
1 

 

STUDIO TECNICO                                                                                                                              Livorno,li  07 Marzo 2025 
Dott.Ing. Alessio Pollice 
Via dei Pelaghi 98 
57124 Livorno 
P.IVA 01335520498                                                                                                        
C.F. PLL LSS 69H17 E625W                  
 
                                                                        

 

TRIBUNALE di LIVORNO 

UFFICIO ESECUZIONI 

ESECUZIONE N° 123/2024 

 

 

G.E. : DOTT. SIMONA CAPURSO 
 
 

Oggetto : Esecuzione immobiliare 
 

Promossa da 
 

CONDOMINIO VIA LOPEZ 6/12 

 
Contro 

 

ANDREA GHEZZANI 

 

Creditore intervenuto 

 

AGENZIA DELLE ENTRATE RISCOSSIONE 

 

 

LOTTO 1  

 

 

 
ESPERTO ESTIMATORE INCARICATO : 

 
DOTT. ING. ALESSIO POLLICE 

 

 
 
 
 
 
 
 

Udienza successiva : 10/04/2025 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



2 

 

Il sottoscritto Dott. Ing. Alessio Pollice con studio in Livorno, Via dei Pelaghi n. 98, nominato 

Esperto estimatore dal Giudice dott. Emilia Grassi per l’esecuzione in oggetto specificata, 

nell’udienza del 13 agosto 2024, svolge di seguito una relazione di stima della quale espone le 

conclusioni : 

 

 

 
LOTTO N°1 

 
F 41 – part 887 – sub 645 – graf. 28 

 
 Immobile ad uso residenziale  

 
100/100 proprietà Ghezzani Andrea 

 
Ubicato nel Comune di Livorno  

 
Via Sabatino Lopez n. 6 

 
Piano settimo (appartamento)– piano terra (rip. esterno)  

 
Esecutato :  

   
Ghezzani Andrea 1/1 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



3 

 

   1) CONTINUITA' TRASCRIZIONI:  regolare 

La particella 887 Subalterno 645 graffato 28 del Foglio 41 di Livorno 

     

periodo formalità soggetti a favore soggetti contro  

dal al 
n°p
art data nominativo 

qu
ota regime nominativo 

qu
ota 

regim
e 

oggett
o 

22/0

2/19

81 

02/0

7/19

84 

58

22 

23/0

8/19

83 

 

 

 

Ghezzani 

Andrea 

 

Romiti 

Gigliola 

 

Ghezzani 

Giovanni 

 

 

 

 

1/9 

 

 

1/9 

 

 

1/9 

 

 

Proprietà 
Ghezzani 

Vinicio 
1/3 

Propr

ietà 

succes

sione 

15/0

9/19

82 

02/0

7/19

84 

15

95 

11/0

3/19

85 

Ghezzani 

Marco 

Ghezzani 

Giuseppe 

Ghezzani 

Cecilia 

Frizzi Gemma 

 

 

 

 

 

 

2/2

7 

 

2/2

7 

 

2/2

7 

 

3/2

7 

 

 

 

 

 

Proprietà 

 

 

Ghezzani 

Giancarlo 

 

1/3 
Propr

ietà 
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02/0

7/19

84 

oggi 
49

32 

02/0

7/19

84 

 

 

Ghezzani 

Andrea 

 

Romiti 

Gigliola 

 

 

 

1/1 

 

 

1/1 

 

 

 

 

Nuda Proprietà 

(piena proprietà 

dal 20/11/2008 

in morte di 

Romiti Gigliola) 

 

 

Usufrutto 

(riunito in data 

20/11/2008) 

 

Ghezzani 

Bruno 

Ghezzani 

Marco 

Ghezzani 

Giuseppe 

Ghezzani 

Cecilia 

Frizzi gemma 

Ghezzani 

Giovanni 

 

 

1/1 
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a 
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2) ESISTENZA DI ABUSI EDILIZI E NON CONFORMITA’ :  ad oggi l’immobile non 

conforme dal punto di vista urbanistico. La conformità urbanistica verrà acquisita al 

momento della definizione del condono edilizio del 1986 già presentato (da definirsi, 

da parte dell’aggiudicatario dell’immobile, entro il tempo limite di 120 giorni)  

 

3) CAUSE OSTATIVE ALLA VENDITA:  nessuna 

 

4) VALORE DI STIMA:  

 

Lotto 1 : € 117.000,00 a base d'asta;  valore di mercato = € 158.454,93 ;   

valore di mercato effettivo (detratte le somme per la regolarizzazione catastale/urbanistica ed il 

debito condominiale) =  

€ 130.406,58 

 

5) DESCRIZIONE SOMMARIA E DATI CATASTALI: 

 

Lotto 1 :  

Trattasi di immobile ad uso residenziale, posto al piano settimo – piano attico - (appartamento) e 

piano terra (ripostiglio) di palazzo di numero 7 piani fuori terra, prospiciente il Viale della Libertà e 

la via Sabatino Lopez, in Livorno, così formato : 

 

- Piano settimo : appartamento per civile abitazione 

- Piano terra : n° 1 locale ad uso ripostiglio (box n. 26) 

 

Dati catastali:  

 

Catasto Fabbricati, Fg 41, Part 887, Sub. 645 graff.28, cat. A/2 di classe 4, 4.5 vani. 

Rendita : € 790,18 

 

  

6) STATO DI OCCUPAZIONE DELL’IMMOBILE : 

  

Lotto 1 :  

Attualmente l’immobile risulta occupato senza titolo opponibile, come chiarito nella comunicazione 

dell’Agenzia delle Entrate, la quale ha chiarito che attualmente non vi sono contratti di locazione o 

comodato.   
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7) SITUAZIONE CONDOMINIALE 

 
L’immobile risulta costituito in condominio. 

A carico dell’Esecutato, relativamente all’immobile  FOGLIO 41 - PARTICELLA 887 - SUBALTERNO 645 

– 28, come comunicato dall’Amministratore di Condominio, gravano ad oggi le seguenti spese 

condominiali, come dettagliato in allegato alla relazione : € 20.048,35   

 

SOMMARIO: 

 

a)      Descrizione del bene pignorato; 

b)      Descrizione catastale; 

c)      Descrizione urbanistica; 

d)      Conservatoria dei RR.II.; 

e)      Situazione diritti reali, stato di possesso e varie; 

f)      Precisazione sul tipo di vendita e D.Lgs 122/05; 

g)      Descrizione del metodo di stima adottato; 

h)       Determinazione del valore del bene immobile; 

i)       Considerazioni sulla possibilità di divisione dei beni 

 

a)  Descrizione del bene 

Lotto 1 :  

L'immobile oggetto di stima consiste in una unità ad uso abitazione, sita al piano settimo di un 

fabbricato, situato in zona semi-centrale (v. allegata ubicazione e fotografie), nella città di Livorno. 

All'unità residenziale non si accede direttamente dalla pubblica via S. Lopez,  in Livorno (LI), ma 

attraverso un ingresso a comune tra i civici 6-8-10-12 della via Lopez e successivamente 

attraverso l’ingresso condominiale del n° 6. L’immobile risulta servito da ascensore condominiale 

Al piano terra, nella corte interna, è presente un ripostiglio esterno di circa 3 mq, distinto con il n° 

26 dei ripostigli esterni.  
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Eseguito il sopralluogo presso l’ unità in oggetto, andiamo a descrivere il bene medesimo tramite il 

rilievo metrico/fotografico eseguito in sito e la documentazione cartacea disponibile. 

Per l'identificazione planimetrica delle unità e dei loro locali interni si faccia riferimento all'elaborato 

planimetrico riportato in allegato (vedi Pianta Stato di Fatto).   

 

L'unità risulta di fatto composta da  

 
vani ad uso residenziale a piano terra per un totale netto di 61.00 mq :  

di cui :  

 n°1 locale ad uso soggiorno di superficie netta  di 15.16 mq. 

 n°1 locale ad uso cucina di superficie netta  di 7.76 mq. 

 n° 1 locali ad uso wc di superficie netta di 5.15 mq. 

 n° 1 locale ad uso disimpegno di superficie netta di mq 9.05. 

 n° 1 locali ad uso camera di superficie netta di mq 15.20. 

 n° 1 locali ad uso ripostiglio di superficie netta di mq 8.68. 

inoltre vi sono due terrazze scoperte : 

 n° 1 terrazza esterna lato Est di superficie netta di mq 4.95. 

 n° 1 terrazza esterna lato Ovest di superficie netta di mq 40.12. 

 

oltre a 1 locale a piano terra (con accesso dalla corte condominiale)  

 n° 1 locali ad uso ripostiglio di superficie netta di mq 2.55. 

 

Oltre ai diritti di comproprietà sulle parti comuni condominiali 

 

La superficie commerciale dell’immobile (al lordo dei muri esterni), è di 83.58 mq, come 

da tabella sottostante , 
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Di seguito la pianta dello stato di fatto dell’immobile ad uso residenziale a seguito di rilievo 

eseguito  :  
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Dove la parte oggetto di esecuzione risulta la seguente :  
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Relativamente al ripostiglio posto a piano terra, il n° 26, lo stato di fatto risulta il seguente :  
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Ed in particolare per il ripostiglio piano terra :  

 

 

 

A riguardo delle dotazioni tecnologiche, l'immobile ad uso residenziale, risulta provvisto di impianto 

di riscaldamento condominiale, mentre sono presenti le altre dotazioni tecnologiche minime 

(elettriche e sanitarie). Non sono state fornite le certificazioni degli impianti. 

 

à à

à à
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E’ agli atti del Comune di Livorno l’agibilità relativa al fabbricato, nella quale si segnala l’assenza 

del piano settimo :  
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La struttura del fabbricato è in cemento armato, mentre la pavimentazione interna 

dell’appartamento è rappresentata da pavimento in parte in graniglia ed in parte in gres in medio 

stato di manutenzione, le pareti sono ad intonaco tinteggiate destanti in medio stato manutentivo, il 

pavimento del bagno ed i rivestimenti sono in gres. 

Il bagno risulta completo di sanitari e rivestimenti e risulta funzionante. 

Relativamente al ripostiglio esterno posto al piano terreno, si riferisce che le condizioni di 

manutenzione risultano mediocri. 

 

Nel complesso l'appartamento al settimo piano può ritenersi in condizioni igienico-sanitarie e 

manutentive  sufficienti, mentre il ripostiglio esterno a piano terra può ritenersi in condizioni di 

manutenzione mediocri, essendo presenti alcune lesioni nella muratura sulla parete lato est. 

 

 La superficie utile netta dell’ appartamento a piano settimo è di circa 61 mq oltre le terrazze 

esterne di circa complessivi 45 mq. 

 La superficie netta del ripostiglio ubicato al piano terra è di circa 2.55 mq 

 

La superficie commerciale complessiva, valutando la presenza di murature esterne e 

tramezzature, e valutando le superfici equivalenti per come precedentemente individuate in tabella, 

risulta pari a circa 83.58 mq. 

 

 
Confini:  

l’immobile ad uso abitazione risulta confinante con : 

Nord : vano scala condominiale 

Est : libero su corte interna 

Ovest :  libero su viale della Libertà  

Sud : altra proprietà 
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Dati catastali:  

 

Comune di Livorno :  

Catasto Fabbricati, Fg 41, Part 887, Sub. 645, graf. Sub 28 - cat. A/2 di classe 4, 4.5 vani. 

Rendita : € 790,18 

 

 

c) Descrizione catastale: 

Il bene in oggetto è censito al Catasto Fabbricati, presso l’Agenzia del Territorio di Livorno, al : 

 

ufficio :  

 Foglio 41  del Comune di Livorno, ed in particolare: 
 

Part 887, Sub. 645, graf. Sub 28 - cat. A/2 di classe 4, 4.5 vani Rendita : € 790,18 

 

 

di seguito la pianta catastale dell’appartamento e del ripostiglio a piano terra, del 1962 
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Ovvero estraendo solo la pianta catastale,  
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La planimetria catastale del bene, disponibile presso l’Agenzia del Territorio, di cui si allega 

copia (v. allegata pianta catastale), risulta non conforme allo stato di fatto in quanto :  

- La porta/finestra che da accesso al terrazzo lato est risulta traslata rispetto al catastale. 

- La porta che da accesso alla camera lato ovest è stata traslata rispetto al catastale. 

- Le porte di accesso alla cucina ed al soggiorno risultano assenti e sono stati realizzati dei 

muretti alti 80 cm e 90 cm. 

-  

Stato di fatto con evidenziate le difformità catastali :  
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Pertanto, alla luce di quanto sopra, l’appartamento deve essere considerato, catastalmente non 

conforme.  

 

L’intestazione catastale del bene in esame risulta non corretta, in quanto a livello catastale 

l’immobile risulta ancora intestato a Romiti Gigliola (dovrà pertanto essere aggiornata l’intestazione 

catastale del bene) 
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d) Descrizione urbanistica: 

 
L'unità immobiliare risulta facente parte di fabbricato prospiciente la via S. Lopez ed il Viale della 

Libertà, in Livorno,  

- T1 - Tessuti a isolati aperti e edifici isolati su lotto 

- Edificato recente 

- UTOE 2  

 

 

 

 

 Relativamente alla documentazione Comunale è stato reperito il Certificato di Agibilità, che 

di seguito si riporta :  

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



18 

 

 

 
La pratica di riferimento per la legittimità urbanistica risulta essere la pratica edilizia 63120 del 

1956, nella quale alla soluzione 6 si approva la realizzazione del piano attico nel 1958 
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Tra le varie piante allegate alla pratica edilizia vi è anche quella relativa alla soluzione 6, che di 

seguito si riporta, la quale riporta che al piano attico erano autorizzati dei ripostigli, 
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ed in particolare per l’immobile di interesse il particolare di seguito riportato,   

 

 

 

 

 

Come ben visibile il progetto di realizzazione del fabbricato, nella soluzione 6 approvata, prevede 

solo ripostigli al piano 7° (piano attico), ma nel 1986 è stato presentato per l’appartamento 

oggetto di esecuzione un condono edilizio, protocollo 46200 del 1986, relativo alla 
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trasformazione da locale di sgombero in appartamento. Relativamente a tale condono si rileva che 

non è mai stato notificato il diniego, il quale non risulta neppure firmato nella documentazione 

inviata allo scrivente dal Comune di Livorno e pertanto il Condono può essere ancora definito. 

Si fa ben presente che il Condono Edilizio sopra riportato dovrà essere definito entro 120 

giorni dall’aggiudicazione dell’immobile oggetto di esecuzione, pena la decadenza della 

possibilità di poter definire il Condono.  

 

Di seguito si riporta uno stralcio del Condono edilizio 1986 presentato, che si allega integralmente 

alla perizia,  
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



23 
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Relativamente al ripostiglio esterno, la pratica che ne legittima la costruzione risulta essere  

la n.14424 del 1960, che di seguito si riporta in stralcio,  
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Relativamente all’appartamento del piano settimo (attico), come si vede dalla documentazione 

sopra riportata la documentazione richiesta non è stata a suo tempo inviata ma il diniego è stato 

solo preparato, ma mai firmato e mai notificato e pertanto vi è ancora la possibilità di poterlo 

definire. 

Si conferma ulteriormente che ad oggi non vi è conformità urbanistica, la quale potrà 

essere acquisita con la definizione del condono da parte dell’aggiudicatario (necessaria 

presentazione di istanza di voltura e definizione condono al Comune di Livorno). 
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Per quanto sopra, pertanto, l’immobile deve essere considerato ad oggi urbanisticamente non 

conforme, in quanto il condono presentato non è stato ancora definito. 

 

In termini economici, fine primario della presente perizia, i costi relativi :  

pratiche edilizie : 

- Rilievi  

- Definizione condono edilizio 1986 

- Nuovo accatastamento e variazione nominativo proprietà in visura catastale 

- Oneri per notifica 

- Bolli  

Totale spese minime necessarie per pratiche burocratiche : ……….……….€  5.000,00 

Realizzazione di pareti e porte accesso cucina e soggiorno  

           Totale spese minime necessarie : ……………………………………..………….€   3.000,00 

 

 
e) Conservatoria dei RR.II.: 

 

in ordine a quanto in oggetto, nel ventennio preso in esame, si rilevano le seguenti provenienze e 

formalità: 

 

 

TRASCRIZIONI 

 

 
TRASCRIZIONE A FAVORE  

del 23/08/1983 - Registro Particolare 5822  

SUCCESSIONE EREDITARIA 

Immobili siti in LIVORNO 

A favore 

Soggetto n. 1 In qualità di EREDE 

Cognome GHEZZANI Nome ANDREA 

Nato il 01/01/1951 a LIVORNO 

Sesso M Codice fiscale GHZNDR51A01E625B 

Per il diritto di PROPRIETA' 1/9 

Soggetto n. 2 In qualità di EREDE 
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Cognome GHEZZANI Nome GIOVANNI 

Nata il 13/10/1960 a LIVORNO 

Sesso F Codice fiscale GHZGNN60R13E625T 

Per il diritto di PROPRIETA' 1/9 

Soggetto n. 3 In qualità di EREDE 

Cognome ROMITI Nome GIGLIOLA 

Nata il 14/10/1922 a LIVORNO 

Sesso F Codice fiscale RMTGLL22R54E625O 

Per il diritto di PROPRIETA' 1/9 

Contro 

Soggetto n. 1 In qualità di - 

Cognome GHEZZANI Nome VINICIO 

Nato il 06/09/1920 a LIVORNO (LI) 

Sesso M Codice fiscale GHZVNC20P06E625P 

Per il diritto di PROPRIETA' 1/3 

Data del decesso: 22/02/1981 

 

TRASCRIZIONE A FAVORE  

del 02/07/1984 - Registro Particolare 4932 Registro Generale 6788 

Pubblico ufficiale ANDREA RICCETTI NOTAIO 

ATTO DI DIVISIONE E PERMUTA 

Immobili siti in LIVORNO 

A favore 

Soggetto n. 1  

Cognome GHEZZANI Nome ANDREA 

Nato il 01/01/1951 a LIVORNO 

Sesso M Codice fiscale GHZNDR51A01E625B 

Per il diritto di NUDA PROPRIETA' 1/1 

Soggetto n. 2 

Cognome ROMITI Nome GIGLIOLA 

Nata il 14/10/1922 a LIVORNO 

Sesso F Codice fiscale RMTGLL22R54E625O 

Per il diritto di USUFRUTTO 1/1 

Contro 

Soggetto n. 1  

Cognome GHEZZANI Nome BRUNO 

Nato il 20/09/1925 a LIVORNO (LI) 
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Sesso M Codice fiscale GHZBRN25P20E625N  

Per il diritto di PROPRIETA' 9/27 

Soggetto n. 2 

Cognome GHEZZANI Nome GIOVANNI 

Nata il 13/10/1960 a LIVORNO 

Sesso F Codice fiscale GHZGNN60R13E625T 

Per il diritto di PROPRIETA' 3/27 

Soggetto n. 3 

Cognome GHEZZANI Nome MARCO 

Nata il 11/05/1953 a LUCCA 

Sesso F Codice fiscale GHZMRC53E11E715Y  

Per il diritto di PROPRIETA' 3/27 

Soggetto n. 4 

Cognome GHEZZANI Nome GIUSEPPE 

Nata il 30/05/1957 a LIVORNO 

Sesso F Codice fiscale GHZGPP57E30E625G  

Per il diritto di PROPRIETA' 2/27 

Soggetto n. 5 

Cognome GHEZZANI Nome CECILIA 

Nata il 04/08/1961 a LIVORNO 

Sesso F Codice fiscale GHZCCL61M44E625O  

Per il diritto di PROPRIETA' 2/27 

Soggetto n. 6 

Cognome FRIZZI Nome GEMMA 

Nata il 11/04/1930 a GROSSETO 

Sesso F Codice fiscale FRZGMM30D51E202S  

Per il diritto di PROPRIETA' 3/27 

 

TRASCRIZIONE CONTRO  

del 23/07/2024 - Registro Particolare 9271 Registro Generale 12949 

Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIB. DI LIVORNO Repertorio 2485 del 28/05/2024 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Immobili siti in LIVORNO 

Unità negoziale n. 1 

ImmobilI n. 2 

Comune E625 - LIVORNO 

Catasto FABBRICATI 
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Sezione urbana - Foglio 41 Particella 887 Subalterno 645 graff. 28 e Part 888 Sub 14 (nota: 

quest’ultimo oggi divenuto Part 887 Sub 639) 

 

Nota : l’immobile (ripostiglio n. 14) definito al Foglio 41 Part 888 Sub 14 (nota: quest’ultimo 

oggi divenuto Part 887 Sub 639), individuato dallo scrivente come Lotto 2, non risulta  ad 

oggi nel possesso del Sig. Ghezzani Andrea in quanto trasferito ad altra proprietà con atto 

del Notaio Riccetti di Livorno – Registro generale n. 2341 del 18/02/1987 e confermato anche 

nel decreto di trasferimento dell’immobile oggetto della suddetta compravendita (F 41 part 

887 sub 19)da parte del Tribunale di Livorno avvenuto nel 2019 (Atto amministrativo 

DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA') del 14/09/2019 Pubblico ufficiale TRIBUNALE 

DI LIVORNO Sede LIVORNO (LI) Repertorio n. 576 - DECRETO DI TRASFERIMENTO 

IMMOBILI (Passaggi intermedi da esaminare) Trascrizione n. 10867.1/2019 Reparto PI di 

LIVORNO in atti dal 04/10/2019), nel quale è indicato il trasferimento anche del ripostiglio 

n.14. 

 

A favore 

Soggetto n. 1 In qualità di FAVORE 

Denominazione o ragione sociale CONDOMINIO VIA LOPEZ 6/12 LIVORNO 

Sede LIVORNO 

Codice fiscale 80005940491 

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' 

Per la quota di 1/1 

Contro 

Soggetto n. 1 In qualità di - 

Cognome GHEZZANI Nome ANDREA 

Sesso M Codice fiscale GHZNDR51A01E625B 

Diritto di PROPRIETA' 1/1 

 

ISCRIZIONI 

ISCRIZIONE CONTRO  

del 12/08/2009 - Registro Particolare 3146 Registro Generale 14513 

IPOTECA LEGALE  

Unità negoziale n. 1 

ImmobilI n. 2 

Comune E625 - LIVORNO 

Catasto FABBRICATI 

Sezione urbana - Foglio 41 Particella 887 Subalterno 645 graff. 28 – Sub 639 
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A favore 

Soggetto n. 1 In qualità di - 

Denominazione o ragione sociale EQUITALIA GERIT SPA 

Sede ROMA 

Codice fiscale 00410080584  

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' 

Per la quota di 1/1 

Contro 

Soggetto n. 1 In qualità di - 

Cognome GHEZZANI Nome ANDREA 

Sesso M Codice fiscale GHZNDR51A01E625B 

Diritto di PROPRIETA' 1/1 

 

f) Situazione diritti reali, stato di possesso e varie: 

Il bene in oggetto, come dai titoli riportati ai punti precedenti, non risulta gravato da diritti reali 

specifici (usufrutto, uso, comodato, ecc.) a favore di terzi, come specificato dall’Agenzia delle 

Entrate. 

 

g) Precisazione sul tipo di vendita e altro 

La vendita non è assoggettata ad IVA poiché il bene è intestato a privato 

L'immobile fa parte di un fabbricato riunito in condominio. 

Per la fattispecie, infine, non sussistono i presupposti di cui al D.Lgs 122/05. 

 

h) Descrizione del metodo di stima adottato 

Come richiesto nel quesito lo scrivente procederà, nel seguito, alla determinazione del “valore di 

mercato” e del “valore a base d’asta” del bene in esame, sottolineando come tali valori debbano 

risultare essenzialmente differenti l’uno l’altro per i rapporti intercorrenti tra i fatti, cose e persone 

implicate nelle due diverse stime. 

Il valore di libero mercato, come noto, si basa sull’incontro tra domanda ed offerta, valutando cioè 

la quantità di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione, con il probabile 

acquirente che prende piena conoscenza del bene, lo può obiettivamente comparare con quelle 

che ritiene le proprie esigenze, può trattare il prezzo definitivo e concordare la data dell’immissione 
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in possesso. Nel caso del “valore a base d’asta” invece lo stesso dovrà essere attribuito 

considerando che alcuni aspetti oggettivi dei quali non è possibile non tener conto, quali quelli 

economici derivanti dalla vendita a mezzo asta giudiziaria (i partecipanti in genere non possono 

prendere visione diretta del bene al momento della partecipazione, incertezza sul prezzo finale, 

esborso del prezzo totale in un tempo limitato, immissione in possesso in tempo posteriore più o 

meno lungo in relazione alla data del versamento del prezzo da parte dell’aggiudicatario) e dal 

fatto che gli aggiudicatari devono versare entro breve tempo tutto il prezzo di aggiudicazione, 

sapendo di aver difficoltà nell’ottenere mutui per finanziare l’acquisto, non essendo sicuri di 

quando potrà essere emesso il decreto di trasferimento (spesso con tempi lunghi), presupposto 

per l’erogazione. 

Gli stessi, inoltre, non hanno la certezza di venire in possesso del bene, dopo le altre formalità, in 

tempi brevi rispetto al pagamento (con quel che ciò comporta in termini di interessi passivi), non 

potendo, come anzidetto, offrire il bene in garanzia, qualora gli aggiudicatari siano dovuti ricorrere 

a finanziamenti bancari. 

Per quanto attiene, altresì, il non secondario fatto che una stima debba sempre basarsi sullo stato 

di fatto dell’immobile, avendo potuto altresì accertare che trattasi di bene da considerarsi “ 

libero”, avendo potuto accertare la sua non conformità urbanistica e catastale (rilevate non 

conformità sia urbanistiche che catastali), la specifica destinazione a residenza, la zona ove 

esso è ubicato, l’estetica, la funzionalità, gli aspetti igienico-sanitari, i materiali di finitura, il suo 

stato manutentivo, la dotazione specifica di impianti tecnologici, chiaramente la valutazione terrà 

equamente conto di tutti i succitati fattori.  

 

i) Determinazione del valore del bene immobile: 

VALORE DI MERCATO: 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato del bene in oggetto, seguendo i metodi 

usuali dell’estimo, lo scrivente ha ritenuto opportuno ricorrere ad una stima eseguita tramite 

metodo “comparativo” (stima MCA Market Comparison Approach);  di fatto, tale tipologia di stima, 

basata sul confronto con beni di caratteristiche simili a quello da stimare, ovvero nello stesso 

segmento di mercato, risulta nel caso in specie praticabile, essendo risultati noti, da una accurata 
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ricerca eseguita presso la competente Conservatoria dei RR.II., taluni dati estrapolati da 

intervenuti contratti di compravendita nella micro-zona in esame. Anche tramite i disponibili 

parametri OMI e informazioni ottenute da agenzie di zona, è possibile giungere ad un giudizio 

reale ed oggettivo sul valore del bene in esame.   

Va inoltre notato come l’attribuzione del valore ad un bene immobile si basa fondamentalmente in 

un fatto di previsione; ciò in quanto il “giudizio di stima” non è, come avviene per il prezzo, un dato 

relativo ad una transazione già avvenuta, ma un valore che si presume possa verificarsi in un 

determinato periodo, in considerazione delle particolari condizioni tecniche, economiche e legali 

che caratterizzano il bene oggetto di valutazione. 

Nell’attribuire il valore al bene, il sottoscritto terrà inoltre conto di tutte le caratteristiche anzidette, 

oltre ai non secondari fattori riportati al precedente punto (h). 

 

Applicazione del metodo MCA: 

 

CARATTERISTICA Unità A  

(Part 7974 del 06/24) 

Unità B 

(Part 5251 del 04/24) 

Subject 

 

Prezzo di mercato PRZ 

(euro) 

 

120.000,00 

 

           139.500,00 

 

X? 

 

Data contratto DAT 

(mesi) 

 

8 

 

11 

 

- 

 

Superficie comm SC 

(mq) 

 

68 

 

75 

 

83.58 

 

Serv. igien. SERV (n) 

 

1 

 

1 

 

1 

 

Stato manutentivo STM 

 

0.5 

 

0.5 

 

1 

 

Livello di piano LIV 

 

1.5 

 

1 

 

2 
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Riepilogo degli indici mercantili: 

saggio annuale di svalutazione del prezzo = 0,015 

saggio del livello di piano = 0,02 

saggio per unità indipendente = 0,05 

Analisi dei prezzi marginali: 

pA(DAT) =  120.000 x 0,015/12 = 150,00 

pB(DAT) = 139.500 x 0,015/12 = 174,37 

pA(SC) = 120.000/ 68 = 1.764,70 

pB(SC) = 139.500/ 75 = 1.860,00 

p(SER) = 7.500 x (1-15/20) = 1.875,00 

p(STM) = 15.000,00. 

pA(LIV) = 120.000 x 0,02 = 2.400,00 

pB(LIV) = 139.500 x  0,02  = 2.790,00 

 

Tabella MCA - valutazione “prezzi corretti”: 

-Unità A- 

120.000 + (0-8)x150,00 + (83.58 - 68)x 1.764,70 + (1-1)x1.875,00 + (1-0.5)x15.000 + (2-1.5)x4.200,00= 

= 120.000 – 1.200,00  +  27.494,02 + 0,00 + 7.500,00 + 2.100,00 = 155.894,02 

-Unità B- 

139.500 + (0-11) x 174,37 + (83.58 – 75) x 1.860,00 + (1-1)x1.875,00 + (1 – 0.5)x 15.000 + (2-1)x3.460 = 

= 139.500 – 1.918,07 + 15.958,80 + 0,00 + 7.500,00 + 3.460,00 = 164.500,73 

 

Il valore attuale di mercato dell'immobile da valutare sarà pertanto rappresentato dal valore atteso 

dei prezzi corretti secondo il principio di equiprobabilità, ovvero pari a: 

 

Vm' = (155.894,02 + 164.500,73) / 2 = € 160.197,37 

 

Ragionando invece in termini oggettivi di mercato, sentite agenzie ed operatori di zona, valutata 

attentamente la situazione attuale del mercato immobiliare del territorio e della zona in interesse e 
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le tabelle OMI, relative alle quotazioni immobiliari, tenendo conto del medio stato di manutenzione 

dell’immobile, è possibile ponderare i valori e addivenire ad un valore di mercato, per il nostro 

immobile ad uso abitazione dotato di una superficie commerciale stimata pari a 83.58 mq e nello 

stato manutentivo in cui si trova, pari a: 

 

da tabelle OMI :  

Vm” =  mq 83.58  x 1.875,00 €/mq = € 156.712,50. 

 

Il Valore di Mercato calcolato sulla media dei valori ottenuti può esser stimato pertanto pari a: 

 

Vm = (€ 160.197,37+ € 156.712,50) / 2 = € 158.454,93 

 

A tale importo andranno ovviamente detratte le somme necessarie per le spese relative alla 

regolarizzazione urbanistica e catastale, valutate in € 8.000,00 ed il debito nei confronti del 

condominio di € 20.048,35. 

   

Per cui otteniamo: 

Vm effettivo =  € 130.406,58  (più probabile valore di mercato del bene, nello stato di fatto in cui si 

trova). 

 

VALORE A BASE D’ASTA : 

Sul valore di mercato verrà altresì operato un abbattimento percentuale, onde adeguarlo alla stima 

in esame, e pertanto avremo: 

Valore di mercato effettivo del bene:  € 130.406,58   

Detrazione percentuale forfettaria:   ~10% 

€ 130.406,58 x  0.90 = € 117.365,92 

TOTALE arrotondato:  € 117.000,00 (Euro centodiciassettemila/00) a base d'asta. 
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j) Considerazioni sulla possibilità di divisione del bene: 

Il bene, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, risulta difficilmente divisibile a causa delle 

dimensioni dell’unità immobiliare. 
 
 

Lo scrivente resta a completa disposizione della S.V. Ill.ma per eventuali chiarimenti o 

delucidazioni in merito alla presente stima, facendo presente che copia della stessa perizia viene 

doverosamente consegnata alle parti interessate nella Procedura, ringraziando per l’incarico 

ricevuto, coglie l’occasione per porgere i più distinti saluti.   
 
Livorno, li 07/03/2025                                                          
 
 
L’ESPERTO 
 

                                              f.to Pollice Ing. Alessio 
 
 

                                                                          
 
 

 

 

Allegati 

 

 Ubicazione 

 Visura catastale storica 

 Pianta catastale attuale appartamento 

 Pianta stato di fatto appartamento e ripostiglio 

 Pianta non conformità catastali appartamento  

 Relazione non conformità urbanistiche 

 Tabelle OMI 

 Documentazione comunale di riferimento 

 agibilità 

 Comunicazione Agenzia Entrate su assenza contratti di locazione o comodato 

 Documentazione fotografica 

 Ricevuta invio perizia a esecutato 

 Ricevuta invio PEC con perizia a Legale procedente  
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