza (non sono disponibili certificazioni}

Impianto tv:
Assente

Impianto telefono:
Assente

Impianto idrico-sanitario:
Assente

Impianto di climatizzazione invernale:
Assente
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Impianto di climatizzazione estiva:
Assente

DPCM 5,12,1997 (requisiti acustici passivi)

Non si pud garantire il rispetto del bene alle disposizioni del DPCM 5,12,1997 ,aspetto questo non richiesto e verificabile
solo attraverso prove strumentali e saggi invasivi. Non si & a conoscenza dell'esistenza di certificazioni degli impianti come

non si conosce l'attuale stato di efficienza degli stessi. L'unitd in questione, risulta antecedente il 1997.

La determinazione del prezzo d'asta contempla comungue 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 di eventuali esborsi per certificare,

ripristinare o rendere efficienti gli impianti.

Finiture

LOTTO 2
L'U.l. & da considerarsi con finiture normali per [a destinazione:

Infissi esterni:
Porta basculante in metallo

Infissi interni:
Assenti

Pavimenti:
in cemento per transito veicolare

Rivestimenti:
Assenti

Pareti:
Tutte le pareti deli'U.1, sono in muratura rifinite ad intonaco con finitura a "sbruffo” tinteggiate.

Accessori {rubinetterie, sanitari, arredi fissi etc)
Assenti

Impianti:
Elettrico di illuminazione

Il tutto come meglio visionabile nella documentazione fotografica allegata.

Norme Piano Urbanistico
LOTTO 2

Urbanisticamente i'edifico in cui & inserita |' unitd immobiliare oggetto della presente procedura, & regolamentato per il

Comune come di seguito elencato:
Id: 1208
Normativa vigente sull'area:

U.T.Q.E.:
6

Area ricadente all'interno del centro abitato

. Assimilazione alle zone omogenee:
ZONE B: zone urbane edificate di recente formazione

Dotazioni urbane:
attrezzature scolastiche dell'obbligo (D.M. n.1444/68 art.3 - lett. a) - G5

SIMONE BALDI| geometra

Pagina 22 di 96



Atti di provenienza

- per la quota pari a 1/1 della piena proprietd, tramite atto di compravendita a rogito Netaio Mauro Cristiani di Campiglia
Marittima in data 5 dicembre 1990, repertorio 42728 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.I. di Volterra in data 11
dicembre 1990 al n. 7910/5407: Con questo atto |'esecutato acquista come bene personale ,prima del matrimonio, dai
venditori | «esssssesw -ancoe n. Piombino il 24/08/1959 CF: NESSERNRMARERRNST o n. Castagneto
Carducci il 16/10/1928 w;)er la quota pari a 1/1 della piena proprieta, tramite atto di compravendita a
rogito Notaio Mauro Cristiani di Campiglia Marittima in data 05/12/1990, repertorio 4728, raccolta trascritto presso la
Conservatoria def RR.II. di Volterra in data 12/12/1990 al n. 7910/5407: | danti causa dell'esecutato acquistavano con atto di
compravendita a rogito Notaio Mauro Cristiani di Campiglia Marittima in data 22 giugno 1984, repertoric 16316, raccolta
16319/6073 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.N. di Volterra in data 14 luglio 1984 al n. 4579/1831 ,
rispettivamente, il Sic ¢IMEED° |2 nuda proprieta o (NN |'usufrutto dalla Soc. Venditriceq i END
GNP ..:c con sede in Piombino Corso Italia, 3 CF: goadmmee®. Precedentemente {1982) pervenne alla ¢
per permuta con unita immobiliari nel costruendo fabbricato. Dagli atti risulta un
regolamento di condominio provvisorio allegato al rogito Notaio Cristiani rep 14716/5445 del 28/12/83. (allegato A.1)

Estratti di mappa
- LOTTO 2 Estratto di mappa (allegato B.1)

Visure catastali
- LOTTO 2 Visura storica catastale (allegato B.2)

Planimetrie catastali

Dal riscontro tra lo stato attuale dei luoghi {di cui al sopralluogo esperito ) e gli atti depositati presso 'Agenzia delle Entrate
Catasto Fabbricati, il bene risulta sostanzialmente conforme, se si escfude il ripostigiio aereo amovibile che andra smontato
ed ai fini della normativa catastale correttamente rappresentato. La ditta desunta dalla visura catastale & rispondente
all'attuale proprieta’ del bene.

- LOTTO 2 Planimetria catastale in atti {allegato B.3)

- LOTTO 2 Elaborato planimetrico subalterni in atti (allegato B.4}
-1OTTO 2 Elenco subalterniin atti (allegato B.5}

-LOTTO 2 interrogazione elaborati planimetrici - Lista (allegato B.6)

Ispezioni ipotecarie

CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

Af1

E presente la documentazione di cui all'Art. 567 comma I costituita dalla Certificazione Notarile del Notaio. Enrico
Siracusano scritto al Collegio Notarile del Distretto di Messina} alla quale si rimanda integralmente.

Si & reso necessario, per una migliore lettura, integrare I'estratto di mappa catastale e la visura storico-catastale.

a} llbene non proviene da successioni nel ventennio.

b} Il pignorato & una persona fisica.

¢} il fabbricato risulta censito.

Af2

Con questo atto |'esecutato acouista come bene personale , dai venditori i Sig.ri 4l n. Piombino il 24/08/1959 CF:
D - ;.o GRS | n. Castagneto Carducci il 16/10/1928 CCANNJINGNGNGUGIINR (.- 12 quota pari a
1/1 della piena proprietd, tramite atto di compravendita a rogito Notaio Mauro Cristiani di Campiglia Marittima in data
05/12/1990, repertorio 4728, raccolta trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Volterra in data 12/12/1990 al n.
7910/5407: | danti causa dell'esecutato acquistavano con atto di compravendita a rogito Notaio Mauro Cristiani di Campiglia
Marittima in data 22 giugno 1984, repertorio 16316, raccolta 16319/6073 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.I. di
Volterra in data 14 luglio 1984 al n. 4579/1831, rispettivamente, il Sig.q IS i2 nuda proprietd o RN 'va

l'usufrutto dalla Soc. “ “C. Snic con sede in Piombino Corso Italia, 3 CF: 0Gxsuinmiily

Precedentemente (1982) pervenne all d da Immobiliare San Rocco Srl per permuta con unitd immobiliari nel
costruendo fabbricato. Dagli atti risulta un regolamento di condominio provvisorio allegato al rogito Notaio Cristiani rep
14716/5445 del 28/12/83.
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Af3
Non si rilevano denunce di successione da dover presentare nel ventennio in esame,

- LOTTO 2 Ispezione ipotetalfs (llegatt B7y

Situazione urbanistica
CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

A/10
La verifica edilizia e urbanistica & subordinata alla veridicita e completezza degli elementi forniti all'esperto:

Al fine di verificare la regolaritd urbanistico ed edilizia del bene, nonché 'esistenza della dichiarazione di abitabilita dello
stesso, lo scrivente ha effettuato le indagini di rito presso gli uffici tecnici del Comune :

Indagini presso Ufficio Edilizia Privata:

Ha provveduto a depositare richiesta telematica per l'accesso agli atti per la visione delle istanze edilizie relative
all'immobhile oggetto della presente procedura. E' emerso quanto segue:

EDIFICIO CONDOMINIALE
Il fabbricato di cui fa parte I u.i,, & stato costruito in epoca recente, 1983. Risufta la Concessione a edificare n° 5928/82 del
11/03/1982 rilasciata dal Comune a Soc " Immobiliare San Rocco 51" con sede in Piombino Viale della Repubblica 43.

Fine lavori - Certificazione del Direttore dei Lavori Arch. Giovanni Grassi del 29/12/1983 cui avrebbe dovuto seguire
Autorizzazione di Abitabilita/Agibilita. (elaborato citato nel rogito di provenienza dei danti causa dell'esecutato, ma che
risulta al momento non reperibile, '

CONDONO EDILIZIO / CONCESSIONI EDILIZIE IN SANATORIA
Non risulterebbero istanze di condono o sanatora edilizia;

L. 10/90:
U.I. non dotata di impianto di riscaldamento.

APE/ACE:
U.1. non soggetta a rilascio di Attestato di Prestazione Energetica o Attestato di Certificazione Energetica

Non & stato possibile confrontare lo stato di fatto dell'u.i., essendo non reperibile al momento la pratica edilizia presso gli
archivi comunali, L'aggiudicatario dovra guindi provvedere mediante teenico di fiducia a verificare ancor prima
dell'aggiudicazione fa situazione edilizia e catastale del bene nonché prendere conoscenza di tutte le caratteristiche
evidenziate, nonché verificare al momento dell'acquisto |2 situazione in atti o la fattibilitd o meno della regolarizzazione
edilizia alla luce della norma vigente, o semplicemente la messa in pristino a quella data avendo facolta di accedere al bene,
eseguire rilievi etc. Si precisa che la verifica urbanistica-edilizia del bene oggetto di stima si limita ad un controllo formale dei
titoli autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e non comprende il riscantro e I'accertamento delle opere realizzate secondo
la buona norma del costruire o rispetto a quanto previsto negli elaborati grafici, se non a livello distributivo, asseverati da
Tecnici o rilasciati dal Comune e allegati ai titoli abilitativi. La due diligence edilizia & stata espletata in base alla
documentazione fornita alla data di redazione della presente relazione dall'ufficio tecnico comunale. Ne deriva che
I'attendibilitd del risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla veridicith ed alla completezza degli
elementi forniti e messi a disposizione dell'esperto. Il valutatore non si assume quindi alcuna responsabilitd su eventuali
errori 0 omissioni derivanti dalla documentazione messa a disposizione errata o non aggiornata o non completa.

Lo scrivente, in merito a quanto fino adesso valutato per le azioni da intraprendere, pur nella volontd di fornire dati e
informazioni complete rel rispetto dell'incarico ricevuto in ordine all'inclinazione delle indagini esposte, deve constatare la
pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato esaustivo e definitivo sul punto. D'altra parte per la natura del
mandato rimesso ali'esperto, non pare possibile intendere questo, finanche teso a sostituire Pespressione che compete per
legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e le implicazioni relative ad adempimenti oneri sanzioni e
pagamentl. Manifestazione che gli uffici alle risultanze deile consultazioni svolte, rimandano all'esito di istruttoria
conseguente afla presentazione di pratica completa di elaborati scritti e grafici di dettaglio. Alla luceadi cid nel quadro di
rispetto del mandato ricevuto e delle indicazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato & da intendersi
cumulato in termini orientativi e previsionali e per quanto attiene gli importi economici di indirizze prudenziale ci¢ anche al
fine di avere un quadro di massima per le finalith peritali. In conclusione pertanto & da precisarsi che il quantificato pud
essere soggetto a possibili modificazioni ovvero variazioni e che {e assunzioni sono state operate in ragione della normativa
vigente al momento dell'elaboraziene della relazione peritale. il ripostiglio aereo, essendo posto ad altezza inferiore al
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minimo consentito per rendere agibile la zona sottostante, & comunque amovibile essendo in materiale metallico
smontabile. Potra all'occorrenza essere smontato € messa in pristine la situazione originaria. Si precisa inoltre non & stato
possibile determinare con certezza I'epoca di realizzazione del manufatto.

Abusi:

Risulta presente un ripostiglio aereo in materiale metallico amovibile, che dovra essere smontato per ripristinare lo stato
legittimao. [l costo relativo allo smontaggio e smaltimento & stato stimato in € 300,00. L'epoca presunta di realizzazione non
& di immediata individuazione. dai materiali utilizzati e dallo stato di conservazione, pud essere ragionevolmente ipotizzato
il periode compreso tra il 1990-95 e il 2000-2010.

Sommaria quantificazione monetaria per la messa in pristino della situazione originaria:
Opere di smontaggio e smaltimento dei materiali di risulta del ripostiglic aereo e ripristini relativi € 300,00

La determinazione del prezzo d'asta 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 di eventuali esborsi, tra cui quello, a
titolo non esaustivo, per certificare o rendere efficienti gli impianti, ripristinare lesioni, ripristinare infiltrazioni etc, metter in
pristine la situazione legittima. L'aggiudicatario dovra quindi provvedere mediante tecnico di fiducia a verificare ancor prima
dell'aggiudicazione la situazione del bene nonché prendere conoscenza di tutte le circostanze evidenziate, e lo stato
generale dell'immobile, avendo facolta di accedere al bene, eseguire rilievi etc.

- LOTTO 2 inquadramento urbanistico da SIT comune (allegato C.1}

Vincoli
- Comune : CON RIFERIMENTO AL QUESITQ ASSEGNATO:

Af7

Non risultano al momento, in base ai documenti che & stato possibile visionare, domande giudiziali o altre trascrizioni in
riferimento ad atti di asservimento urbanistico o cessioni di cubatura. Risulta soltanto un riferimento alla convenzione tra
Comune e soc " “EEEEINENNERaN, (c2nte causa la Soc Venditrice " gauisel relativa all'impegno ad eseguire le
urbanizzazioni entro 24 mesi con cessione gratuita di terreni, a scomputo oneri (art 5 L. 28/01/77 n® 10), a rogito Notaio
Lallo del 19/11/81 rep 1328 registrato il 02/12/1987 al n. 2066 mod 1 col 106 e approvato con reg.contratto il 19/01/81 n,
27635/31632 . Tale impegno risulterebbe estinto di fatto, essendosi conclusa la costruzione .Al momento non si escludono
altri oneri, formalita o vincoli gravanti sull'immobile, oltre quelli messi a disposizione dell'esperto dai pubblici uffici efo
amministratori. L'acquisto del bene avverrad comunque nello state di fatto e di diritto esistente .

- Condominio: CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATQ:

Af7, A/Be Af9

Non risultano elementi al momento, in base ai documenti che & stato possibile visionare,

It condominio, gravato da vincoli di natura condominiale, & amministrato dall'amministrazione CARNESECCHI al quale si
rimanda per le necessarie informazioni, Al momento si attende riscontro della richiesta informazioni inviata dal sottoscritto
circa :

-spese straordinarie gia deliberate e non ancora scadute

-spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni:

-carature millesimali;

-presenza di un regolamento di condominio . {Dagli atti risulta un regolamento di condominio provvisorio allegato al rogito
Notaio Cristiani rep 14716/5445 del 28/12/83).

Al momento non si escludono altri oneri, formalitd o vincoli gravanti sull'immobile, oltre quelli messi a disposizione
dell'esperto dai pubblici uffici e/o amministratori. L'acquisto del bene avverra comunque nello stato di fatto e di diritto
esistente .

Si ricorda che I'aggiudicatario dovra corrispondere i debiti condominiali relativi all'anneo in corso ed a quello precedente,
tenendo sempre conto della limitazione ex art 63 disp. Att. cc. Comma IV e qualora siano nel frattempo deliberate delle
spese per lavori straordinari oggi non prevedibili

- Contratti di locazione/comodato: CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

A/6.
SIMONE BALDI gecmetra Pagina 25 di 96




L'u.i. & da considerarsi libera, in quanto utilizzata dall'esecutato. Per la situazione dei contratti di locazione/comodato,
comunicati al momento dalla Agenzia delle Entrate, si rimanda alla consultazione dell'Allegato "SITUAZIONE OCCUPAZIONE
E LOCAZIONI LOTT! 2-3-4-5-6-7" in atti della procedura, parte integrante della presente relazione.

Al momento non si escludona vincoli opponibili gravanti sull'immobile, oltre quelli messi a disposizione dell'esperto dai
pubblici uffici e/o amministratori.

Servitlu

Servitl esistenti:

- Conservatoria dei Registri Immobiliari

Dalle ricerche eseguite, sulla base della documentazione reperita efo messa a disposizione , e dall'esame delle formalita
riscontrate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, non risultano gravare sull'immobile vincoli od oneri, anche di
natura condominiale, oltre quelle proprie relative alla naturale costruzione dell'edificio, e quindi servitis attive e passive per
condotte, scarichi, areazioni etc eventualmente costituitesi durante l'edificazione del condominio. Il condominio non risulta
sottoposto a vincoli storico/artistici .

- Tribunale di Livorno:

Non sono giunti al momento esisti della richiesta di verifica eseguita presso le Cancellerie del Tribunale di Livorno, al

nominativo dell'esecutato circa domande giudiziali, assegnazioni della casa etc. Non si possonc quindi escludere.
L'acquirente dovra quindi aggiornare le verifiche relative, prima di procedere all'aggiudicazione.

- Servita:
Pertanto dalle ricerche eseguite, al momento non vi sono vincoli od oneri che rimarranno a carico dell'acquirente, se non
quellt derivanti dall'edificazione del fabbricato condominiale, e dell'unitd immobiliare, sue servitll attive e passive, palesi o
non apparenti. Peraltro non si possono escludere eventuali vizi occulti, servith tra i vari fabbricati confinanti, anche
reciproche, che possono essere derivate da necessita costruttive quali quelle di vedute, sia dirette che obligue, di tubazioni
per il passaggio di condutture, cavi e similf etc, occulte nel sottosuolo o anche esteriormente ad esso. L'acquirente dovra
quindi aggiornare le verifiche relative, prima di procedere all'aggiudicazione. L'acquisto del bene avverra comunque nello
stato di fatto e di diritto esistente con le servitl apparenti e non.

Certificazioni
- : Non sono state rinvenute certificazioni energetiche, acustiche, dichiarazioni di conformita etc. {(allegato D.1)

Sopralluoghi

- in data 23 luglio 2018: Lotto 2 Elaborato grafico rilevato (allegato E.1)

Altra documentazione

- LOTTO 2 Verbale sopralluogo (allegato G.1)

- LOTTO 2 ATTO SERIE 3 2009 Q00725 box via lerario {allegato G.2)

- LOTTO 2 Scheda valutazione canone box via Lerario 58 (allegato G.3)
- LOTTO 2 omi box san rocco (allegato G.4}
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Comune: PIOMBINO {LI}
Indirizzo: Via Carlo Pisacane n. 50 piano T

Quote di proprieta
Mlll piena proprieta)

Dati catastali
- Catasto Fabbricati, foglio 80, particella 222, sub. 2, cat. C/2, classe 6, consistenza 44, rendita € 295,41

Descrizione dell'immobile e confini
LOTTO 6

CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

Ald
L'unitéa immobiliare forma il LOTTO 6 indipendente

A/5

Oggetto di pignoramento risulta essere la piena proprietd della quota di 1/1 (bene personale) di Fondo ad uso magazzino
posto al piano terreno di pit ampio fabbricato in Piombino. Toponomasticamente via Carlo Pisacane 50, ed identificato al
Catasto dei Fabbricati del Comune di Piombino al Fg 80, particella 222 subalterno 2.

L'immobile oggetto della presente procedura & inserito in un condominio prevalentemente per abitazioni, costituito da
struttura portante in muratura di pietrame e mattoni, solai in laterizio-legno e copertura a falde, con rivestimeni esterni in
intonaco.

Dalla via Pisacane , direttamente al civico 50, si accede al fondo.

L'unita & costituita da : unico locale.

L'unita immobiliare risulta ben distinguibile in atti e sul posto.
Si precisa che in atti catastali non risuita elaborato planimetrico riguardante la distribuzione delle parti comuni BCNC .

Confini:

L'immobile oggetto della presente procedura confing, in senso orario partendo dall'ingresso su via Pisacane con: altra u.l.
civico 52, cortile , vano scale condominiale di accesso alle altre u.i. del condominio civico 48, Si precisa che non & stata
rilevata topograficamente ne |'area di sedime del fabbricato ne la costruzione stessa, pertanto non risulta verificata I'esatta
materializzazione dei confini dei subalterni in quanto attivita non richiesta nell'incarico affidato.

Contesto:

Il bene immaobile oggetto di esecuzione & collocato in zona centrale della citta.

Sono presenti numerosi esercizi commerciali, alcune scuole primarie e dell'infanzia, buoni collegamenti viari e di trasporto
pubblico.

Buona parte delle costruzioni sono state edificate nei periodo otto-novecentesco, e pertanto presentano caratteristiche
similari, di tipo residenziale civile e commerciale di vicinato.

Fabbricato principale e parti comuni:

L'immobile oggetto della presente procedura, inserito nella particella catastale 222 costituente il fabbricato per civile
abitazione , gode della relativa quota indeterminata delle parti comuni ai sensi dell'art 1117 del c.c. oltre a quanto meglio
specificato nei documenti catastali in atti, nel titolo e nel regotamento di condominio, ove contrattuale.

Descrizione del fabbricato:

Hl fabbricato abitativo, edificato in epoca otto-novecentesca, si eleva per 3 piani fuori terra.
Il piano terra, con negozi, presenta l'atrio scale di accesso ai piani superiori;

| piani superiori sono destinati a civile abitazione/assimilabili;

Descrizione dell' Unita Immobiliare:
L'immobile oggetto defla presente procedura & ubicato a sinistra del portone condominiale guardando la facciata su via
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Pisacane
Ha un'unico ingresso, indipendente, da via Pisacane

Stato d'uso dell'U.L.:
Al momento dei sopralluogo, I'U.L. risultava in sufficienti condizioni di manutenzione, di recente ristrutturata, con alcuni

fenomeni di risalita di umidita.

Occupante:
Al momento del sopralluogo, I'U.|, risultava occupata dall'esecutato che la utilizza come deposito per la propria attivita.

Superficie dell’ U.1.:

(Al momento del sopralluogo, I'U.1. risultava ingombra di oggetti. Il rilievo metrico con distanziometro laser & stato quindi
eseguito per letture parziali e/o frazionate. L'esatta superficie ottenuta & quindi soggetta ad una minima approssimazione).
~circa 42,70 mg (SIN) {misurata {ungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun vano rilevata ad un'altezza
convenzionale di m 0,50 dal piano di pavimento)

SUPERFICIE COMMERCIALE = 5.I.N. principale + S.I.N. Accessoria

S..N. principale 42,70 mq

S.I.N. accessoria 0,00 mg

Applicando agli accessori esclusivi i coefficienti di ponderazione in riferimento ai rapporti mercantili rapportati alla
superficie principale, si ottiene:

mg42,70 +0,00%0,35 = 42,70 mq

A6, Af7, A/B e AJ9
Si rimanda alla consultazione del paragrafo "Vincoli" della presente scheda descrittiva.

B/3
L'immobile, & rappresentato dalla quota di piena proprietd del debitore, consistente in Fondo ad uso magazzine ubicato in
Piombino, in via Carlo Pisacane 50 piano terreno..

Caratteristiche Estrinseche

E' ubicato in quartiere residenziale-commerciale con negozi al dettaglio, le costruzioni sono principalmente dello stesso
periodo costruttivo (otto-novecentesco) in condominio . Il fabbricato ove & ubicato I' immobile & rappresentato da un
edificio di vetusta costruzione.,

Caratteristiche Intrinseche

E' caratterizzato da una superficie utile mediamente allineata con [e superfici ricorrenti nella zona per negozi o magazzini;
questo aspetto se da un iato pud essere considerato un fattore positivo per un eventuale vendita, in quanto il prezzo rimane
contenuto e guindi maggiormente accessibile ad un pit vasto numero di acquirenti, dall'altra lo rende piuttosto ardinario,
considerato l'elevato numero di immobili con superfici analoghe nelle vicinanze. Infatti tante sono le alternative presenti di
immobili simili verso cui potrebbe rivolgere attenzione un eventuale acquirente,

L'unita immobiliare & da considerarsi occupata dall'esecutato quindi verrd stimata libera.

Individuazione del segmento di mercato e descrizione dei comparabili:

Il segmento di mercato del quale fa parte I''mmobile oggetto di perizia, & caratterizzato dai seguenti indicatori economici:
- Localizzazione: Comune di Piombina

— foglio catastale 80

- Destinazione: negozi-magazzini

-Tipologia edilizia: palazzina

-Caratteristiche costruttive: Muratura, laterizio, legno.

- Dimensione: da mg 30- a mg 90 + vani pil accessor] - categoria catastale C/f2
- Acquirenti: privati

- Et& costruttiva: fabbricate anni 18001900

- Stato di manutenzione: preferibilmente normale

ELENCO DE! COMPARABILI.
Si descrivono le caratteristiche desunte dai contratti di compravendita/offerte di vendita/ stime giudiziarie, riportate in

elenco in allegato “dati comparabili e foto”:

COMPARABILE “1”
Magazzino, ubicato in Via Pisacane Piano T di mq 76,95 Stato di manutenzione: scadente. Per mq 76,95 (SIN} Oggetto di
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offerta/compravendita/stima giudiziale , per il prezzo di € 42.750,00

COMPARABILE “1”

Magazzino, ubicato in Via Landi Piano T di mg 103,5 Stato di manutenzione: normale. Per mq 103,5 (SIN) Oggetto di
offerta/compravendita/stima giudiziale di mercato, per il prezzo di € 55000

Non sono stati rilevati altri immobili congrui per tipologia

Dalle elaborazioni eseguite secondo la metodologia applicata si ottiene:
il Valore di Mercate della piena proprietd per I'immobile intero libero al lordo delle aggiunte e detrazioni del caso che si

vanno sotto a specificare.
Aggiunte e Detrazioni al Valore di Mercato:

Per quanto riguarda gli oneri condominiali non & al momento possibile disporre della situazione debitoria . Si attende
comunicazione da parte dell'amministratore fcustode. Al riguardo I'esecutato ha indicato il nominativo dell'amministratore,
come da verbale del 02/05/2019.

Pertanto si otterra:

Valore di mercato determinato con metodo MCA

€ 23639,15

Costi di ripristino condizione di legittimita edilizia

€ -

Oneri condominiali {in attesa conteggi amministratore)
€ R

VALORE DI MERCATO nello stato di fatto e di diritto

€ 23639,15

Potenzialitd di utilizzo anche come esposizione/vetring, (senza attivita commerciale)+ 10%
€ 23639,15 + 10% = € 26003,06

Che in cifra arrotondata & € 26.000,00

A corpo e non a misura

Determinazione del Prezzo a base d'asta:

Per gquanto precedentemente relazionato in considerazione dei criteri da adottare nella valutazione del prezzo a base d'asta,
lo scrivente, applichera un abbattimento in percentuale al valore di mercato precedentemente determinato. Nel caso in
esame inoltre non & chiara I'esposizione debitoria condominialg, {non & presente targhetta identificativa ai sensi legge n.
220/2012 e art. 1129, quinto comma, c.c.) si propone un abbattimento in termini percentuali pari al 5% del valore di
mercato . Il prezzo tiene conto tra l'altro, di tutti quegli elementi, ivi compresa ['assenza della garanzia per i vizi del bene, e
legati alla completezza/veridicita/legittimitd della documentazione fornita all'esperto oltre alle servitu apparenti e non
esistenti.

Cid premesso il prezzo a base d'asta dell'immobile risultera :
valore di mercato nello stato di fatto e di diritto

€ 26.000,00

decremento percentuale pari al 5% del valore di mercato
€ 1300,00

Prezzo a BASE D'ASTA dell'immobile considerato libero.
€24.700,00

(diconsi Euro ventiguattromilasettecento/00)

A corpo e non a misura

B/4
Essendo |'immobile in piena ed esclusiva proprieta, al debitore esecutato, non & necessaria la divisione del bene.

8/5
La vendita & soggetta ad imposta di registro, in quanto i beni song intestati a persone fisica.

B/6
Non & pertinente la verifica del diritto di prelazione ex art. 9 D.Lgs. N° 122/2005.
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C
Non sono rilevabili al momento cause ostative alla vendita.

Stato di conservazione e manutenzione

LOTTO 6
L'U.l & da considerarsi con normale stato di conservazione-manutenzione:

Infissi esterni:
Normale

Infissi interni:
Normale

Pavimenti:
Normale

Rivestimenti:
assenti (intonaco)

Pareti:
Normale (tracce localizzate di risalita di umidita)

Accessori {rubinetterie, sanitari, arredi fissi etc)
assenti

Impianti:

Impianto di riscaldamento/condizionamento - assente

impianto igienico sanitario - assente

Impianto elettrico Normale

Non si conosce I'attuale stato di efficienza degli stessi, ma alla vista si presentano funzionanti.

Il tutto come meglio visionabile nella documentazione fotografica allegata.

L'U.1. nel sug insieme mostra finiture che a vista riconducono il bene in normale state di conservazione-manutenzione:

Impianti tecnologici

LOTTO 6
L'U.L. & da considerarsi con impianti di tipo normale per la destinazione:

Impianto fognario e di scarico:
Assente

Impianto elettrico:
Presente per illuminazione, e prese corrente

Impianto tv:
Assente

Impianto telefono:
Assente

Impianto idrico-sanitario:
Assente

impianto di climatizzazione invernale:
Assente

Impianto di climatizzazione estiva:
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Assente

DPCM 5,12,1997 (requisiti acustici passivi)

Non si pud garantire il rispetto de! bene alle disposizioni del DPCM 5,12,1997 ,aspetto questo non richiesto e verificabile
solo attraverso prove strumentali e saggi invasivi. Non si & a conoscenza dell'esistenza di certificazioni degli impianti come
non si conosce I'attuale stato di efficienza degli stessi. L'unita in questione, risulta antecedente il 1997.

La determinazione del prezzo d'asta contempla comungue 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 di eventuali esborsi per certificare,
ripristinare o rendere efficienti gli impianti.

Finiture

LOTTO 6
L'U.1. & da considerarsi con finiture normali per |a destinazione:

Infissi esterni:
Porta in alluminio con vetro - saracinesca avvolgibile

Infissi interni:
Assenti

Pavimenti:
in gres ceramico.

Rivestimenti:
Assenti

Pareti:
Tutte fe pareti dell’'U.L, sono in muratura rifinite ad intonace con finitura a civile tinteggiate.

Accessori (rubinetterig, sanitari, arredi fissi etc)
Assenti

Impianti:
Elettrico di illuminazione e prese corrente

Il tutto come meglio visionabile nella documentazione fotografica allegata.

Norme Piano Urbanistico

LOTTO 6
Urbanisticamente I'edifico in cui & inserita I' unitd immobiliare oggetto della presente procedura, & regolamentato per il

Comune come di seguito elencato:

id: 986
Normativa vigente sull'area:

U.T.O.E.:
6

Area ricadente all'interno del centro abitato

Ambiti:
Prevalentemente residenziali - Rp

Assimilazione alle zone omogenee:
ZONE A: edificate d'interesse storico, ambientale e architettonico

Tessuto insediativo:
Tessuto insediativo storico di matrice otto-novecentesca: tessuto che ha mantenuto i caratteri originari - 53
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Interventi sul patrimonio edilizio esistente e schedatura del patrimonic edilizio storico esistente:
Categoria d'intervento: rl - senza alterazione di volumi, superfici e strutture

Atti di provenienza

- atto di compravendita a rogito Notaio Mario Bartolini di Portoferraio in data 11 maggio 2000, repertorio 92306 e trascritto
presso la Conservatoria dei RR.AI. di Volterra in data 16 maggio 2000 al n. 3535;2285: Con questo atto {'esecutato acquista

come bene personale , dai venditori i Sig.riﬂbinﬂ i ' CFOEERE : Sig.ra
CEnpammml® . Piombino i (I CF: per {a quota pari a 1/1 della piena proprieta,

tramite atto di compravendita a rogito Motaio Mario Bartolini di Portoferraio in data 11/05/2000, repertoric 92306,
" trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Vofterra in data 16/05/2000 al n. 3535/2285:Ai danti causa dell'esecutato il
bene era pervenuto {per | quota di 1/2 ciascuno di nuda proprieta) eon atta di acquisto Notaio Bartolini del 25/08/1978 n.

57456 rep. trascritto il 16/09/1978 al n. 4196/3240 da Sig. ; (NG . \B: L'usufruttuario Sig.
G - \ugello gy & deceduto A (aliczato A.5)

Estratti di mappa
- LOTTO 6 Estratto di mappa (allegato B.27}

Visure catastali
- LOTTO 6 Visura storica catastale (allegato B.28)

Planimetrie catastali

Dal riscontro tra lo stato attuale dei luoghi (di cui al sopralluogo esperito ) e gli atti depositati presso I'Agenzia delle Entrate
Catasto Fabbricati, il bene risulta sostanzialmente conforme, ed ai fini della normativa catastale correttamente
rappresentato, La ditta desunta dalla visura catastale & rispondente all'attuale proprieta’ del bene.

E' in corso di evasione, da parte del Catasto, la richiesta effettuata dal sottoscritto, relativa alla acquisizione delle
planimetrie catastali storiche dell'immobile.

- LOTTO 6 Planimetria catastale in atti: Planimetria del 1952 . (allegato B.29)
- LOTTO & Interrogazione elaborati planimetrici - Lista (allegato B.30)

Ispezioni ipotecarie
CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

Afl

E presente fa documentazione di cui allArt. 567 comma Il costituita dalla Ceriificazione Notarile del Motaio. Enrico
Siracusano scritto al Collegio Notarile del Distretto di Messina) alla quale si rimanda integralmente.

Si & reso necessario, per una migliore lettura, integrare I'estratto di mappa catastale e la visura storico-catastale.

a) |l bene non proviene da successioni nel ventennio.

b) !l pignorato & una persona fisica.

c) Il fabbricato risulta censito.

Af2

'esecutato acaouista come bene personale , dai venditori 7 . — n. Piombino il 22/02/1953
CF: Aamt® .o O dlla n. Piombino i GREENENNEE v la quota pari a
1/1 della piena proprieta, tramite atto di compravendita a rogito Notaio Mario Bartolini di Portoferraio in data 11/05/2000,
repertorio 92306, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Volterra in data 16/05/2000 al n. 3535/2285:Ai danti causa
dell'esecutato il bene era pervenuto (per [ quota di 1/2 ciascuno di nuda proprieta) con atto di acquisto Notaio Bartolini del
25/08/1978 n. 57456 rep. trascritto il 19/09/1978 al n. 4196/3240 da Sig. (MNP~ Piombino (NN NE:
L'usufruttuario Sig. (RN © | | GEE : deceduto NN

Af3 ‘

Non si rilevano denunce di successione da dover presentare nel ventennio in esame,
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- LOTTO 6 Ispezione formalita {(allegato 8.31)

Situazione urbanistica
CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

A/10
La verifica edilizia e urbanistica & subordinatatalla veridicita e completezza degli ®lementi forniti all'esperto:
Al fine di verificare la regolaritd urbanistico ed edilizia del bene, nonché |'esistenza della dichiarazione di abitabilita dello
stesso, lo scrivente ha effettuato le indagini di rito presso gli uffici tecnici del Comune :
Indagini presso Ufficio Edilizia Privata:
Ha provveduto a depositare richiesta telematica per l'accesso agli atti per la visione delle istanze edilizie relative
all'immabile oggetto della presente procedura. E' emerso quanto segue:
» .
EDIFICIO CONDOMINIALE
Il fabbricato di cui fa parte |' u.i., & stato costruito in epoca remota presumibilmente antecedente il 1940. Risulta presente al
censimento del 1852,

PRATICHE EDILIZIE:

Per I’ immaobilenon sono state rinvenute pratiche edilizie:

{L'archivio comunale risulta essere stato bombardato durante I'ultimo conflitto mondiale, pertanto eventuali pratiche
edilizie precedenti il 1945, potrebbero non essere rinvenibili)

CONDONO EDILIZIO / CONCESSIONI EDILIZIE IN SANATORIA
Non risulterebbero istanze di condono o sanatora edilizia;

L. 10/90:
U.i. priva di riscaldameanto.

APE/ACE:
Non risulterebbero istanze di condono o sanatora edilizia;

L'aggiudicatario dovra quindi provvedere mediante tecnico di fiducia a verificare ancor prima dell'aggiudicazione la
situazione edilizia e catastale del bene nonché prendere conoscenza di tutte le caratteristiche evidenziate, nonché verificare
al momento dell'acquisto la situazione in atti alla luce della norma vigente, avendo facolta di accedere al bene, eseguire
rilievi etc. Si precisa che la verifica urbanistica-edilizia del bene oggetto di stima si limita ad un controllo formale dei titoli
autorizzativi messi a disposizione, rispetto allo stato dei luoghi e non comprende il riscontro e I'accertamento delle opere
realizzate secondo la buona norma del costruire o rispetto a quanto previsto negli elaborati grafici, se non a livelio
distributivo, asseverati da Tecnici o rilasciati dal Comune e allegati ai titoli abilitativi. La due diligence edilizia & stata
espletata in base alla documentazione fornita alla data di redazione della presente relazione dall'ufficio tecnico comunale.
Ne deriva che i'attendibilitd del risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla veridicita ed alla
completezza degli elementi forniti e messi a disposizione dell'esperto. Il valutatore non si assume quindi alcuna
responsahilith su eventuali errori 0 omissioni derivanti dalla documentazione messa a disposizione errata o non aggiornata
o non completa.

Lo scrivente, in meérito a quanto fino adesso valutato per le azioni da intraprendere, pur nella volonta di fornire dati e
informazioni complete nel rispetto dell'incarico ricevute in ordine all'inclinazione delle indagini esposte, deve constatare la
pratica impossibilitd di fornire un quadro dettagliato esaustivo e definitivo sul punto. D'altra parte per la natura del
mandato rimesso all'esperto, non pare possibile intendere guesto, finanche teso a sostituire I'espressione che compete per
legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e le implicazioni relative ad adempimenti oneri sanzioni e
pagamenti. Manifestazione che gli uffici alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandanc all'esito di istruttoria
conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritti e grafici di dettaglio. Alla luce di cid nel guadro di
rispetto del mandato ricevuto e delle indicazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato &;da intendersi
cumulato in termini orientativi e previsionali e per quanto attiene gli importi economici di indirizzo prudenziale ¢id anche al
fine di avere un quadro di massima per le finalitd peritali. In conclusione pertanto & da precisarsi che il quantificato pud
essere soggetto a possibili modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa
vigente al momento dell'elaborazione della relazione peritale.

Abusi:
non si rilevano abusi.
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La determinazione del prezzo d'asta 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 di eventuali esborsi, tra cui quello, a
titolo non esaustivo, per certificare o rendere efficienti gli impianti, ripristinare lesioni, ripristinare infiltrazioni etc, mettere
in pristino o regolarizzare la situazione legittima. L'aggiudicatario dovrd quindi provvedere mediante tecnico di fiducia a
verificare ancor prima dell'aggiudicazione la situazione del bene nonché prendere conoscenza di tutte fe circostanze
evidenziate, e lo stato generale dell'immobile, avendo facolta di accedere al bene, eseguire rilievi etc.

- inquadramento urbanistico da SIT comune LOTTO 6 {allegato C.5)

Vincoli
- Comune: CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

Al7

Non risultano al momento, in base ai documenti che & stato possibile visionare, domande giudiziali o altre trascrizioni in
riferimento ad atti di asservimento urbanistico o cessioni di cubatura. L'acquisto del bene avverra comunque nello stato di
fatto e di diritto esistente .

- Condominio: CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

Af7, A/8 e AfS

Non risultano elementi al momento, in base ai documenti che & stato possibile visionare,

Il condominio, gravato da vincoli di natura condominiale, risutterebbe amministrato. Al nominativo indicato dall'esecutato &
stata inviata richiesta di informazioni. Al momento si attende riscontro circa :

-spese straordinarie gia deliberate e non ancora scadute

-spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni:

-carature millesimali;

-presenza di un regolamento di condominio .

Al momento non si escludono altri oneri, formalitd o vincoli gravanti sull'immobile, oltre quelli messi a disposizione
deil'esperto dai pubblici uffici e/o amministratori. L'acquisto del bene avverra comunque nello stato di fatto e di diritto
esistente .

Si ricorda che I'aggiudicatario dovra corrispondere i debiti condominiali relativi all'anno in corso ed a quelio precedente,
tenendo sempre conto della limitazione ex art 63 disp. Att. cc. Comma IV e qualora siano nel frattempo deliberate delle
spese per lavori straordinari oggi non prevedibili

- Contrattl di locazione/comodato: CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

A/6.

L'u.i. & al momento da considerarsi . Per la situazione dei contratti di locazione/comodato, comunicati al momento dalla
Agenzia delle Entrate, si rimanda alla consultazione dell'Allegato "SITUAZIONE OCCUPAZIONE E LOCAZIONI LOTTI
2-3-4-5-6-7" in atti della procedura, parte integrante della presente relazicne.

Al momento non si escludono vincoli opponibili gravanti sull'immabile, oltre quelli messi a disposizione dell'esperto dai
pubblici uffici efo amministratori.

Servitu

Servitl esistenti:

- Conservatoria dei Registri immobiliari

Dalle ricerche eseguite, dall'esame delle formalita riscontrate presso la Conservataria dei Registri Immobiliari, non risultano
gravare sull'immobile vincoli od oneri, anche di natura condominiale, oltre quelle proprie relative alla naturale costruzione
dell'edificio, e quindi servitll attive e passive per condotte, scarichi, areazioni etc eventualmente costituitesi durante
I'edificazione del condominio. Il condominio non risufta sottoposto a vincoli storico/artistici .

- Tribunale di Livorno:
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Non sane giunti al momento esisti della richiesta mail di verifica eseguita presso le Cancellerie del Tribunale di Livorno, al
nominativo dell’'esecutato circa domande giudiziali, assegnazioni della casa etc. Non si possono quindi escludere .
L'acquirente dovra quindi aggiornare le verifiche relative, prima di procedere all'aggiudicazione.

- Servitd:

Pertanto dalle ricerche eseguite, al momento non vi sono vincoli od oneri che rimarranno a carico dell'acquirente, se non
guelli derivanti dall'edificazione del fabbricato condominiale, e dell'unitd immobiliare, sue servitll attive e passive, palesi o
non apparenti. Peraltro non si possono escludere eventuali vizi occulti, servitl tra i vari fabbricati confinanti, anche
reciproche, che possono essere derivate da necessita costruttive quali quelle di vedute, sia dirette che oblique, di tubazioni
per il passaggio di condutture, cavi e simili etc, occulte nel sottosuolo o anche esteriormente ad esso . L'acquisto del bene
avverra comungue nello stato di fatto e di diritto esistente con le servitli apparenti e non.

Certificazioni
- Non sono state rinvenute certificazioni energetiche, acustiche, dichiarazioni di conformita etc. (allegato D.5)

Sopralluoghi
- in data 22 luglio 2018: LOTTO & Elaborato grafico Rilevato {allegato E.5)

Altra documentazione

- LOTTO 6 verbale di sopralluogo (allegato G.19)

- LOTTO 6 ATTO SERIE 3T 2006 000040 fondo + magazzino via pisacane (allegato G.20)
- LOTTO 6 ATTO SERIE 3 2008 001688 magazzino via pisacane 50 {(allegato G.21)

- LOTTO 6 Scheda valutazione canone magazzino via Pisacane 50 {allegato G.22})

- LOTTC 6 omi commerciale piazza dante-fs {allegato G.23)
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Comune: PIOMBING (L)
Indirizzo: Lungomare Guglielmo Marconi n. 136/-138 piano T

Quote di proprieta
i{l/l piena proprieta)

Dati catastali
- Catasto Fabbricati, foglio 73, particelia 2220, sub. 604, cat. D/8, rendita € 3.206,00

Descrizione dell'immobile e confini
LOTTO 7

CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

A/d
L'unita Immeobiliare forma it LOTTO 7 indipendente

A/S

Oggetto di pignoramento risulta essere la piena proprietd della quota di 1/1 (bene personale) di Fondo per attivita
commerciali posto al piano terreno di fabbricato in Piombino, Lungomare guglielmo Marconi, 136/A - 138, ed identificato
al Catasto dei Fabbricati del Comune di Piombino al Fg 73, particella 2220 subalterno 604.

L'immobile oggetto della presente procedura & inserito in un condominio prevalentemente per abitazioni, costituito da
struttura portante in ¢ls armato, solai in laterizio- cemento e copertura piana, con rivestimeni esterni in intonaco.

Dal Lungomare Guglielmo Marconi, s accede al fondo da due aperture, rispettivamente ai civici 136/a e 138.

L'unita & costituita da : Locale di vendita per circa mg 110, locale ufficio di circa mg 19,30, locale officina -
ripostiglio-magazzino,wc , per circa mg 179,40. Al piano primo locali igienici, disimpegno e spogliatoio-docce perc circa mq
15,00.

Sono' presenti strutture d'arredo, per partizioni interne e divisorio della zona box officina, uffilo, magazzino.

L'unitd immobiliare risulta ben distinguibile in atti e sul posto.
Si precisa che in atti catastali non risulta elaborato planimetrico riguardante la distribuzione delle parti comuni BCNC .

Confini:

L'immobile oggetto della presente procedura confina, partendo in senso orario dall'ingresso su Lungomare Guglielmo
Marconi, con cortili di altri fabbricati {particelle 276 e 50), cortile su pit lati e accesso alle altre u.i. del condominio. Si
precisa che non @ stata rilevata topograficamente ne I'area di sedime del fabbricato ne la costruzione stessa, pertanto non
risulta verificata {'esatta materializzazione dei confini dei subalterni in quanto attivitd non richiesta nell'incarico affidato.

Contesto:

It bene immobile oggetto di esecuzione & collocato in zona di pregio sul lungomare della citta.

Sono presenti numerosi esercizi commerciali, residenze e buoni collegamenti viari e di trasporto pubblico.

Buona parte delle costruzioni sono state edificate nel periodo del dopoguerra , nella seconda meta del 1900 e pertanto
presentano caratteristiche similar], di tipo residenziale civile e commerciale di vicinato.

Fabbricato principale e parti comuni:

L'immobile oggetto della presente procedura, inserito nella particella catastale 177 costituente il fabbricato per civile
abitazione , gode della relativa quota indeterminata delle parti comuni ai sensi dell'art 1117 del c.c. oltre a quanto meglio
specificato nei documenti catastali in atti, nel titolo e nel regolamento di condominio, ove contrattuale.

Descrizione del fabbricato:

Il fabbricato abitativo, edificato in epoca recente si eleva per 5 piani fuori terra.

Il piano terra, con fondo oggetto della presente relazione, garages, presenta l'atrio scale di accesso ai piani superiori,
accessibile da cortile;

| piani superiori sono destinati a civile abitazione/assimilabili;
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Descrizione dell' Unita Immobiliare:
L'immobile oggetto della presente procedura & ubicato a sinistra del cancello condominiaie , di accesso al cortile ,
guardando la facciata su Lungomare Guglielmo Marconi

Stato d'uso deli'U.1.:
Al momento del sopralluogo, |'U.l. risultava in buone condizioni di manutenzione, di recente ristrutturata, con alcuni

fenomeni di infiltrazioni piovane provenienti dalla terrazza esclusiva soprastante.

Occupante:
Al momento del sopralluogo, I'U.L risultava occupata dall' esecutato , sede della propria attivita' di vendita e manutenzione

motocicli.

Superficie dell' U.1.:

{Al momento del sopralluogo, I'U.l. risultava arredata e completamente occupata da attrezzature e motocicli in attesa di
consegna-manutenzione-riparazione. Ik rilieve metrico con distanziometro laser & stato quindi eseguito per letture parziali
e/o frazionate. L'esatta superficie ottenuta & quindi soggetta ad una minima approssimazione).

-superficie di vendita ed esposizione per circa 134 mq .(SIN)

-superficie ad officina-deposito motocicli per circa 175 mq.(SIN)

- superficie per servizi circa 15 mq (SIN}

SUPERFICIE COMMERCIALE = S.I.N. principale + S.L.N. Accessoria

S.ILN. principale 134 mg + 175 mq

S.I.N. accessoria 15 mq

Applicando agli accessori esclusivi i coefficienti di ponderazione in riferimento ai rapporti mercantili rapportati alla
superficie principale, si ottiene:

me 309 + 15%0,35 = 314,25 mq

A6, A/7,A/8 e Af9
Si rimanda alla consultazione del paragrafo "Vincoli” della presente scheda descrittiva.

B/3
L'immobile, & rappresentato dalla quota di piena proprietd del debitore, consistente in Fondo per attivita commerciali,
ubicato in Piembino, in Lungomare Marconi 136/a -138 piano terreno..

Caratteristiche Estrinseche

E' ubicato in quartiere residenziale-commerciale con negozi al dettaglio, le costruzioni sono principalmente dello stesso
periodo costruttivo , seconda meta del 1900 in condominic . il fabbricato ove & ubicato I' immobile & rappresentato da un
edificio di recente costruzione.

Caratteristiche Intrinseche

E' caratterizzato da una buona superficie utile, sopra la media rispetto alle superfici ricorrenti nella zona per fondi/negozi
commeriali; questo aspetto se da un lato pud essere considerato un fattore positiva per la molteplicita di utilizzi possibili
{piccolo supermercato, palestra, auto-motosalone etc} fa salire il prezzo notevolmente e quindi risulta meno accessibile ad
un vasto numero di acquirenti. Dall'altra parte lo rende fuori dall' ordinario, essendo pochi gli immobili con superfici
analoghe nelle vicinanze. Questo genererebbe, per usi specifici, una certa attenzione da parte di un eventuale acquirente.
L'unitd immobiliare & occupata dall'esecutato che svolge la propria attivita e & quindi da considerarsi libera.

Individuazione del segmento di mercato e descrizione dei comparabili:

Il segmento di mercato del quale fa parte I'immobile oggetto di perizia, & caratterizzato dai seguenti indicatori economici:
- Localizzazione: Comune di Piombino

— foglio catastale 73

- Destinazione: Di tipo commerciale

-Tipologia edilizia: palazzina-capannone

-Caratteristiche costruttive: cls armato / prefabbricto.

- Dimensione: da mg 200 - a mq 1500 + vani pidl accessori - categoria catastale D
- Acquirenti: privati

- Eta costruttiva: fabbricato anni 1950-2010

- Stato di manutenzione: preferibilmente normale

ELENCO DEI COMPARABILI.
Si descrivono le caratteristiche desunte dai contratti di compravendita/offerte di vendita/ stime giudiziarie, riportate in
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elenco in allegato

COMPARABILE “1”
Capannone adibito a palestra, ubicato in San Rocco Piano T e 1 di mq 1290 Stato di manutenzione: buono. Per mq 1290

(SIN) Oggetto di offerta/compravendita/stima giudiziale , per il prezzo di € 1.100.000,00

COMPARABILE “1”
fondo ad uso commerciale , ubicato in Piombino Piano T di mg 440 Stato di manutenzione: scadente. Per mq 440 ({SIN})
QOggetto di offerta/compravendita /stima giudiziale, per il prezzo di € 374.000,00

Non sono stati rilevati altri immobili congrui per tipolegia

Dalle elaborazioni eseguite secondo la metodologia applicata si ottiene:
il Valore di Mercato della piena proprieta per I'immobile intero libero al fordo delle aggiunte e detrazioni del caso che si
vanno sotto a specificare.

Aggiunte e Detrazioni al Valore di Mercato:

Per quanto riguarda gli oneri condominiali non & al momento possibife disporre della situazione debitoria . 5i attende
comunicazione da parte dell'Amministratore/custode..

Pertanto si otterra:

Valore di mercato determinato con metodo MCA

€ 256.949,09

Valore di mercato determinato con metodo per capitalizzazione del reddito
€ 353.636,36

Valore di mercato determinato con metodo per costo di costruzione
€ 307.116,33

Valore di mercato assunto {media)

€ 305.900,59

Oneri condominiali {in attesa conteggi amministratore)

€ -

A detrarre spese per smontaggio divisori d'arredo.

€ 500,00

A detrarre spese di regolarizzazione controsoffitti

€ 1500,00

VALORE DI MERCATO nello stato di fatto e di diritto

€ 303.900,59

Che in cifra arrotondata & € 303.900,00

A corpo e non a misura

Determinazione del Prezzo a base d'asta:

Per quanto precedentemente relazionato in considerazione dei criteri da adottare nella valutazione del prezzo a base d'asta,
lo scrivente, applicherd un abbattimento in percentuale al valore di mercato precedentemente determinato. Nel caso in
esame, non & chiara l'esposizione debitoria condominiale, per mancata evasione della richiesta di informazioni inoltrata
all'amministratore, (non & presente targhetta identificativa ai sensi legge n. 220/2012 e art. 1129, quinto comma, c.c.} si
propone un abbattimento in termini percentuali pari al 10% de! valore di mercato .In considerazione anche delle prevedibili
spese condominiali , si proporrd un'ulteriore abbattimento del 5%. Hl prezzo tiene conto tra ['altro, di tutti quegli elementi,
ivi compresa l'assenza della garanzia per i vizi del bene, e legati alla compietezza/veridicitd/legittimita della
documentazione fornita all'esperto oltre alle servitu ,apparenti e non, esistenti.

Cid premesso il prezzo a base d'asta dell'immobile risulterd :
valore di mercato nello stato di fatto e di diritto

€ 303.900,00

decremento percentuale pari al 15% del valore di mercato
€ 45585,00

Prezzo a BASE D'ASTA dell'immobile considerato libero.

€ 258.315,00

che per arrotondamento ed in cifra tonda risulta:

€ 258.300,00 (diconsi Euro duecentosessantamila/00)
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A COrpo e non a misura

B/4
Essendo I'immobile in piena ed esclusiva proprieta, al debitore esecutato, non & necessaria la divisione del bene.

B/S
La vendita & soggetta ad imposta di registro, in quanto i beni sono intestati a persone fisica.

B/6
Non & pertinente la verifica del diritto di prelazione ex art. 9 D.Lgs. N°® 122/2005.

C
Non sono rilevabili al momento cause ostative alla vendita

Stato di conservazione e manutenzione

LOTTO 7
L'U.I. & da considerarsi con normale stato di conservazione-manutenzione:

infissi esterni:
Buono

Infissi interni:
Buono

Pavimenti:
Normale

Rivestimenti:
Normale

Pareti;
Bucno {tracce localizzate di risalita di umidita)

Accassori {rubinetterie, sanitari, arredi fissi etc)
Normale

Impianti:

Impianto igienico sanitario Normale
Impianto elettrico, di tipo civile e industriale - Normale

Non si conosce l'attuale stato di efficienza degli stessi, ma alla vista si presentano funzionanti.
Il tutto come meglio visionabile nella documentazione fotografica allegata.
L'U.l. nel suo insieme mostra finiture che a vista riconducono il bene in normale stato di conservazione-manutenzicne:

Impianti tecnologici

LOTTO 7
L'U.L. & da considerarsi cen impianti di tipo normale per la destinazione:

Impianto fognario e di scarico:
Presente

Impianto elettrico:
Presente per illuminazione, e attrezzature da lavoro
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Impianto tv:
assente

Impianto telefono:
Non rilevato

Impianto idrico-sanitario:
Presente

Impianto di climatizzazione invernale:
Presente

Impianto di climatizzazione estiva:
Presente

DPCM 5,12,1997 (requisiti acustici passivi)

Non si pud garantire il rispetto del bene alle disposizioni def DPCM 5,12,1997 aspetto questo non richiesto e verificabile
solo attraverso prove strumentali e saggi invasivi, non si & a conoscenza dell'esistenza di certificazioni degli impianti come

non si conosce ['attuale stato di efficienza degli stessi. In allegato alle pratiche edilizie & in atti la VAC.

La determinazione del prezzo d'asta contempla comungque una riduzione rispetto al valore di mercato per la mancanza di
garanzia per vizi del bene aggiudicato art 568 ¢.p.c. ¢he in se contiene anche il rischio di eventuali esborsi per certificare,

ripristinare o rendere efficienti gli impianti.

Finiture

LOTTO 7
L'U.l. e da considerarsi con finiture normali per la destinazione:

Infissi esterni:
Porte di ingresso in alluminio-vetro con vetrina

Infissi interni:
in legno- alluminio vetro

Pavimenti:
in piastrelle di gres ceramico, formato ricorrente 30x30

Rivestimenti:
in piastrelle nei locali igienici

Pareti:
Tutte le pareti dell'U.1., sono in muratura rifinite ad intonaco con finitura a civile e rasatura colorata.

Accessori {rubinetterie, sanitari, arredi fissi atc)
Di normale qualita

Impianti:

Impianto di riscaldamento/condizionamento ;Di normale qualita

Impianto igienico sanitario Di normale qualita

Impianto elettrico del tipo industriale - Di normale qualita

Il tutto come meglio visicnabile nella decumentazione fotografica allegata.

L'U.L nel suo insieme mostra finiture che a vista riconducone il bene in normale stato di finitura

Norme Piano Urbanistico
LOTTO 7

Id: 1743
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Noirmativa vigente sull'area

U.T.0.E.
6

Area ricadente all'interno del centro abitato

Ambiti
Prevalentemente residenziali - Rp

Assimilazione alle zone omogenee
ZONE 8: zone urbane edificate di recente formazione

Tessuto insediativo
Tessuto insediativo ad assetto recente e compiuto per singoli lotti: con prevalenza di palazzine fino al terzo livello fuori
terra, arretrate e non dal filo strada, con presenza di giardini pertinenziali - T5

Interventi sul patrimonio edilizio esistente e schedatura del patrimonio edilizio storico esistente
Categoria d'intervento: r3b - fino alla demolizione totale dell'edificio

Atti di provenienza

- per la quota pari a 1/1 della piena proprieta, tramite atto di compravendita a rogito Notaio David Morelli di Piombino in
data 14 giugho 2009, repertorio 80408, raccolta 22729 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Volterra in dafa 1°
luglio 2009 al n. 5096/3194: | Sig. ANREEEENEP ), acquista , dalla venditrice EyEEESEENgY . 2 Cocina CRRNEEED
CF ORI o |3 quota pari a 1/1 della piena proprieta, tramite atto di compravendita a rogito Notaio David
Morellii di Piombino in data 14/06/2009,repertorio 80408/22729 trascritto presso la Conservatoria dei RR.H. di Volterra in
data 01/07/2009 al n. 5096/3194, un fabbricato costruito per esigenze commerciali Fg 73/2220/604 {derivato dalla fusione
degli originari sub 601 e 602 della part 753). Tale atto, veniva poi rettificato con scrittura privata con sottoscrizione
autentica Notaio David Morellii di Piombino in data 14/06/2010, repertorio 83212/24626, trascritto presso la Conservatoria
dei RR.II. di Volterra in data 29/06/2010 al n. 5630/3449, per un mero errore ne!l'indicazione del prezzo pagato. Alla dante
causa dell'esecutato il bene era pervenuto per la quota pari a 1/1 della piena proprietd, con atto di acouisto Notaio Angela
Lallo del 16/02/2004 rep 52660/17873 trascritta a Volterra il 09/03/2004 ai n. 2339/1620 dall gy 2
1. a Piombino I > CF (M . (Fg 73/753/601 e 602). Pervenne alla Sig-r g "
‘data antecedente il ventennio .
{allegato A.6)

Estratti di mappa
- LOTTQ 7 Estratto di mappa (allegato B.32)

Visure catastali
- LOTTO 7 Visura storica catastale (allegato B.33})

Planimetrie catastali

Dal riscontro tra lo stato attuale dei luoghi {di cui al sopralluogo esperito ) e gli attl depositati presso ['Agenzia delle Entrate
Catasto Fabbricati, il bene risulta sostanzialmente conforme, ed ai fini della normativa catastale correttamente
rappresentato, fatta salva la realizzazione dei divisori d'arredi che dovranno essere smontati e rimessa in pristino la
situazione legittima. La ditta desunta dalla visura catastale & rispondente alt'attuale proprieta’ del bene.

- LOTTO 7 Planimetria catastale (allegato B.34)
- LOTTO 7 Lista elaborati planimetrici in atti (allegato B.35)

Ispezioni ipotecarie
CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

A/l
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E presente la documentazione di cui ali'Art. 567 comma Il costituita dalla Certificazione Notarile del Notaio. Enrico
Siracusano scritto al Collegio Notarile del Distretto di Messina) alla quale si rimanda integralmente.

Si & reso necessario, per una migliore lettura, integrare |'estratto di mappa catastale e la visura storico-catastale.

a) il bene non proviene da successioni nel ventennio.

b) Il pignerato & una persona fisica.

c) Wl fabbricato risulta censito.

Af2

Il Sig. O, ocuista | dalla venditrice Sig.ri ~1a n. a Cecina il 25/08/1985 CF | h D per
ta quota pari a 1/1 della piena proprieta, tramite atto di compravendita a rogito Notaio David Morellii di Piombino in data
14/06/2009,repertorio 80408/22729  trascritto presso la Conservatoria dei RR.I. di Volterra in data 01/07/2009 al n.
5096/3194, un fabbricato costruito per esigenze commerciali Fg 73/2220/604 {derivato dalla fusione degli originari sub 601
€ 602 della part 753). Tale atto, veniva poi rettificato con scrittura privata con sottoscrizione autentica Notaio David Morellii
di Piombino in data 14/06/2010, repertorio 83212/24626, trascritto presso la Conservatoria dei RRI. di Volterra in data
29/06/2010 al n. 5630/3449, per un mero errore nel'indicazione del prezzo pagato. Alla dante causa deli'esecutato il bene
era pervenuto per la quota pari a 1/1 della piena proprieta, con atto di acquisto Notaio Angela Lallo del 16/02/2004 rep
52660/17873 trascritto a Volterra il 09/03/2004 ai n. 2339/1620 dalla e © |
08/09/1926 CF quuuuuniNNNNNE» |Fg 73/753/601 e 602). Pervenne alla (IR in data antecedente il
ventennio .

Af3

Non si rilevano denunce di successione da dover presentare nel ventennio in esame.

- Ispezione ipotecaria: LOTTO 7 ispezione formalita {allegato B.36)
- LOTTO 7 Ispezione formalita {allegato B.37)

- LOTTO 7 Ispezione formalita (allegato B.38) i

Situazione urbanistica
CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:

A/10

La verifica edilizia e urbanistica & subordinata alla veridicita e completezza degli elementf forniti all'esperto:

Al fine di verificare la regolarita urbanistico ed edilizia del bene, nonché I'esistenza della dichiarazione di abitabilita dello
stesso, lo scrivente ha effetiuato le indagini di rito presso gli uffici teenici del Comune : &

Indagini presso Ufficio Edilizia Privata:

Ha proweduto a depositare richiesta telematica per l'accesso agli atti per la visione delle istanze edilizie relative
all'immobile oggetto della presente procedura. E' emersa quanto segue:

EDIFICIO CONDOMINIALE
il fabbricato di cui fa parte I' u.i,, & stato costruito in epoca recente .

PRATICHE EDILIZIE:

Per |” immobilesono state rinvenute le pratiche edilizie di seguito indicate:

Costruzione- Concessione Edilizia 1882/66;

Cambio d'uso ex sub 601 in Laboratorio artigianale - Concessione Edilizia 8186/85;

Cambio d'uso dell'ex sub 601 da Laboratorio artigianale a locale commerciale , con fusione con I'ex sub 602 {fine
lavori-collaudo e conformita prot 28512/2001) e creazione di un'unico sub. 604 - DIA 620/01;

Modifiche interne e nuovi impianti fondo commerciale - DIA 450/08 (fine lavori-collaudo e conformita prot 32188/2008) ;

L’ immobile risulta distributivamente conforme agli elaborati grafici allegati alle pratiche indicate ad eccezione della
realizzazione di alcuni divisori d'arredo, amovibili. Le pratiche edilizie non hanno comportato il rilascio di nuova attestazione

di abitabilita.
CONDONO EDILIZIO / CONCESSIONI EDILIZIE IN SANATORIA
Non risulterebbero istanze di condono o sanatora edilizia;

L. 10/90:
Non & stato possibile reperire il progetto ai sensi L. 10/90.

APE/ACE;
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Non & stato possibile reperire APE.

l'aggiudicatario dovra quindi provvedere mediante tecnico di fiducia a verificare ancor prima dell'aggiudicazione la
situazione edilizia e catastale del bene nonché prendere conoscenza di tutte le caratteristiche evidenziate, nonché verificare
al momento dell'acquisto la situazione in atti o la necessita, fattibilith o meno della regolarizzazione edilizia alla luce della
norma vigente, o semplicemente la messa in pristino a quella data avendo facolta di accedere al bene, eseguire rilievi etc. Si
precisa che la verifica urbanistica-edilizia del bene oggetto di stima si limita ad un controllo formale dei titoli autorizzativi
rispetto allo stato dei luoghi e non comprende il riscontro e 'accertamento delle opere realizzate secondo la buona norma
del costruire o rispetto a guanto previsto negli elaborati grafici, se non a livello distributivo, asseverati da Tecnici o rilasciati
dal Comune e allegati ai titoli abilitativi. La due diligence edilizia & stata espletata in base alla documentazione fornita alla
data di redazione della presente relazione dall'ufficio tecnico comunale. Ne deriva che |'attendibilita del risultato finale del
processo di verifica & strettamente legata afla veridicita ed alla completezza degli elementi forniti e messi a disposizione
dell'esperto. Il valutatore non si assume quindi alcuna responsability su eventuali errori o omissioni derivanti dalla
documentazione messa a disposizione errata o non aggiornata o non completa.

Lo scrivente, in merito a quanto fino adesso valutate per le azioni da intraprendere, pur nella volonta di fornire dati e
informazioni complete nel rispetto dell'incarico ricevuto in ordine all'inclinazione delle indagini esposte, deve constatare la
pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato esaustivo e definitivo sul punto. D'altra parte per la natura del
mandato rimesso all'esperto, non pare possibile intendere questo, finanche té%o a sostituire I'espréssione che compete per
legge agii uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e le implicazioni relative ad adempimenti onerl sanzioni e
pagamenti. Manifestazione che gli uffici alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all'esito di istruttoria
conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritti e grafici di dettaglio. Alla luce di cid nel quadro di
rispetto del mandato ricevuto e defle indicazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato & da intendersi
cumulato in.teriini orientativi e previsionali e per quanto attiene gli importi economici di indirizzo prudenziale cid anche al
fine di avere un quadro di massima per le finalitd peritali. in conclusione pertanto & da precisarsi che il quantificato pud
essere soggetto a possibili modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa
vigente al momento dell'elaborazione della relazione peritale.

Abusi:
I manufatti divisori d"arredo, amovibili non sono da considerarsi abuso edilizio ed & pertanto sufficiente procedere al loro

smontaggio.
Sono prsenti controsoffitti decorativi in cartongesso e due spallette murarie per disimpegno locale we , che dovranno
essere regolarizzati con pratica edilizia.

Sommaria quantificazione monetaria per la messa in pristino della situazione originaria:

Spese per smontaggio divisori d'arredo:€ 500,00
Spese di regolarizzazione controsoffitti:€ 1500,00

La determinazione del prezzo d'asta 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 di eventuali esborsi , tra cuf quello, &
titolo non esaustivo, per certificare o rendere efficienti gli impianti, ripristinare lesioni, ripristinare infiltrazioni etc, metter in
pristino la situazione legittima. L'aggiudicatario dovra quindi provvedere mediante tecnico di fiducia a verificare ancor prima
dell'aggiudicazione la situazione del bene nonché prendere conoscenza di tutte le circostanze evidenziate, e lo stato
generale dell'immobile, avendo facolta di accedere al bene, eseguire rilievi etc.

- Inquadramento urbanistico da SIT comune LOTTO 7 (allegato C.6)

Vincoli
- Comune: CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:
Al7

Non risultano al momento, in base ai documenti che & stato possibile visionare, domande giudiziali o altre trascrizioni in
riferimento ad atti di asservimento urbanistico o cessioni di cubatura. L'acquisto del bene avverra comunque nello stato di

fatto e di diritto esistente .

- Condominio: CON RIFERIMENTO AL QUESITO ASSEGNATO:
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Al7,A/8e Af9

Non risultano elementi al momento, in base ai documenti che & stato possibile visionare,

Il condominio, gravato da vincoli di natura condominiale, risulterebbe amministrato. Al nominativo indicato dall'esecutato &
stata inviata richiesta di informazioni. Al momento si attende riscontro circa :

-spese straordinarie gia deliberate e non ancora scadute

-spese condominiali scadute, non pagate negli ultimi due anni:

-carature millesimali;

-presenza di un regolamento di condominio .

Al momento non si escludono altri oneri, formalitd o vincoli gravanti sull'immobile, oltre quelli messi a disposizione
dell'esperto dai pubblici uffici e/o amministratori. L'acquisto del bene avverra comunque nello stato di fatto e di diritto
esistente .

Si ricorda che l'aggiudicatario dovra corrispondere i debiti condominiali relativi all'anno in corso ed a quello precedente,
tenendo sempre conto della limitazione ex art 63 disp. Att. cc. Comma IV e qualora siano nel frattempo deliberate delle
spese per lavori straordinari oggi non prevedibili

- Contratti Locazione /Comodato: CON RIFERIMENTO AL QUESITC ASSEGNATO:

Ale.

L'u.i. & al momento occupata dali'esecutato che svolge la propria attivita lavortiva. Per la situazione dei contratti di
locazione/comodato, comunicati al momento dalla Agenzia delle Entrate, si rimanda aHa consultazione dell'Allegato
"SITUAZIONE OCCUPAZIONE E LOCAZIONI LOTTI 2-3-4-5-6-7" in atti della procedura, parte integrante delfa presente
relazione. Il contratto di locazione n® 595 del 15.04.2015 & stato risolto dal conduttore in data 19.04.2018

Al momento non si escludono vincoli opponibili gravanti sull'tmmaobile, oltre quelli messi a disposizione dell'esperto dai
pubblici uffici /o amministratori.

Servitl

ServitQ esistenti:

- Conservatoria dei Registri Immobiliari

Dalle ricerche eseguite, dall'esame delle formalita riscontrate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, non risultano
gravare sull'immobile vincoli od oneri, anche di natura condominiale, oltre quelle proprie relative alla naturale costruzione
dell'edificio, e quindi servitll attive e passive per condotte, scarichi, areazioni etc eventualmente costituitesi durante
I'edificazione del condominio. Il condominio non risulta sottoposto a vincoli storico/artistici .

- Tribunale di Livorne:

Non sono giunti al momento esisti della richiesta mail di verifica eseguita presso le Canceilerie del Tribunale di Livorne, al
nominative dell'esecutato circa domande giudiziali, assegnazioni della casa etc. Non si possonc quindi escludere .
L'acquirente dovra quindi aggiornare le verifiche relative, prima di procedere all'aggiudicazione.

- Servitl:

Pertanto dalle ricerche eseguite, al momento non vi sono vincoli od oneri che rimarranno a carico deli'acquirente, se non
quelli derivanti dall'edificazione del fabbricato condominiale, e dell'unitd immobiliare, sue servitu attive e passive, palesi o
non apparenti. Peraltro non si possono escludere eventuall vizi occulti, servith tra i vari fabbricati confinanti, anche
reciproche, che possono essere derivate da necessita costruttive quali quelle di vedute, sia dirette che oblique, di tubazioni
per il passaggio di condutture, cavi e simili etc, occulte nel sottosuclo o anche esteriormente ad esso . L'acquisto del bene
avverra comunque nello stato di fatto e di diritto esistente con le serviti apparenti e non.

Certificazioni

- LOTTO 7 Frontespizio dia 450 2008 {certificati allegati): Non sono state rinvenute certificazioni energetiche, acustiche,
dichiarazioni di conformita etc. se non quelle allegate alla pratica edilizia DIA prot 450/08 {fine lavari-collaudo e conformita
prot 32188/2008) {allegato D.6)

Sopralluoghi
- in data 23 luglio 2018; LOTTO 7 Elaborato grafico-difformita {allegato E.6)
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Altra documentazione

- LOTTO 7 verbale sopralluogo {allegato G.24)

- LOTTQ 7 Camerale 2 G MOTO SPORT di GALLUZZI ALESSANDRO (allegato G.25)

- LOTTO 7 Camerale MOTOSPORT - SRLSempl (allegato G.26)

- LOTTO 7 ATTO SERIE 3T 2015 000595 fondo viale marconi 138 (allegato G.27)

-LOTTO 7 Scheda valutazione canone locale commerciale lungomare marconi 138 {allegato G.28)
- LOTTO 7 emi commerciale Marconi (allegato G.29)

- LOTTO 7 Pratiche edilizie (allegato G.30)

- LOTTO 7 risoluzione contratto affitto 595 del 14052015 (altegato G.31)
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Comune; PIOMBINO {LI}

Indirizzo: Via Carlo Pisacane n. 60-62
Dati catastali: Fg. 80, num, 220, sub. 601
S i AR L E i =
COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3 SUBJECT
Prezzo di vendita
e TR 5 _ SUPERFICIE! , SiE
Prezzo marginale | €531 €531 | €531 ]
EE 4 Ll 520 LIVELLO DEPIANO. . ififh I
| 0,25740 0,25740 0,25740 |

RISU LTA'III”%**‘;

ik

Valore catastale:

Valore stimato: €0,00

GeometfaSimone Baldi
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Comune:
Indirizzo:
Dati catastali:

Modalita seguita per il calcolo della superficie:

Unita principale
R

PICMBINO (LI)
Via Giovanni Lerario n. 58
Fg. 74, num. 905, sub. 45

Superficie interna netta - SIN

COMPARABLE 1:

Garage via Verga

COMPARABLE 2:

Garage zona Perticale

COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 SUBJECT
Prezzo di vendita €15.300 €21.250

i iR DATA'DEL CONTRATTO E i I
Data del contratto 02/05/2019 [22/05/2019 | 02/05/2019 ]

g 5 u B ) ] T . o ﬂPERFICIE R ‘ TR i : o
Superficie commerciale m? 15,00 20,00 14,60
Prezzo unitario a m? €1.020 €1.063
Differenziale -0,40 -5,40
Prezzo marginale €531 €531
Prezzo della caratteristica €-212 €-2.867

5 - B . LIVELLODIPIANG &7 o ¢ -
Piano Terreno Terreno Seminterrato
Valore numerico -0,5
Rapporto mercantile 0,25740 0,25740
Prezzo marginale €3.938 €5.470
AR ;e STATO DI'MANUTENZIONE GENERALE &
Stato di manutenzione Scadente Normale Normale
Valore numerico 1 2 2
Differenziale -1 -2
Affacci
Valore numerico 1 1 0
Differenziale -1 -1

R T <5 . RISULTATI .

Prezzo corretto € 15,088 € 18.383
Prezzo corretto unitario al m? € 1.006 €919
Prezzo corretto medio €40.648 €40.648

Scarto % -62,88% -54,78%

Scarto assoluto €-25.560 €-22.265

Valore catastale:
Valore OMI:

Valore stimato:
Valore stimato arrotondato:

£12.786,48
€ 16.744,00

€15.317,01 =€1.049,11 x m? 14,60
€ 15.300,00

SIMONE BALDI geometra

Pagina 79 di 96
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Comune:
Indirizzo:
Dati catastali:

PIOMBING (LI}
Via Carlo Pisacane n. 50
Fg. 80, num, 222, sub. 2

Modalita seguita per il calcolo della superficia: Sup

erficie interna netta - SIN

T

B
TR

'COMPARABLE 1:

217/17

COMPARABLE 2: Landi

RABLE 1 COMPARABLE 2 SUBJECT
Prezzo di vendita | £42.750 € 55.000
. B DATA DEi_:’“CONTRA'ITO = %‘wa@z

Data del contratto [ 02/05/2019 [ 02/05/2019 | 02/05/2019

g “%j»‘ T x; R SUPERF'ClE ﬁ‘,ﬁ
Superficie commerciale m? 76,95 103,50 42,70
Prezzo unitario a m? €556 €531

Differenziale -34,25 -60,80

Prezzo marginale €531 €531

Prezzo della caratteristica €-18.187 €-32.285
FLOTR ' # - TUVELLODIPIANO T ETT

Piano Terreno Terreno Terreno

Ultimo piano Sl

Rapporto mercantile 0,25740 0,25740

Prezzoc marginale €11.004 £€14.157
o L STATO DLMIANUTENZIONE GENERALE - -

Stato di manutenzione Scadente Normale Normale

Valore numerico -1 2 2
Differenziale -1 -2
Shia AT _ ~ ORIENTAMENTO PREVALENTE S
Orientamento prevalente Est Sud Ovest

Valore numerico 3 3
Differenziale -3

e : " _AFFACCI SRR e

Affacci 1 2 0

Valore numerico 1 2 0
Differenziale -1 -2

ERR L JRISULTATI -

Prezzo corretto € 24.563 €22.715

Prezzo corretto unitario al m? €319 €219

Prezzo corretto medio € 10.648 € 40.648

Scarto % -39,57% -14,12%

Scarto assoluto € -16.085 €-17.933

Valore catastale:

€37.221,66
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Valore stimato: €23.639,15 =€553,61xm*42,70
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Comune: PIOMBINO (LI)
Indirizzo: Lungomare Guglielmo Marconi n. 136/-138
Dati catastali; Fg. 73, num. 2220, sub. 604

Modalita seguita per il calcolo della superficie: Superficie interna netta - SIN

Unita principale
Locali accessori

3

x i ! £
COMPARABLE 1

1 | 23172016
COMPARABLE 2: | offerta capannaone
A S E A ey
COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 SUBJECT
€ 1.100.000 € 374.000 |
. o DATADELCONTRATIO .0~ - o
| 02/05/2019 | 02/05/2019 | 02/05/2019 I
st T e ~ SUPERFICIE. . 2
Superficie commerciale m? 1.291,46 440,00 314,25
Prezzo unitario a m? €852 €850
Differenziale -977,21 -125,75
Prezzo rarginale €531 €531
Prezzo della caratteristica €-518.899 €-66.773
R R UVEULODIPIANO =~ = = -~ B cor
Piano Rialzato Terreno Terreno
Valore numerico 0,5
Differenziale -0,5
Rapporto mercantile 0,25740 0,25740
Prezzo marginale € 283.135 € 96.266
Prezzo della caratteristica €£-141.568
R R _ “STATO DI MANUTENZIONE GENERALE .
Stato di manutenzione Normale Scadente Normale
Valore numerico 2 1 2
Differenziale -2 -1
Prezzo marginale unitario a m? €150
Prezzo marginale €193.719
Prezzo della caratteristica €-387.438
C TR R il ORIENTAMENTO PREVALENTE -
Orientamento prevalente Ovest Sud
Valore numerico 3 0 7
Differenziale -3 0
NIRRT O - e " AFFACCI::
Affacai 4 -1 1
Valore numerico 4 -1 1
Differenziale -4 1
: ERY _ . RISULTATI _
Prezzo corretto € 52.095 €307.227
Prezzo corretto unitario al m? €40 €698
Prezzo corretto medio €40.648 € 40.648
Scarto % 28,16% 655,82%
Scarto assoluto €11.447 € 266.579
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€ 10.000,00
SR 1 5l

Valore catastale: €201.978,00

Valore OMi: € 239.750,00

Valore per capitalizzazione: €353.636,36 =( €12.000,00/ 3,30% - € 10.000,00 )

Valore di costruzione al nuovo: €307.116,33 = (€ 150,00 x m? 340,00 + € 846,83 x m2 314,25 - € 10.000,00 )
Valore stimato: €256.949,09 =( € 849,48 x m? 314,25 - € 10.000,00 )

Valore stimato arrotondato: € 256.900,00
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CONCLUSION]

Il sottoscritto Geometra Simone Baldi, con studio in Livorno (L1}, Ptazza £lia Benamozegh n. 17, iscritto all'Albo
Professionale dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Livorno al n. 916, dopo un'attenta indagine
nel locale mercato immobiliare, nell'esporre quanto sopra ha considerato nei valori a base d'asta proposti la
natura dei beni stessi, sia come qualitd che come zona di ubicazione, considerando la loro disponibilita, la loro
particolare situazione {esposta in relazione) e la totalita delle loro caratteristiche, ivi compresa la assenza della
garanzia per i vizi dei beni.

Ritiene di avere espletato completamente l'incarico conferito e ringraziando ed elencando di seguito tutti gli
allegati alla presente relazione del CTU, che si compone di 96 pagine totalie 7 allegati (parti integranti) di piu'
pagine, per 503 pagine totali. Resta a disposizione della S.V. |ll.ma per eventuali chiarimenti o delucidazioni.

Tanto doveva li sottoscritto ad adempimento dell'incarico ricevuto.

Livorno, 8 maggio 2019

< Geomstra-Simone Baldi

6.1ITRATTAM§NT0 DEI DATI

Il trattamento dei dati viene eseguito nel rispetto delle

LINEE GUIDA IN MATERIA DI TRATTAMENTO DI DATI PERSONALI DA PARTE DEJ CONSULENT! TECNICI E DEI
PERITI AUSILIAR] DEL GIUDICE E DEL PUBBLICO MINISTERQ
(Deliberazione n. 46 del 26 giugno 2008 - Gazzetta Ufficiale n. 178 del 31 tuglio 2008}

A.1 - atto di Compravendita a rogito Notaio Mauro Cristiani di Campiglia Marittima in data 5 dicembre 1990,
repertorio 42728 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.1I. di Volterra in data 11 dicembre 1990 al n.
7910/5407

A.2 - Atto di Compravendita a rogito Notaio Cesare Bartolini di in data 30 novembre 1987, repertorio 87298 e
trascritto presso la Canservatoria dei RR.II. di Volterra in data 21 dicembre 1987 al n. 7142/4849

A.3 - Atto di Compravendita a rogito Notaio Angela Lalio di Piombino in data 11 aprife 1997, repertorio 33409 e
trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Volterra in data 15 aprile 1997 al n. 1385

A.4 - Atto di Compravendita a rogito Notaio Angela Lallo di Piombino in data 11 aprile 1997, repertorio 33409 e
trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Volterra in data 15 aprile 1197 al n. 1385

A.5 - Atto di Compravendita a rogito Notaio Mario Bartalini di Portoferraio in data 11 maggio 2000, repertorio
92306 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Volterra in data 16 maggio 2000 al n. 3535/2285

A.6 - Atto di Compravendita a rogito Notaio David Morelli di Piombino in data 14 giugno 2008, repertorio
80408, raccolta 22729 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Volterra in data 1° luglio 2009 al n.
5096/3194
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B.1- LOTTO 2 Estratto di mappa

B.2 - LOTTO 2 Visura storica catastale

B.3 - LOTTO 2 Planimetria catastale in atti

B.4- LOTTO 2 Elaborato planimetrico subalterni in atti
B.5-LOTTO 2 Elenco subalterniin atti

B.6- LOTTO 2 Interrogazione elaborati planimetrici - Lista
B.7 - LOTTO 2 Ispezione ipotecaria

B.8 - LOTTO 3 Estratto di mappa

B.9 - LOTTO 3 Visura storica catastale

B.10 - LOTTO 3 Planimetria catastale in atti

B.11- LOTTO 3 Elenco subalterni in atti

B.12 - LOTTO 3 Ispezione ipotecaria

B.13 - LOTTO 4 Estraito di mappa

B.14 - LOTTO 4 Visura storica catastale

B.15-LOTTO 4 Planimetria catastale in atti

B.16 - LOTTO 4 Elaborato planimetrico subalterni in atti
B.17 - LOTTO 4 Elenco subalterni in atti

B.18 - LOTTO 4 Interrogazione elaborati planimetrici - Lista
B.19 - LOTTO 4 Ispezione formalita

B.20 - LOTTO 5 Estratto di mappa

B.21- LOTTO 5 Visura storica catastale

B.22 - LOTTO 5 Planimetria catastale in atti

B.23 - LOTTO 5 Elaborato planimetrico subalterni in atti
B.24 - LOTTO 5 Elenco subalterni in atti

B.25 - LOTTO 5 Interrogazione elaborati planimetrici - Lista
B.26 - LOTTO 5 Ispezione ipotecaria

B.27 - LOTTO 6 Estratto di mappa

B.28 - LOTTO 6 Visura storica catastale

B.29 - LOTTO 6 Planimetria catastale in atti

B.30 - LOTTO 6 Interrogazione elaborati planimetrici - Lista
B.31- LOTTO 6 Ispezione formalita

B.32 - LOTTO 7 Estratto di mappa

B.33 - LOTTO 7 Visura storica catastale

© B.34- LOTTO 7 Planimetria catastale

B.35 - LOTTO 7 Lista elaborati planimetrici in atti

B.36 - Ispezione ipotecaria

B.37 - LOTTO 7 ispezione formalita

B.38 - LOTTO 7 Ispezione formalita

€.1-LOTTO 2 inquadramento urbanistico da SIT comune
C.2 - LOTTO 3 inquadramento urbanistico da SIT comune
C.3 - inquadramento urbanistico da SIT comune LOTTO 4
C.4 - inquadramento urbanistico da SIT comune LOTTO 5
C.5 - inquadramento urbanistico da $IT comune LOTTO 6
C.6 - inquadramento urbanistico da SIT comune LOTTO 7
C.7 - DICHIARATA ESTINZIONE LOTTO 8

D.1-

D.2-

D.3-

D.4-

D.5-

D.6 - LOTTO 7 Frontespizio dia 450 2008 (certificati allegati)
E.1 - Lotte 2 Elaborato grafico rilevato

E.2 - LOTTO 3 Elaborato grafico rilevato

E.3 - Lotto 4 Elaborato grafico difformita

E.4 - Lotto 5 Elaborato grafico difformita

E.5 - LOTTO 6 Elaborato grafico Rilevato
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E.6 - LOTTO 7 Elaborato grafico-difformita

F.1- Lotto 2 Ubicazione

F.2 - Lotto 2 Ingresso al seminterrato box auto

F.3 - Lotto 2 Viabilitd seminterrato

F.4 - Lotto 2 Viabilita seminterrato

F.5 - Lotto 2 Viabilita seminterrato

F.6 - Lotto 2 Ingresso Box Auto

F.7 - Lotto 2 Ingresso Box Auto

F.8 - Lotto 2 Ingresso Box Auto

F.9 - Lotto 2 Ingresso Box Auto

F.10 - Lotto 2 allaccio elettrico

F.11 - Lotto 3 Ubicazione

F.12 --Lotto 3 Ingresso appartamento

F.13 - Lotto 3 Via Oberdan angolo Via Giusti

F.14 - Lotto 3 bagno

F.15 - Lotto 3 antibagno lavanderia

F.16 - Lotto 3 antibagno - impianto elettrico

F.17 - Lotto 3 antibagno - contatore

F.18 - Lotto 3 soggiorno- muratura a vista

F.19 - Lotto 3 ingresso - particolare umidita da risalita
F.20 - Lotto 3 soggiorno/cucina - particolare umidita da risalita
F.21 - Lotto 3 cucina-particolare pavimento

F.22 - Lotto 3 ripostiglio

F.23 - Lotto 3 disimpegno notte

F.24 - Lotto 3 camera - particolari muratura a vista
F.25 - Lotto 3 cmera- armadio a muro

F.26 - Lotto 3 camera

F.27 - Lotto 3 finestra soggiorno su chiostra

F.28 - Lotto 3 contatori acqua nell'atrio condominiale
F.29 - Lotto 4 ubicazione

F.30 - Lotto 4 facciata ovest

F.31 - Lotto 4 Facciata condominiale

F.32 - Lotto 4 verde pubblico

F.33 - Lotto 4 verde pubblico

F.34 - Lotto 4 ingresso vano scale

F.35 - Lotto 4 vano scale

F.36 - Lotto 4 rampe scale

F.37 - Lotto 4 rampe scale

F.38 - Lotto 4 - ingresso appartamento

F.39 - Lotto 4 soggiorno

F.40 - Lotto 4 balcone in loggia lato soggiorno

F.41- Lotto 4 - cucina

F.42 - Lotto 4 cucina

F.43 - Lotto 4 disimpegno notte

F.44 - Lotto 4 - bagna

F.45 - Lotto 4 loggia verandata cucina

F.46 - Lotto 4 cameretta

F.47 - Lotto 4 cametra

F.48 - Lotto 4 - balcone in loggia camera

F.49 - Lotto 5 Ubicazione

F.50 - Lotto 5 - Accesso pedonale al seminterrato Box
F.51- Lotto 5 - Accesso pedonale al seminterrato Box
F.52 - Lotto 5 - Accesso pedonale al seminterrato Box
F.53 - Lotto 5 - Viabilita seminterrti box

F.54 - Lotto 5 - box auto

F.55 - Lotto 5 - piletta e scarico

SIMONE BALDI geometra

Pagina 94 di 96




F.56 - Lotto 5 Rampa accesso box auto

F.57 - Lotto 6 Ubicazione

F.38 - Lotto 6 - fabbricato

F.59 - Lotto 6 - apertura ingresso

F.60 - Lotto 6 - apertura ingresso

F.61 - Lotto 6 - magazzino

F.62 - Lotto 6 - apertura ingresso

F.83 - Lotto 6 - particolare umidity da risalita

F.64 - Lotto 6 - particolare urmidita da risalita

F.65 - Lotto 6 - ingresso particolare soffitto

F.66 - Lotto 6 - ingresso particolare umidita da risalita

F.67 - Lotto 6 - impianto elettrico

F.68 - Lotto 6 - impianto elettrico

F.69 - Lotto 7 ubicazione

F.70 - Lotto 7 - vista da lungomare G. Marconi

F.71- Lotto 7 - vista da lungomare G. Marconi

F.72 - Lotto 7 - vista da lungomare G. Marconi

F.73 - Lotto 7 - esposizione vendita

F.74 - Lotto 7 - esposizione vendita

F.75 - Lotto 7 - esposizione vendita

F.76 - Lotto 7 - accettazione officina

F.77 - Lotto 7 - officina (box riparazioni)

F.78 - Lotto 7 - magazzino

F.79 - Lotto 7 - soffitto magazzino

F.80 - Lotto 7 - wc officina

F.81 - Lotto 7 - wc officina

F.82 - Lotto 7 - sotioscala

F.83 - Lotto 7- scala accesso we -docce e ripostiglio

.84 - Lotto 7- scala accesso wc -docce

F.85 - Lotto 7- ripostiglio

F.86 - Lotto 7- scala

F.87 - Lotto 7 - locale vendita esposizione {saggio e infiltrazioni)

F.88 - Lotto 7 - locale vendita esposizione (saggioa avvolgibili})
G.1-LOTTO 2 Verbale sopralluogo

G.2 - LOTTO 2 ATTO SERIE 3 2009 000725 box via lerario

G.3 - LOTTO 2 Scheda valutazione canone box via Lerario 58

G.4- LOTTO 2 omi box san rocco

G.5 - LOTTO 3 verbale sopralluogo

G.6-LOTTO 3 ATTO SERIE 3 2012 002308 appartamento via oberdan 3
G.7 - LOTTO 3 ATTO SERIE 3T 2016 001240 contratto appartamento via oberdan 3
G.8 - LOTTO 3 Scheda valutazione canone appartamento via oberdan 3
G.9 - LOTTO 3 omi residenziale piazza dante-fs

G.10 - LOTTO 3 Pratiche edilizie

G.11- LOTTO 4 verbale sopralluogo

G.12 - LOTTO 4 sentenza 1043-2017

G.13 - LOTTO 5 Documento assegnataria

G.14 - LOTTO 4 omi appartamenti -box san rocco-perticale

G.15 - LOTTO 4 Pratiche edilizie

G.16 - LOTTO 4 Comune di Piombino diritto superficiario

G.17 - LOTTO 5 Comune di Piombino diritto superficiario

G.18 - LOTTO 5 sentenza 1043-2017

G.19 - LOTTO 6 verbale di sopralluogo

G.20 - LOTTO 6 ATTO SERIE 3T 2006 000040 fondo + magazzino via pisacane
G.21- LOTTO 6 ATTO SERIE 3 2008 001688 magazzino via pisacane 50
G.22 - LOTTO 6 Scheda valutazione canone magazzino via Pisacane 50
G.23 - LOTTO 6 omi commerciale piazza dante-fs
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G.24 - LOTTO 7 verbale sopralluogo
G.25 - LOTTO 7 canu e
G.26 - LOTTO 7 Cun !

G.27 - LOTTO 7 ATTO SERIE 3T 2015 000595 fondo viale marconi 138

G.28 - LOTTO 7 Scheda valutazione canone locale commerciale lungomare marconi 138
G.29 - LOTTO 7 omi commerciale Marconi

G.30 - LOTTO 7 Pratiche edilizie

G.31 - LOTTO 7 risoluzione contratto affitto 595 del 14052015

G.32 - PIGNORAMENTO CRFIRENZE

G.33 - NOTA TRASCR decreto ingiuntivo tutti gli immobili unicredit DOC_1218178529
G.34 - NOTA TRASCR pignoramento tutti gli immobili banca cr firenze b0OC_1218178582
G.35 - NOTA TRASCR annotazione rettifica decreto ing crfirenze DOC_1218178400
G.36 - RELAZIONE NOTARILE

G.37 - Riunione con procedura 141 2017

G.38 - Estensione quesito 141 2017

G.39 - Verbale udienza 8/11/2018

G.40 - Proroga e rinvio all'udienza del 07/06/2019

G.41 - Avviso ai contitolari da Banca CRFirenze

G.42 - Ispezione contratti

G.43 - SPEZIONE CONTRATT! 2

G.44 - SITUAZIONE OCCUPAZIONE E LOCAZION! LOTTI 2-3-4-5-6-7

G.45 - verbali accesso 2 maggio 2019
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