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Tribunale di Siena - Fallimento 22/2019
Nuova Samat di
G.D. Dott.ssa Valentina Lisi - Curatore Fallimentare dott.ssa Laura Borghetti
AGGIORNAMETO 10/21 Relazione tecnica e stima (B)

Quota parte di di immobili e terreni loc. Pizzo di Grotta, Isola d’Elba, comune
di Capoliveri (LI)

Il Sottoscritto architetto Massimiliano Rianna, nato a Napoli il 10/09/1975, con
studio 1in Firenze alla via Fiesolana 39 50122, iscritto all’ Ordine degli
Architetti della Provincia di Firenze n° 8570, in risposta all’incarico ricevuto
per il Fallimento n. 22/2019, sui seguenti quesiti relativamente alla quota parte
di beni immobili e terreni siti in localita Pizzo di Grotta, Isola d’Elba, comune
di Capoliveri (LI):

e Tdentificazione dei beni;

e verifica regolarita edilizia e catastale dei beni immobili:

e esame gravami sui beni;

e osservazioni in merito alle condizioni dei beni;

e stima del valore delle proprieta;

RELAZIONA QUANTO SEGUE

I. Premessa

IT. Identificazione dei beni

ITT. Descrizione dei beni

Iv. Identificazione catastale

V. Gravami

VI. Regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico
VII. Valutazione di beni

VIII. Verifica della stima

IX. Conclusioni e osservazioni

X. Elenco allegati

AGGIORNAMENTO 10/21

Il presente aggiornamento si e reso necessario data la tardiva risposta degli da
parte Comune di Capoliveri che manifestava difficolta a reperire la documentazione
e risultava problematico 1’accesso agli uffici data 1’emergenza covid. Inoltre 1
beni in oggetto sono risultati difficilmente raggiungibili con normali mezzi di
locomozione. Infatti per accedere alle proprieta e stato necessario 1’utilizzo di
un automezzo 4x4 idoneo a percorrere un impervio sentiero sterrato, di circa 4,5
km, unica via di accesso oltre al percorso via mare.

I. PREMESSA

Lo scrivente, ha eseguito 1’accesso documentale il giorno 28/04/2021, nella stessa
occasione ha effettuato il sopralluogo presso le proprieta, raccolto materiale
fotografico e preso visione delle condizioni degli immobili in carico al
Fallimento. Nel corso della visita si e potuto rilevare lo stato incompiuto dei
beni in oggetto. Al fine di valutare la situazione nella sua interezza ha eseguito
misurazioni di rilievo dell’edificato al fine di stimare i costi di completamento,
necessari alla redazione della stima complessiva dei beni.
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II. Identificazione dei Beni (B):
Quota parte di dimmobili e terreni in localita Pizzo di Grotta - Comune di

Capoliveri (LI)

UBICAZIONE

Indirizzo: pizzo di grotta

Comune: Capoliveri

Provincia: Livorno

Regione: Toscana

Piano: T, 1,2

Latitudine: 42.73962299905649 - Longitudine:10.270028813163702
Zona di riferimento: Pizzo di Grotta

1. Localita Pizzo di Grotta CAPOLIVERI (LI) Residenziale, f. 6 — p. 258 - sub. 603 -
VIA DA DENOMINARSI, Piano T, cat. A/2, cons. 2,5 vani, sup. cat. Totale: 60 mg,
rendita Euro 477,72
Proprieta per 1/2

2. Localita Pizzo di Grotta CAPOLIVERI (LI) Area Urbana, f. 6 - p. 261 -

VIA DA DENOMINARSI, Piano T, cat. F/1, cons. 475mg
Proprieta per 1/6
3. Localita Pizzo di Grotta CAPOLIVERI (LI) Area Urbana, f. 6 - p. 265 -
VIA DA DENOMINARSI, Piano T, cat. F/1, cons. 210mg
Proprieta per 1/6

4. Localita Pizzo di Grotta CAPOLIVERI (LI) Unita Collabenti, f. 6 - p. 266 -

VIA DA DENOMINARSI, Piano T, cat. F/2,
Proprieta per 1/6
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5. Localita Pizzo di Grotta CAPOLIVERI (LI) Area Urbana, f. 6 - p. 267 -
VIA DA DENOMINARSI, Piano T, cat. F/1, cons. 33mg
Proprieta per 1/6

6. Localita Pizzo di Grotta CAPOLIVERI (LI) Terreno, f. 6 - p. 118 -
Incolto prod., sup. 4ha 78are 90ca, RD E4,95 - RA E2,47
Proprieta per 1/6

7. Localita Pizzo di Grotta CAPOLIVERI (LI) Terreno, f. 6 - p. 255 -
Incolto prod., sup. 15ha 68ar, RD E16,20- RA E16,20
Proprieta per 1/6

IITI. Descrizione dei beni (B)

Trattasi di quota parte di 1/2 di un immobile allo stato grezzo, spazio esterno
privato e in quota 1/16 di altre aree di pertinenza a comune con le vicine
proprieta. Oltre questi, sempre per la quota parte di 1/16, la proprieta di due
terreni classificati incolto produttivo per un totale di circa 20ha. Fa parte
della proprieta anche un bene totalmente diruto, del quale restano solo piccole
tracce di muratura, attualmente 1’area di gquesto e utilizzata come sito di
stoccaggio di materiale edile e materiali vari rimasti abbandonati.

Le proprieta si trovano in una posizione particolarmente panoramica in area
protetta, a picco sulla cala di Ripa Nera, alla quale si pud accedere da un ripido
sentiero pedonale. L’edificio principale & edificato con struttura mista in C.A.
e blocchi di lapillo, le porzioni emergenti verticali presentano un rivestimento
lapideo che integra la struttura nel contesto paesaggistico. La parte centrale
della copertura in coppi ed embrici, presenta strutture lignee. Su due lati, le
porzioni verticali edificate contro terra presentano uno scannafosso coperto con
solai piani in laterizio o lamiera grecata.

Oltre il resede privato e le aree comuni di accesso e sosta, grande porzione della
collina a nord degli edifici risulta di ©proprieta esclusiva, conferendo

all’immobile ulteriore pregio.
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Iv. Identificazione catastale
IMMOBILE | Villino in pizzo di grotta - Capoliveri - Livorno - Toscana (piano T)
Proprieta ‘
Destinazione ‘ Residenziale ‘ Foglio‘ 6 Particella‘ 258 ‘ Sub.‘ 603 ‘ Cat.‘ A2

DATI CATASTALI

L’oggetto della stima &€ composto da piu unita immobiliari

Provincia Comune Comune catastale Codice Comune
‘Livorno ‘ ‘Capoliveri HCapoIiveri ‘ ‘8669

1
‘ Fabbricati ‘Sezione‘ ‘ Foglio‘ 6 Particella‘ 258 ‘ Sub.‘ 603 ‘
DATI DI CLASSAMENTO

Superficie Rendita

Zona censuaria Micro zona Categoria Classe Consistenza catastale catastale
| | | A2 | 2 || 25 | | 60 | eatr2 |

Indirizzo

‘ pizzo di grotta Piano T

Intestati

nato a CASTELNUOVO BERARDENGA il 18/11/1949
nata a SOVICILLE il 30/03/1951

Annotazioni

Dati derivanti da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 04/06/2009 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 11/06/2009

Repertorio n.: 19605 Rogante: CAMBIAGGI STEFANO Sede: SIENA
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 908.1/2009)

Totale valore catastale dei fabbricati Superficie Rendita
catastale catastale
60 €477,72
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Direzione Provinciale di Livorno

Visura storica per immobile

Visura n : T328892 Pag: 1

Ufficio Provinciale - Territorio . . . .. . . H . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 14/07/2020
Dati della richiesta Comune di CAPOLIVERI ( Codice: B669)
Provincia di LIVORNO

Catasto Fabbricati Foglio: 6 Particella: 261
INTESTATI

1 nato a SIENA il 20/10/1967 (1) Proprieta” per 1/3

2 nato a PORTOFERRAIOQ il 14/06/1967 (1) Proprieta” per 1/3

3 nato a CASTELNUOVO BERARDENGA il 18/11/1949 (1) Proprieta” per 1/6 in regime di comunione dei beni con

4 nata a SOVICILLE il 30/03/1951 (1) Proprieta’ per 1/6 in reglmé di comunione dei beni con

Unita immobiliare dal 22/10/2012

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 6 261 area urbana 475 m* VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/10/2012 protocollo
n. L10154938 in atti dal 22 10 2012 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 52355.1/2012)
Indirizzo [VIA DA DENOMINARSI piano T
Dati della richiesta Comune di CAPOLIVERI ( Codice: B669)
Provincia di LIVORNO
Catasto Fabbricati Foglio: 6 Particella: 265
INTESTATI
1 _ nato a SIENA il 20/10/1967 (1) Proprieta” per 1/3
2 nato a PORTOFERRAIO il 14/06/1967 (1) Proprieta” per 1/3
3 nato a CASTELNUOVO BERARDENGA il 18/11/1949 (1) Proprieta” per 1/6 in regime di comunione dei beni con
4 nata a SOVICILLE il 30/03/1951 (1) Proprieta” per 1/6 in regim}s di comunione dei beni con
Unita immobiliare dal 22/10/2012
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 6 265 area urbana 210 m* VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/10/2012 protocollo
n. L10154932 in atti dal 22/10/2012 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 52349.1/2012)
ndi izzo ‘VIA DA DENOMINARSI piano_T;
Dati della richiesta Comune di CAPOLIVERI ( Codice: B669)
Provincia di LIVORNO
Catasto Fabbricati Foglio: 6 Particella: 267
INTESTATI
1 nato a SIENA il 20/10/1967 (1) Proprieta” per 1/3
2 nato a PORTOFERRAIO il 14/06/1967 (1) Proprieta’ per 1/3
3 nato a CASTELNUOVO BERARDENGA il 18/11/1949 (1) Proprieta” per 1/6 in regime di comunione dei beni con
4 nata a SOVICILLE il 30/03/1951 (1) Proprieta” per 1/6 in regimé di comunione dei beni con
Unita immobiliare dal 22/10/2012
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 6 267 area urbana 33 m? VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/10/2012 protocollo
n. L10154933 in atti dal 22/10/2012 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 52350. /2012)
ndi z o VIA DA DENOMINARSI piano T;
Dati della richiesta Comune di CAPOLIVERI ( Codice: B669)
Provincia di LIVORNO
Catasto Fabbricati Foglio: 6 Particella: 266 Sub.: 1
Unita immobiliare
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 6 266 1 unita VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/10/2012 protocollo
collabenti n. L10154940 in atti dal 22/10/2012 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 52357.1/2012)
2
Indirizzo ‘VIA DA DENOMINARSI piano T
INTESTATI
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 _ nato a SIENA il 20/10/1967 (1) Proprieta” per 1/3
2 nato a PORTOFERRAIO il 14/06/1967 (1) Proprieta” per 1/3
3 nato a CASTELNUOVO BERARDENGA il 18/11/1949 (1) Proprieta” per 1/6 in regime di comunione dei beni con
4 nata a SOVICILLE il 30/03/1951 (1) Proprieta per 1/6 in regime di comunione dei beni con

Via Fiesolana 39 50122 Firenze IT///Tel. 0557478954 ///mail MAXRIANNA@GMAIL.COM




Massimiliano Rianna@ ™ & ™ o7 e oei o3 I e )
flain.n i
A R C H | T E T T (o] alninial
Dati della richiesta Comune di CAPOLIVERI ( Codice: B669)
Provincia di LIVORNO
Catasto Terreni Foglio: 6 Particella: 118
INTESTATI
1 - nato a SIENA il 20/10/1967 (1) Proprieta” per 13
2 . mato 3 PORTOFERRAIO il 14/0671967 (1) Proprieta per 173
3 nato a CASTELNUOVO BERARDENGA 1 18/11/1949 (1) Proprieta” per 1/6 in regime di comunione dei beni con
|
4 0 nataa SOVICILLE il 30/03/1951 (1) Proprieta’ per 1/6 in regime di comunione dei beni con. |
|
Situazione dell' Tmmobile dall'impianto meccanografico
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Foglio | Particelln | Sub |Porz Qualiti Classe | Superficie(m) | Deduz Reddito
haareca Dominicale Apmario
1 6 us - INCOLT U 4 s 9% Euro 495 Euro 247 |Impianto meccanografico del 01/06/1971
PROD L 9578 L 4789
Notifica | [Partita | | |
L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:
Situazione degli intestati_dal 04/06/2009
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTIE ONERIREALI |
1 nato a CASTELNUOVO BERARDENGA 1 18/11/1949 (1) Proprieta’ per 1/6 m regime di comunsone dei beni con
b} mata a SOVICILLE i 30/03/1951 (T) Proprieta’ per 1/6 in regime di comunione dei bemi con |

DATIDERIVANTIDA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 04062009 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 1 1/06:2009 Repertorio n. 19605 Rogante CAMBIAGGI STEFANO Sede SIENA
istrazione Sede COMPRAVENDITA (n 908 2 2009

Dati della richiesta Comune di CAPOLIVERI ( Codice: B669)
Provincia di LIVORNO
Catasto Terreni Foglio: 6 Particella: 255
INTESTATI
1 . nato a SIENA i1 201011967 ieta’ 13
2 . _nato PORTOFERRAIO il 14061967 (1) Proprieta” per 13
3 nato a CASTELNUOVO BERARDENGA 11 18/11/1949 (1) Propnieta’ per 1/6 in rezime di comunione dei beni con
4 nata a SOVICILLE il 30/03/1951 m Prql'!h‘pullﬁinreg‘mlgdi:mm'nm dei beni con

Situazione dell'Tmmobile dal 18/12/2006

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Foglio Particella | Sub |Porz Qualita Classe | _Superficie(m?) | Deduz Reddito
haare ca Dominicale i
1 3 255 - PASCCESPUG U 15 6 00 Earo 16,20 Euro 16,20 FRAZIONAMENTO del 27/11/2006 protocollo n.
L10106755 i atti dal 18/12/2006 (n. 106755.1/2006)
Notifica | [Partita | | |
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Dati della richiesta Comune di CAPOLIVERI ( Codice: B669)
Provincia di LIVORNO
Catasto Fabbricati Foglio: 6 Particella: 266 Sub.: 1
INTESTATI
[ nato a SIENA il 20/10 1) Proprieta” per 1
L nato a PORTOFERRAIOQ il 14/06 1) Proprieta” per 1
nato a CASTELNUOVO BERARDENGA il 18/11 1) Proprieta” per 1/6 in regime di comunione dei beni
nata a SOVICILLE il 30/03 1) Proprieta” per 1/6 in regime di comunione dei beni
immobiliare dal 22/10/2012
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale
1 6 266 1 unita VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 22/10/2012 protocollo
collabenti n. L10154940 in atti dal 22/10/2012 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 52357.1/2012)
2
Indirizzo [VIA DA DENOMINARSI piano T;

V. GRAVAMI

Dati della richiesta

Immobile : Comune di CAPOLIVERI (LI)

Tipo catasto : Fabbricati

Foglio : 6 - Particella 258 - Subalterno 603

Periodo da ispezionare: dal 24/05/1999 al 24/05/2019

Esclusione ipoteche non rinnovate o cancellate e trascrizioni non rinnovate

Ulteriori restrizioni:

Periodo da ispezionare: dal 24/05/1999 al 24/05/2019

Esclusione ipoteche non rinnovate o cancellate e trascrizioni non rinnovate
Elenco immobili

Comune di CAPOLIVERI (LI) Catasto Fabbricati

Sezione urbana - Foglio 0006 Particella 00258 Subalterno 0603

Elenco Sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 03/03/2009 - Registro Particolare 293 Registro Generale 433
Pubblico ufficiale SALERNO FRANCESCO Repertorio 28644/12453 del 13/02/2009

ATTO TRA VIVI - DIVISIONE

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 907 del 11/06/2009

2. TRASCRIZIONE del 11/06/2009 - Registro Particolare 907 Registro Generale 1313
Pubblico ufficiale CAMBIAGGI STEFANO Repertorio 19604/9024 del 04/06/2009

ATTO TRA VIVI - ATTO DI CONFERMA

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 293 del 2009

3. TRASCRIZIONE del 11/06/2009 - Registro Particolare 908 Registro Generale 1314
Pubblico ufficiale CAMBIAGGI STEFANO Repertorio 19605/9025 del 04/06/2009

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

4. ISCRIZIONE del 11/06/2009 - Registro Particolare 267 Registro Generale 1315
Pubblico ufficiale CAMBIAGGI STEFANO Repertorio 19606/9026 del 04/06/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 426 del 12/12/2017 (SURROGAZIONE)

5. ISCRIZIONE del 17/09/2010 - Registro Particolare 504 Registro Generale 2426
Pubblico ufficiale CAMBIAGGI STEFANO Repertorio 20700/9898 del 13/09/2010
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

6. TRASCRIZIONE del 03/08/2015 - Registro Particolare 1248 Registro Generale 1627
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI LIVORNO Repertorio 2232/2015 del
26/06/2015

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

7. TRASCRIZIONE del 13/10/2015 - Registro Particolare 1581 Registro Generale 2072
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Pubblico ufficiale MORELLI DAVID Repertorio 57384 del 11/11/2002

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

Nota disponibile in formato elettronico

8. TRASCRIZIONE del 13/10/2015 - Registro Particolare 1582 Registro Generale 2073
Pubblico ufficiale MORELLI DAVID Repertorio 57384 del 11/11/2002

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

Nota disponibile in formato elettronico

9. ISCRIZIONE del 03/02/2016 - Registro Particolare 30 Registro Generale 183
Pubblico ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio 508/10416 del 02/02/2016
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da IPOTECA DELLA RISCOSSIONE.
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

10. ISCRIZIONE del 04/03/2016 - Registro Particolare 76 Registro Generale 459
Pubblico ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio 537/10416 del 03/03/2016
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO, AVVISO DI ACCERTAMENTO
ESECUTIVO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

11. ISCRIZIONE del 15/02/2018 - Registro Particolare 56 Registro Generale 425
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 226/2018 del 12/02/2018

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

Dati della richiesta

Immobile : Comune di CAPOLIVERI (LI)

Tipo catasto : Terreni

Foglio : 6 - Particella 188

Periodo da ispezionare: dal 24/05/1999 al 24/05/2019

Esclusione ipoteche non rinnovate o cancellate e trascrizioni non rinnovate

Ulteriori restrizioni:

Periodo da ispezionare: dal 24/05/1999 al 24/05/2019

Esclusione ipoteche non rinnovate o cancellate e trascrizioni non rinnovate
Elenco immobili

Comune di CAPOLIVERI (LI) Catasto Terreni

1. Sezione urbana - Foglio 0006 Particella 00188 Subalterno -

Elenco Sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 11/03/2006 - Registro Particolare 444 Registro Generale 733
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 19/284 del 05/01/2006

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 25/02/2008 - Registro Particolare 402 Registro Generale 539
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 59/288 del 20/06/2007

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota disponibile in formato elettronico

3. TRASCRIZIONE del 17/03/2008 - Registro Particolare 549 Registro Generale 751
Pubblico ufficiale MORELLI DAVID Repertorio 77338/20669 del 26/02/2008

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE ESPRESSA DI EREDITA'

Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE del 29/06/2018 - Registro Particolare 1388 Registro Generale 1863
Pubblico ufficiale PORTOFERRAIO Repertorio 116/9990 del 26/06/2018

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

Dati della richiesta

Immobile : Comune di CAPOLIVERI (LI)

Tipo catasto : Terreni

Foglio : 6 - Particella 255

Periodo da ispezionare: dal 24/05/1999 al 24/05/2019

Esclusione ipoteche non rinnovate o cancellate e trascrizioni non rinnovate

Ulteriori restrizioni:

Periodo da ispezionare: dal 24/05/1999 al 24/05/2019

Esclusione ipoteche non rinnovate o cancellate e trascrizioni non rinnovate
Elenco immobili

Comune di CAPOLIVERI (LI) Catasto Terreni

Sezione urbana - Foglio 0006 Particella 00255 Subalterno -

Elenco Sintetico delle formalita
1. TRASCRIZIONE del 30/12/2008 - Registro Particolare 2312 Registro Generale 3242
Pubblico ufficiale SALERNO FRANCESCO Repertorio 28584/12406 del 05/12/2008
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ATTO TRA VIVI - AFFRANCAZIONE

Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 11/06/2009 - Registro Particolare 908 Registro Generale 1314
Pubblico ufficiale CAMBIAGGI STEFANO Repertorio 19605/9025 del 04/06/2009

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 03/02/2016 - Registro Particolare 30 Registro Generale 183
Pubblico ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio 508/10416 del 02/02/2016
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da IPOTECA DELLA RISCOSSIONE.
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

4. ISCRIZIONE del 04/03/2016 - Registro Particolare 76 Registro Generale 459
Pubblico ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio 537/10416 del 03/03/2016
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO, AVVISO DI ACCERTAMENTO
ESECUTIVO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

5. ISCRIZIONE del 15/02/2018 - Registro Particolare 56 Registro Generale 425
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 226/2018 del 12/02/2018

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

VI. Regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico

L’ immobile risulta allo stato grezzo, tale condizione & data dall’interruzione dei lavori
di ampliamento, autorizzato con permesso di costruire n.75/2015 del 30/07/2015, richiesto
con prot. 5570 in data 09/04/2015 pratica n. 35/2015 con oggetto: Ampliamento una tantum
ai sensi dell’art. 19.3 delle N.T.A. del piano del Parco. Tuttavia tale permesso, in assenza
di proroga, risulta decaduto. Pertanto sara necessario provvedere all’ottenimento di nuovo
permesso di costruire.

VII. VALUTAZIONE DEI BENI

Scelta della metodologia valutativa:

Lo scrivente ha eseguito ad un’analisi di stima seguendo gli standard e 1 protocolli
definiti a 1livello nazionale ed internazionale. Il principio economico estimativo di
riferimento, degli standard di valutazione richiamati, ¢é 1’Asking Price attraverso la
ricerca delle richieste economiche per immobili simili rientranti nello stesso segmento di
mercato. Data la particolare posizione e la singolare tipologia dei beni, si e ritenuto
opportuno valutare complessivamente gli immobili e i terreni, calcolandone la superficie
commerciale secondo categoria e applicando i valori VAM per i terreni. Inoltre vista la
condizione degli immobili, nella stima si analizzano e detraggono i1 costi necessari ai
completamenti e ai ripristini necessari a rendere i beni utilizzabili.

Si precisa che tali costi sono stati quantificati con un aumento percentuale nella misura
del 30% dell’importo complessivo, dato dall’impervio percorso di accesso alle proprieta e
dall’impossibilita di wutilizzare mezzi tradizionali per il trasporto di personale e
materiali.

Metodo di stima:

In assenza di atti di compravendita registrati in un periodo utile alla determinazione del
valore/mg, si €& ricorso alla ricerca di offerte di vendita di proprieta simili per
caratteristiche e posizione, confrontando con agenzie di settore la reale richiesta
economica e tenendo conto delle caratteristiche dei beni presi in esame, si sono calcolati
i coefficienti correttivi che hanno portato alla determinazione del piu probabile valore
unitario di mercate dei beni in oggetto.
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CALCOLO DEI VALORI MEDI RICAVATI DALLE RICHIESTE DI PREZZI PER IMMOBILI SIMILI

Rif Fonte Testo richiesta Compravendita | Locazione
’ Data Sup.comm. | Richiesta Richiestamq Sup.netta Richiesta. Richiesta mq
Casa singola in vendita di 120 Mq, Buone condizioni, Riscaldamento Autonomo, posto al piano Terra, composto da:
1 6 Vani, Cucina Abitabile, Soggiorno singolo, 2 Camere, 2 Bagni,
14-05-2021 | | 670.000,00]  5.583,33] | |
Vendesi villetta su 2 piani di complessivi 270 metri, pi due verande, circondata da 4.000 metri di giardino di
2 proprieta con piccolo uliveto. La proprieta dista circa 800 metri dalla spiaggia
25-10-2021 | 270,00] 600.000,00]  2.222,22] | |
t/llla vista mare La proprieta” dista poche centinaia di metri dalla spiaggia di sabbia e vanta la vista mare sul Golfo di
acona.
3 e bmmsntans
04/11/2021 | | 795.000,00]  5.300,00] | |
Porzione di villa a schiera vicina alla bella spiaggia di sabbia di Lacona con ampio giardino. L'immobile ubicato in zona
4 curata e residenziale nel verde si compone di: soggiorno, cucina,
4-11-2020 | 90,00] 370.000,00]  4.111,11] Lo
Meravigliosa proprieta immersa nel verde della macchia mediterranea, tranquilla e soleggiata, bellissimo giardino
5 Marina di Campo e dalla spiaggia di Procchio.
15-07-2021 | 25500] 750.000,00]  2.941,18] | |
ella splendida isola d elba, localita marmi a 1,500 m dal golfo di procchio e dalla splendjda spiaggia di marina di
6 campo, villetta indipendente con ampio giardino.
18-04-2021 | 140,00] 770.000,00]  5.500,00] | |
Villetta unifamiliare a pochi chilometri dal centro (raggiungibile comodamente anche in
7 bicicletta) ubicata in posizione soleggiata e panoramica sulla campagna circostante,
04/11/2021 | 70,00 260.000,00]  3.714,29] | |

Valori Medi - EUR/mgq 4.196,02

Coefficiente di allineamento ai prezzi effettivi di mercato x = 4.196,02 X =

Deviazione standard - EUR/mq % 1.326,00

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Planimetria Catastale

CRITERIO DI CALCOLO: UNI 10750:2005
Modalita di rilevamento delle misure Rilievo metrico di verifica

Superficie al 100%

Superficie al 10%

Superficie mq  Descrizione

40.00 Superfici calpestabili e pareti divisorie interne piu pareti perimetrali e portanti
: di immobili indipendenti.

330,00 [Giardini di ville e villini. +

Superficie commerciale amrotondata all'unita mq 73,00
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Villino in pizzo di grotta - Capoliveri - Livorno - Toscana (piano T) ‘

IMMOBILE
Proprieta ‘

Destinazione ‘ Residenziale Foglio 6 Particella‘ 258 ‘Sub.‘ 603 ‘ Cat.‘ A2 ‘
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO DELLA PROPRIETA Valuta: EUR
Descrizione del diritto reale Valore stimato - EUR
Proprieta per 1/2 259.444 ‘
VALORE DI MERCATO DI 1 QUOTA SU 2 DELLA PROPRIETA A MARZO 2021

Valore di mercato della Il piu probabile valore di mercato di
proprieta - EUR Quote della proprieta 1 quota su 2 della proprieta - EUR

259.444 M 1 ‘ / ‘ 2 ‘:‘ 129.722 ‘

Il valore delle quote della proprieta & proporzionale al suo intero valore solo se il diritto reale &€ commerciabile nella
sua interezza.

CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’IMMOBILE Valuta: EUR
Metodo di stima per trasformazione

Zona di riferimento
Pizzo di Grotta

EUR
Costi di
Risanamento 76.049,59 +
Oneri progettuali 12994,00 +
Costo di trasformazione - EUR ‘ 89.043,59 ‘
VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’IMMOBILE
Costo di 1 quota su 2 per risanamento e completamenti - EUR ‘ 44.521,795 ‘
Valore stimato
al netto dei costi di ripristino - EUR 85.200,20
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Destinazione ‘ Residenziale Foglio 6 ‘ Particella‘ 188 ‘Sub.‘ ‘ Cat.‘ icolto Prod ‘
CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE Valuta; EUR

Metodo di stima per valore agricolo medio

Zona di riferimento
Isola d’Elba loc. Pizzo di Grotta

Valore agricolo Medio per ha - EUR 2.564,00 X

!

dirro di proprieta 1/6 =

Valore di mercato per ha - EUR 2.564,00 X

Superficie 4ha 78 a 90ca =

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE

i

Il piti probabile valore di mercato dell'immobile - EUR 12.278,99

Valore quota di proprieta per 1/6 - EUR 2.046,49
Proprieta ‘ diritti per  1/6 ‘
Destinazione ‘ Residenziale  Foglio 6 ‘ Particella‘ 255 ‘Sub.‘ ‘ Cat.‘ Pasc. Cesd
CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE Valuta: EUR

Metodo di stima per valore agricolo medio

Zona di riferimento
Isola d’Elba loc. Pizzo di Grotta

Valore agricolo Medio per ha - EUR 2.930,00 X

!

dirro di proprieta 1/6 =

Valore di mercato per ha - EUR 2.930,00 X

Superficie| 45 phagga00 =

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE

Il piti probabile valore di mercato dell'immobile - EUR 45.942,40

Valore quota di proprieta per 1/6 - EUR 7.657,06
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STIME DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI

Procedura Tribunale di Siena - Sezione Fallimentare n. 22/2019, Fallimento

Riferimento | Immobile Metodo di stima | Diritto reale | vzlore al netto
Destinazione | Foglio | Pat. | Sub [ Categ. Valore stimato | Quote | ripristino S.L.
B Immobile residenziale e Terreni - Capoliveri loc. Loc. Pizzo di Grotta
B Immobile in Loc. Pizzo di Grotta - Isola d'Elba - Comparazione Proorieta
Li- Toscana roprie 85.200
Residenziale 6 | 253 | 603 | A2 259.444,00 112
B Temreno in Loc. Pizzo di Grotta - Isola d'Elba -Li VAM Prooriets
- Toscana ropnel 2.046
terreno 6 [ 118 ] | 1227899 16
B Termreno in Loc. Pizzo di Grotta - Isola d'Elba -Li VAM Proprieta
- Toscana - 7.657
tereno 6 [ 255 | | 4594240 | 116
B - Valore di Stima - -EUR 94.903,00

VIII. VERIFICA DELLA STIMA

I beni di cui alla presente, sono edificati in un’area molto a margine del comune
di Capoliveri e notevolmente vicina a Campo nell’ Elba, la zona a bassissima
densita abitativa ricade in area vincolata. La particolare posizione & da
considerarsi di altissimo pregio malgrado la difficile accessibilita. Infatti,
seppure il percorso risulta ostico e impervio, i beni in questione godono di un
panorama unico grazie alla posizione isolata a picco sul mare. Le particolarita
di questi immobili posizionano questi in un ambito difficilmente inquadrabile o
riconducibile ad una semplice categoria edilizia.

Essendo i beni di particolare pregio e avendo questi una posizione sicuramente
piu collegabile a marina di campo, si ritiene opportuno, prendere come riferimento
per la verifica della stima i valori OMI riportati per tali aree per la categoria
di ville e wvillini. Tali dati riportano per abitazioni civili di tipo ville e
villini una forbice di prezzo da €/mg 2.600,00 a €/mg 3.900,00. Si ritiene
opportuno applicare il wvalore massimo dato il particolare pregio degli immobili
oggetto di stima. Raffrontando il valore OMI con il valore risultante dal metodo
sintetico comparativo applicato, per la stima al finito dei singoli immobili pari
a € 4.196,00 si osserva che il differenziale tra le due somme rientra nel valore
di riferimento della verifica stabilito al 10%. Pertanto si ritiene verificato il
valore ottenuto.

IX. CONCLUSIONI/OSSERVAZIONI

La valutazione complessiva dei beni sopra descritti, tiene conto della tipologia
edilizia della proprieta, evidenziando le condizioni degli immobili e delle
particolari criticita. Il quadro complessivo tra tutte le categorie d'immobili in
vendita a Capoliveri mostra che negli ultimi 3 mesi i prezzi sono sostanzialmente
(-0,43%). La sostanziale stabilita dei prezzi riscontrata €& almeno
parzialmente riconoscibile nel periodo. Si precisa che tali osservazioni vengono
quantificate nella valutazione complessiva per mezzo deil parametri correttivi

invariati

assegnati.
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X. ALLEGATI
Agg AL 001 Stime di dettaglio e Foto
Al 002 Documentazione catastale
Al 003 Elenco Formalita per singoli immobili

Al 004 Costi di completamento immobili residenziali

Firenze. 10/11/2021 In fede il tecnico

(arch. Massimiliano Rianna)
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