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D] LIVORNOG
GIUDICE DELL’ESECUZIONE
Dott.ssa Emilia GRASSI

d

- Esecuzione Immobiliare n° 90/22 : integrazione perizia originaria con la
stima del valore e del prezzo a base d'asta della piena proprieta dei beni
pignorati comprensivi anche di resede esterna.
- Promossa da: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.

(Avv. Roberta Batini)
- contro: |
- esperto stimatore: Dott. Ing. Alessandro PACCIARDI

P

Trattandosi di una integrazione richiesta alla perizia originaria del 23-01-
2023 (All. 01), ed avendo il sottoscritto, insieme al custode, effettuato un
ulteriore sopralluogo in data 16 gennaio 2023 dove é stato verificato che, lo
stato di fatto dell'immobile, escludendo la mancanza totale in questi mesi di
manutenzione ordinaria e pulizia & pressoché uguale a quello verificato
nell'originaria perizia del gennaio 2023, & possibile dichiarare che tutto
quanto in essa, all'epoca affermato, ha sempre valore tranne ovviamente, la
stima del nuovo valore e del nuovo prezzo a base d'asta che in questa sede
riguardera non pil esclusivamente la piena proprieta dell'appartamento e del
magazzino ma bensi la piena proprieta dei beni inclusi nella perizia

originaria oltre che della resede ad uso esclusivo dei due immobili e
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necessaria per altro ad accedere sia all'appartamento che al magazzino
piuttosto che al locale tecnico, il tutto ovviamente attualizzato alla data in
calce alla presente. Al fine di collegarsi in maniera esaustiva alla perizia
originaria, in questa sede siamo semplicemente a ricordare che trattasi di un
appartamento di mq. 83,00 lordi circa a cui deve aggiungersi un magazzino
usato perd come camera (dato che & collegato all'appartamento anche
mediante porta interna) di mq. 16,50 lordi circa ed un locale tecnico di 4,50
mgq lordi circa, nonché una resede necessaria agli accessi esterni di queste
unita immobiliari di dimensioni circa mq. 106 lordi che, nella perizia originaria
non era stata compresa nel pignoramento (si veda istanza effettuata All.03).
Catastalmente inoltre le u.i., compresa la resede che € un area urbana (F1),
individuata dal suo allegato planimetrico (si veda All.04,05,06) sono , tutte
ben individuate, come & possibile vedere nel seguito di questa integrazione.
La stima dell'appartamento con resede, magazzino e locale tecnico, visto
quanto asserito anche nella perizia originaria, sara costituita soltanto da un
singolo lotto. Le u.i. in oggetto sono situate al piano terra di via di Mortaiolo
n. 120, nella campagna del comune di Collesalvetti (LI) a pochi chilometri dal
centro del paese. Scopo della presente nuova stima & quindi la valutazione
del pit probabile valore di mercato degli immobili liberi (appartamento,
magazzino e locale tecnico) con annessa la resede/giardino ad uso
esclusivo delle due u.i. (indispensabile per gli accessi esterni-degli immobili)

e che era stata esclusa nella precedente valutazione. Tale resede esclusiva
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é censita al N.C.E.U. del comune di Collesalvetti al F.17, part. 345, sub.610
come area urbana categoria F1 e quindi, pur essendo catastalmente ben
identificata, dovra essere variata al catasto come area e comune non
censibile (tra appartamento e magazzino) il tutto a carico e spese
dell'aggiudicatario, cosi come a carico e spese dell'aggiudicatario sono tutte
le sanatorie e le rimesse in pristino necessarie e gia indicate nella perizia
originaria. L'appartamento, come gia detto in perizia, & censito invece al
N.C.E.U. di Collesalvetti al F.17, Part. 347, Sub.605 mentre il magazzino al
F. 17, Part. 347 , Sub.607 (All.04,06). Per la presente stima, utilizzeremo,
come gia fatto nella stima originaria, il metodo del confronto di mercato che
si basa sul principio per il quale i valori degli immobili sono determinati dal
mercato, ovvero la differenza di prezzo-tra immobili simili & funzione dalle
diverse caratteristiche che influenzano e fissano una variazione del prezzo.
Detto metodo & applicabile quando sono disponibili i dati di confronto ed i
prezzi risultano funzione dalle caratteristiche qualitative e quantitative degli
stessi. Per la valutazione dei beni in oggetto presa in considerazione la
tipologia degli stessi, la sua ubicazione e consistenza si & ritenuto procedere,
come detto, utilizzando ii metodo del confronto di mercato. Il
procedimento utilizzato per la valutazione dell'immobile in oggetto & I' M.C.A.
(Market Comparison Approach) applicabile a tutte le tipologie immobiliari in
ragione di un sufficiente numero di dati reperibili; la tesi alla base del metodo

si avvale dellipotesi che il mercato stabilira il prezzo dellimmobile da
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stimare, in linea rispetto ai prezzi stabiliti per gli immobili di confronto. La
ricerca dei beni di confronto & stata sviluppata dal sottoscritto al fine di
individuare i beni comparabili per I'applicazione del metodo M.C.A., sul foglio
catastale di ubicazione del bene (Foglio 17) e per la categoria catastale A/2
con relativi accessori. || procedimento adottato si & concretizzato nella
ricerca degli atti di trasferimento che sono stati effettuati nel periodo di tempo
individuato dal 29/04/2021 al 16/12/2022, per unita immobiliari censite nella
categoria catastale presa come riferimento. La ricerca ha avuto esito positivo
fornendo tre atti con caratteristica di buona affidabilita. | dati relativi per il

lotto unico della presente valutazione sono i seguenti:
Comparabile A

Atto di compravendita rogato dalla dott.ssa Annamaria MONDANI notaio in
Collesalvetti (L1) in data 24/11/2022 n. rep 5402 e trascritto a Livorno al part.
15632 il 05/12/2022 avente per oggetto la compravendita di appartamento
ad uso civile abitazione sviluppato tra i piani terra e primo collegati da scale
interne ed esterne ubicato a Collesalvetti frazione Vicarello, Via di Mortaiolo
9 con accesso da detta via tramite corte esclusiva, composto al piano terra
da tre locali ad uso sgombero,disimpegno e ripostiglio ed al piano primo da
sala da pranzo, cucina, soggiorno, tre vani, bagno due disimpegni e balcone
e come pertinenze corte esclusiva che circonda il fabbricato su tutti e quat-
tro i lati e locale ad uso autorimessa censito al NCEU di Collesalvetti F.22
Part. 20 sub 2 classe C/6 classe 5 della superficie catastale totale di mq.

36, rendita 91,26 €. L'appartamento & censito al NCEU di Collesalvetti al
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F.22 part. 20 sub. 4 Categoria A/2 classe 5 vani 10 sup catastale totale mq
249 escluse aree scoperte 215 rendita 1136,21 €.. |l prezzo di vendita dell'in-
tera proprieta 1/1 & stato fissato tra le parti in €. 255.000,00.
Comparabile B

Atto di compravendita rogato dalla dott.ssa Valentina Andreini di Livorno in
data 02/11/2021 n. rep 22.958 e trascritto a Livorno al part. 13960 il
10/11/2021 avente per oggetto la compravendita di una palazzina unifamilia-
re da terra a tetto (tre piani) ubicata a Collesalvetti frazione Vicarello, Via Gu-
glielmo Marconi n. 36 con accesso indipendente da corte esclusiva, compo-
sta a terreno da ingresso- soggiorno,cucina, disimpegno, zona notte: tre ca-
mere di cui una con locale armadi, bagno e due balconi oltre alla predetta
corte esclusiva che si sviluppa su tre lati del fabbricato. Al piano primo ampio
locale praticabile ma non abitabile due ripostigli e due terrazze. Al piano se-
minterrato da ampio locale di sgombero, locale cantina e ripostiglio sottosca-
la. E' di pertinenza esclusiva dell'immobile un locale garage con due riposti-
gli, un locale di sgombero ed un locale cantina posto al piano seminterrato
con accesso carrabile da via L. da Vinci ,il tutto della consistenza catastale
di mq 59 due camere. E' comune alle due u.i. la corte retrostante censita
come bene comune non censibile. Per la civile abitazione abbiamo l'iscrizio-
ne al NCEU del Comune di Collesalvetti al F.22 part. 1224 sub 605 catego-
ria A/2 classe 5 vani 8,5 sup catastale totale mq 115 rendita 965,7 €.; per il
garage invece sub. 604 cat. C/6 classe 3 consistenza mq.59 sup. catastale
totale 56 mq rendita 94,46 €..Per il bene comune non censibile (estemi ) sub

603 corte retrostante bene viale marconi n.36 piano S1-T.Il prezzo di vendi-
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ta dell'intera proprieta 1/1 & stato fissato tra le parti in €. 220.000,00.
Comparabile C

Atto di compravendita rogato dal dr.ssa Annamaria Mondani di Collesalvetti

in data 16/12/2022 n. rep 5449 e trascritto a Livorno al part. 16685 il

23/12/2022 avente per oggetto la compravendita di una villetta del tipo a

schiera che si sviluppa tra i piani terra, primo e secondo collegati tra loro da

scala interna, con accesso da via Don Libero Raglianti n. 42 Vicarello nel co-

mune di Collesalvetti tramite corte esclusiva e cosi composta:

al piano terra rialzato abbiamo ampio soggiorno, cucina, ripostiglio,

bagno, vano scale e due ballatoi esterni con annessa pertinenziale

corte esclusiva posta sui lati nord e sud; al piano primo tre camere,

disimpegno, bagno, vano scale, tre balconi; al piano soffitta ampio lo-

cale praticabile ma non abitabile; al piano seminterrato annesso in

proprieta esclusiva pertinenziale locale ad uso autorimessa della su-

perficie catastale di mqg. 82 oltre a locale caldaia e vano scale. L'abi-

tazione & censita al NCEU di Collesalvetti al F. 22 particella 1081

sub.3 categoria A/2 classe 6 consistenza 8,5 vani superficie catasta-

le totale 177 mq, escluse aree scoperte 163 mq rendita 1.141,37 €..

L'autorimessa il locale caldaia ecc. sono censiti al NCEU di Collesalvetti al

F.22 part.1081 sub 7 categoria C/6, classe 5 consistenza mq. 60 sup. cata-

stale totale 82 mq rendita 176,63 €.. Il prezzo di vendita é stato fissato tra

le parti in €. 240.000,00.

Le caratteristiche analizzate che differenziano i beni di confronto, tenuto

conto che sono parte della stessa zona urbana e nell'ambito della stessa
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zona OMI sono: la superficie principale dell'appartamento, la presenza di
elementi accessori quali balconi, terrazze, logge/verande, magazzini, garage
ecc. non che lo stato di manutenzione oltre che dell'immobile anche del
fabbricato di cui le u.i. fanno parte. Il metodo MCA prevede nella sua
applicazione, I'aggiustamento sistematico ai prezzi di mercato rilevati in base
alle caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenti
caratteristiche dell'immobile oggetto di stima. Tali aggiustamenti sono
costituiti dai prezzi marginali (All. n.08) delle caratteristiche immobiliari,
valutabili attraverso i tradizionali metodi di stima. Le caratteristiche prese in
considerazione per la determinazione dei prezzi marginali sono nel caso in
esame le seguenti: Data: Abbiamo ritenuto detto parametro ininfluente,dalle
analisi di mercato si & rilevato che il prezzo delle unita immobiliari della zona
in esame, in relazione alla tipologia e alla localizzazione delle stesse, non
abbia subito una variazione significativa dalla data dei rogiti presi come
parametro di comparazione ad oggi, in-quanto nel primo semestre del 2023
le variazioni dei valori di mercato come rilevato dall'osservatorio OMI non
hanno subito grandi variazioni. Superficie: il prezzo marginale & stato
calcolato con il relativo rapporto mercantile come riportato nella tabella
allegata, le superfici (SEL) dei beni comparabili sono state ricavate dalle
planimetrie catastali. (Tab. 1 All.08). Stato di manutenzione dell'edificio e
interno immobile: si sono prese in considerazione le diverse condizioni
manutentive dei fabbricarti anche in considerazione delle dichiarazioni
rilasciate dal proprietario della u.i. oggetto della procedura. Si & tenuto conto

di tali differenziazioni indicando vari livelli di stato manutentivo degli immobili
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e di un costo per passare da un livello al successivo superiore/inferiore pari
ad una incremento/decremento percentuale rapportato al valore dell'unita
immobiliare, in maniera simile si & considerato la classe energetica degli
appartamenti ecc.(da Tab.3 a 7 All.08). Altre caratteristiche immobiliari quali
la presenza di giardini/resede esclusive, garage/magazzini ecc. oltre le
precedenti sono meglio visibili sulle tabelle allegate, mentre altre non sono
state prese in considerazione perché o inesistenti sugli immobili o ritenute
omogenee tra gli immobili di comparazione e tra questi e 'immobile oggetto
di stima. |l risultato dell'applicazione dei prezzi marginali alle caratteristiche
che differenziano i beni comparabili con quello oggetto di stima (subject) &
evidenziato nella tabella allegata (Tab. 7 in fondo All. 08) all'interno della
quale, per ciascun immobile di confronto & riportato il prezzo derivante dalle
opportune correzioni adottate, affinché lo stesso risultasse nelle stesse
condizioni e con le stesse caratteristiche dell'immobile oggetto di stima
all'attualita. Il valore della piena proprieta del bene oggetto di stima risulta

quindi pari alla media dei prezzi corretti dei beni presi a confronto e

corrisponde, fatti i responsabili arrotondamenti,a circa €.141.400,00
(All.08), da detto valore si ricava, dividendo lo stesso per la superficie
commerciale dellimmobile oggetto di stima (98 mq. circa) e fatte le dovute
approssimazioni, il valore di €. 1.443,00/mq circa. Confrontando tale valore
con i dati espressi dall’OMI per la zona in oggetto riferiti al 2023 semestre 1°
il cui valore medio, per abitazioni di tipo civile e stato conservativo normale
risulta di circa 1.375,00 €./mgq., (min. 1.250,00 - max. 1.500,00) (ALL.09). Si
pud notare che tale valore ricade all'interno dell'intervallo indicato da OMI e

8
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quindi puo essere accettato. Si precisa inoltre che il valore di mercato
dell'immobile oggetto del pignoramento stabilito dallo scrivente con
procedimento pluriparametrico & quindi da considerarsi a corpo e non a
misura,. in ottemperanza alla disposizione dell'art. 568, comma |l del c.p.c.,
come modificato dall'art.13 del D.L. 27-giugno 2015, n. 83 convertito con
modificazioni dalla L. 6 agosto 2015 n. 132. |l valore di mercato della piena
proprieta dell'immobile con i suoi annessi e connessi fatti i responsabili

arrotondamenti sara pari a 141.000,00 €. cioé :
€.141.000,00 (valore di Mercato della piena proprieta del bene)

F) VALORE A BASE DI ASTA

Il valore di mercato della piena proprieta superficiaria, stabilito al punto
precedente, si basa sulla legge della domanda e dell'offerta nelle
compravendite immobiliari, derivando quindi direttamente dalla libera
contrattazione tra chi vende e chi acquista. Quando viene concordato il
prezzo definitivo, I'acquirente ha piena consapevolezza delle caratteristiche
del bene, lo pud comparare cercando di soddisfare il pi possibile le proprie
esigenze, pud concordare le modalita ed i tempi del pagamento nonché la
data dell'entrata in possesso dello stesso. Nel caso di asta giudiziaria, il
prezzo iniziale & un dato che pud subire variazioni anche notevoli, dovute
alla competizione tra i partecipanti, i quali difficimente, hanno potuto
prendere visione diretta e completa del bene oggetto d'asta. | potenziali
compratori, inoltre verranno in possesso del bene dopo I'effettuazione di tutte

le formalita necessarie al caso e quindi ad una certa distanza di tempo dal
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pagamento, inoltre si deve tener conto del rischi assunti dall’acquirente in
relazione all'assenza di garanzie postume o presenza di vizi occulti. Il prezzo
a base d’asta puo essere stimato in maniera analitica in relazione al prezzo
di mercato, mediante due metodi:

metodo finanziario finalizzato ad attualizzare le maggiori spese e
mancati guadagni che I'aggiudicatario deve sostenere rispetto ad un
acquirente che agisca nel mercato libero, oltre ad altri impegni
previsti dall’art. 568 del c.p.c.;

metodo del confronto che viene sviluppato attraverso I'analisi del

prezzo di aggiudicazione di beni pignorati simili rispetto al valore di
mercato mediante I'applicazione di metodi statistici basati su un
campione di riferimento significativo.

Nel caso in esame procediamo utilizzando il metodo finanziario
partendo dall'ipotesi che rispetto alla data di stima, di
aggiudicazione, di versamento del prezzo di aggiudicazione,
I'emissione del decreto di trasferimento e la presa di possesso
dellimmobile aggiudicato, possa trascorrere un periodo di tempo
variabile in funzione delle difficolta di presa di possesso del bene
(specie se occupato senza titolo ovvero di un titolo non opponibile) si

puo ottenere un deprezzamento del valore di mercato su una base
analitica di calcolo. Nello specifico assumiamo come riferimento il

primo incanto (il prezzo a base d'asta si riferisce al primo incanto,

nei successivi si ritiene che la riduzione operata di base contempli

gia il deprezzamento per il tempo trascorso) prendendo in esame i

10
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seguenti periodi di tempo: A) intervallo tra la data di stima e il primo

incanto — come da tabella finale dell'all.08; B) intervallo tra
I'aggiudicazione e il decreto di trasferimento — come da tabella

finale dell' All. 08; C) intervallo tra data del D.T. e la disponibilita del

bene come da solita tabella. In questo intervallo si pud assumere :

- una previsione del saggio di variazione dei prezzi di mercato (positivo in
fase espansiva e negativo in fase di regressione), nel caso in oggetto &
basso del 3,85%.

- la stima della quota di ammortamento per mancata manutenzione,
indicativamente si assume il valori dell’ 1% annuo

- Il mancato reddito per locazione dell'immobile, calcolato come incidenza sul
saggio di fruttuosita medio annuo, attualmente pari al 2.90%

- Il mancato guadagno annuo da investimento alternativo, nel caso in esame
abbiamo assunto il tasso medio di rendimento ricavato dal rendi stato ultimo
disponibile (11/2023) pari al 4,045%.

- |l rischio assunto per assenza di garanzie postume o presenza di vizi
occulti che oscilla mediamente tra il 7-10 % in funzione dell'estensione del
compendio immobiliare, nel caso in esame si & ritenuto di assumere il valore
medio del 8%. Da quanto precedentemente valutato, ponderando il
contributo di ciascun aspetto considerato si € giunti alla definizione di una
percentuale di abbattimento del valore di mercato della proprieta
superficiaria definito mediante la stima. In base allo sviluppo dei- calcoli
effettuati (si veda All. 08 tabella in fondo), lo scrivente ritiene che per

determinare il valore a base d’'asta della piena proprieta, debba essere
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determinato un abbattimento percentuale del valore di mercato dell'intera
piena proprieta prima calcolato pari al 11,99% per cui si assumerebbe un
valore a base d'asta pari a: €. 141.000,00 *(1- 0.1199) = € 124.094,10.

L'immabile non facendo parte di un condominio ha le spese condominiali
pari a 0,00 €. e quindi, niente in questo senso sara da togliere al valore a
base d'asta sopra indicato. Alla cifra di cui sopra, andra invece tolto, oltre
che la spesa per la trasformazione catastale della particella 345, sub.610 da
area urbana categoria F1 ad area a comune non censibile, anche quanto
necessario a legittimare le irregolarita presenti e/o a ridurre in pristino, se
necessario. Ad una stima di massima del sottoscritto la cifra forfettaria da
togliere al valore a base d'asta sopra indicato per aggiornamenti catastali
sanatorie e/o ripristini, comprese le spese tecniche, sara di circa €. 5.000,00
di imponibile per cui, il valore a base d'asta definitivo per la piena
proprieta del bene sara quindi pari a: 124.094,10 €. - 5.000,00 €. =

119.094,10, che con i responsabili arrotondamenti diventa pari a:

€ - 1 1 9.000,00 (valore base d'asta della piena proprieta del bene)
G) DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE

Per quanto sopra esposto, riepilogando avremo:

Valore di mercato della piena proprieta del bene per la quota di 1/1 :

€. 141.000,0

€. 119.000,00
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Il sottoscritto nell'esporre quanto sopra, ha considerato la natura del bene
stesso sia come qualita del costruito che come zona e tipologia di costruito,
considerando la localizzazione, la sua disponibilitale difformita edilizie e le
caratteristiche estrinseche ed intrinseche proprie. Non esistono cause
ostative alla vendita del presente immobile. A disposizione della S.V. lll.ma
per eventuali chiarimenti o delucidazioni, ringraziando per l'incarico ricevuto

ed elencando tutti gli allegati alla presente, distintamente ossequia.

ALLEGATI

ANT AT A O A n OO

- n° 01 Decreto di Nomina per l'integrazione della perizia originaria;

- n°® 02 Verbale del secondo sopralluogo e dichiarazione dell'occupante;

AQWIRAE A INNANA

- n° 03 Risposta del G.E. all'istanza del C.T.U., per inclusione particella;

i bide

- n° 04 Visure Catastali;

- n° 05 Estratto di mappa ;

- n° 06 Planimetrie Catastali - elaborato planimetrico area urbana;

- n° 07 Elaborati grafici di rilievo di diritto e sovrapposti;

- n° 08 tabelle dei comparabili, dei subjet per valutazione valore mercato e
tabelle calcolo di fruttuosita media e ribasso per valore a base d'asta;

- n° 09 valori OMI aggiornati alla data di integrazione;

Livorno, li 05 Febbraio 2023 IL CONSULENTE
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