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TRIBUNALE DI LIVORNO

 
GIUDICE DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI/DELEGATO  DOTT.SSA CAPURSO SIMONA 

 

 
Esecuzione immobiliare n° 110/2020 R.G.

- Promossa da:  
 

- contro:   Rossi Marta, COD. FISC.  

- esperto stimatore:  geom. Bacci Luca 

- Data Decreto di nomina:  03.04.2025

- Data trasmissione giuramento: 07.04.2025

- Data udienza ex 569 cpc:  17.07.2025

LOTTO UNICO 
 

Piena proprietà di unità immobiliare ad uso abitazione posta nel comune di Livorno (LI) via 
Niccolò Macchiavelli n.49 al piano secondo e terreno.
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110/2020 
 

essendo abilitato a farlo in quanto iscritta all’albo professionale dei geometri della Provincia di 

Il consulente riceveva ordine d’incarico ed espletato il giuramento di rito nei termini previsti, 

nell’ 

per l’immobile pignorato. 
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A.1. Inquadramento Immobile oggetto di analisi. 
 

 
B) DESCRIZIONE GENERALE 

 
B.1. Descrizione del bene 

 

Al piano secondo si accede all’unità immobiliare, distribuita con corridoio centrale che disimpegna 

 Ai fini della determinazione della consistenza e delle valutazioni estimative, s’indicano le 
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B.1. Descrizione del bene 

L’unità immobiliare è 

L’intero organismo e

tutt’ora in corso di conclusione, che hanno coinvolto più unità immobiliari in esso insistenti. Dalla 

ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONI, COSTRUZIONI ESISTENTI CON RIQUALIFICAZIONE DELL’INVOLUCRO EDILIZIO E DI IMPIANTI 

Per l’ individuazione della proiezione futura dei risultati a seguito degli interventi condotti, 
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termica dell’organismo edilizio.

C.1. Valore di mercato attuale – aggiornamento 

Secondo la procedura di stima presente in atti per l’immobile del Gennaio 2021, 

l’appartamento costituente il lotto veniva attribuito un valore di mercato pari a €.168.000,00

l’edificio.

C.2. Analisi per procedimento di stima 
 

Da uno studio sull’

d’Italia

l’Attestato di Prestazione Energetica,

risultati dell’a

condizioni climatiche e nelle normative regionali sull’efficienza energetica.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



d’Italia

dell’abitazione, numero di locali, che possono referenziare l’immobile in studio.

l’andamento medio del prezzo in base alle diverse caratteristiche e ottimizzato per classe energetica.

C.3. Determinazione procedimento di stima 
 

, nate per l’esigenza di introdurre una serie di criteri di omogeneità in materia di sti

d’Italia, Agenzia del Territorio, ecc.), finalizzate a rispondere ai principi introdotti nelle citate

Istruzioni di Vigilanza della Banca d’Italia nonché a 
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Nella valutazione immobiliare il modello economico è un’affermazione sulla relazione tra le 

caratteristiche dell’immobile ed il suo valore di mercato.

Capitalizzazione Finanziaria (yeld capitalization) – 

Valore di trasformazione 

Per l'unita immobiliare da definirsi, sotto il profilo estimativo, come beni complessi, Il 

valore di mercato dei beni immobiliari di tali beni è sinergico al valore delle attività ospitate. La 

complessità nella stima di tali beni è riconducibile a: 

 mancanza di beni analoghi sul mercato che rende scarsamente percorribile i procedimenti 

sintetici; 

 mancanza di riferimenti reddituali di beni perfettamente analoghi; 

In questi casi è necessario ricorrere al procedimento reddituale (Income approach). Per i 

beni per i quali non ci siano dati certi riferibili, tenuto conto anche della funzione principale di 

investimento che lega il loro valore al reddito che possono produrre e considerato la tipologia dei 

beni, loro ubicazione e consistenza, si ritiene di procedere nella stima applicando il metodo 

finanziario, avendo cura di applicare i criteri specifici di simulazione del mercato attraverso la 

costruzione di una serie di redditi prodotti dall’immobile in virtù del miglioramento energetico 

raggiunto da valutare. In pratica sarà un’analisi previsionale delle entrate ed uscite che derivano 

dalla produzione energia degli impianti che, attualizzate e sommate al valore finale di rivendita, 

costituiranno l’incremento di valore di mercato risultante per l’immobile. 

Si procede quindi allo svolgimento della stima mediante tre punti: 

a. Ricerca del reddito dell’immobile da valutare (canone di mercato) per la stesura di un bilancio 

immobiliare annuo; 

b. Flusso di cassa relativo alla differenza tra poste attive e passive nel periodo di disponibilità, 

attualizzata mediante l’applicazione di un saggio di sconto, previa determinazione dei costi e dei saggi 

stessi e l’attualizzazione dei redditi derivanti dal risparmio costi energia dei nuovi impianti. 

Nel corso delle analisi saranno fissate delle assunzioni1, necessarie allo svolgimento dell’incarico, 

che saranno precisate di volta in volta, cosi come da indicazioni specifiche IVS 2007 – Codice condotta - 3.1; Le 

assunzioni sono proposizioni ritenute essere vere per certi fini. Le assunzioni comprendono fatti, condizioni o situazioni che 
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influiscono sull’oggetto e sull’approccio alla valutazione, ma la cui verifica non può essere possibile o necessaria: Sono 

proposizioni che, una volta dichiarate, devono essere accettate al fine di comprendere la valutazione. Tutte le assunzioni alla 

base di una valutazione devono essere motivate.

a. Reddito dell’immobile: 

In questi casi la metodologia di stima scelta permette di trarre il reddito in maniera indiretta, nel caso in 

esame sulla base di un ipotetico risparmio costo energia derivato dalla anticipazione della differenza tra 

ricavi lordi e spese posticipate, ad un saggio assunto  applicato per la rivalutazione dei titoli di 

un BOT indicato da una percentuale pari all'1,553%, da 

considerare come saggio capitalizzazione annuo nella procedura di stima che esprime la remunerazione 

che la gestione è in grado di produrre rispetto al capitale investito, attraverso la formula:  

 

 

Dove: 

R: ricavi lordi gestione; 

S: spese della gestione; 

i: assunto % 

a.1 Ricavi lordi “R” della gestione 
 

. E’

lo studio energetico dell’immobile. Sulla base della documentazione reperita per il

sensibile nei consumi in termini di Chilowattora in un anno x mq (€

0,16412 €/kWh per la 

determinata per l’immobile si determina il Costo energia annuo dell’immobile 
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condizioni di ante intervento pari a €. 1867,40 e post intervento energetico pari a €. 530,00,

risparmio teorico di €. 1.337.40, da assumere come ricavo lordo R nella stima. 

a.2 Spese “S” della gestione 

otterrà di conseguenza l’incremento di valore di mercato dell’immobile

 

 

 - CONSUMO ENERGIA TEORICO  MEDIO ANNUALE ENERGETICO IMMOBILE sobject 

 - DATI TABELLE 

 - BILANCIO ANNUO 

 - FLUSSO DI CASSA 

 - FLUSSO DI CASSA DIFFERENZA COSTI RISPARMI

L’incremento di Valore di Mercato calcolato per l’unita immobiliare oggetto di stima 

€.  29.000,00 , con un’ aggiornamento valore

raggiunto pari a €. 197.000,00

C.5. Determinazione del prezzo base d’asta. 

Il prezzo di base d’asta giudiziaria è un dato non definitivo, suscettibile di variazioni anche 
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data di stima, di aggiudicazione, di versamento del prezzo di aggiudicazione, dell’emissione del 

decreto di trasferimento e immissione di possesso dell’immobile aggiudicato, operazioni che si 

presenza o meno del certificato di abitabilità, della vetustà dell’immobile, dell’indeterminatezza dei 

mancati guadagni in carico all’aggiudicatario rispetto ad un acquirente standard con riferimento 

–

Quest’ultima condizione si riferisce alla verifica edilizia espletata commisurata 

dell’im

abitabilità, della vetustà dell’immobile, dell’indeterminat

prezzo base d’a

€. 197.000,00

€. 25.485,97

€. 199,00

valore base d’asta €. 171.315.23

valore base d’asta in cifra tonda €. 171.000,00
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comprensivo dell’incremento

€.197.000,00

€. 171.000,00

Nella convinzione di avere compiutamente adempiuto all’incarico affidatogli, il sottoscritto  

l’esperto stimatore

Valutatore immobiliare Livello Base
Certificato numero ICK/SC001 VIMCA/0365-2020

Luca Bacci

–
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