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11. PIGNORAMENTO DI QUOTA INDIVISA (solo nel caso) 

L'immobile risulta comodamente divisibile in natura  NO 
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A.2.g. costi per la regolarizzazione delle incoerenze e delle difformità 

I costi per l’aggiornamento delle incoerenze e delle difformità, ritenendo necessario 
ripristinare l’appartamento per come si trovava all’epoca dell’agibilità attestata nel 2009 
(ALL.21), riguarderanno le sole opere edili ed impiantistiche da realizzare, evitando così di 
modificare la planimetria catastale oggi presente agli atti. 
 

A.2.h. confini catastali 
Il bene confina con vano scala comune, aria di corte interna e con proprietà Simini (Fg. 25 
Part. 859 Sub. 610), o suoi aventi causa, salvo se altri e più precisi confini. 
 

A.3. Identificazione progettuale e verifica rispondenza edilizia 
 

A.3.a. titoli edilizi 
Dalle ricerche effettuate negli archivi Comunali di Livorno è stato possibile risalire all’epoca 
della costruzione, relativamente al permesso di Costruire rilasciato in data 07/10/1946 
n.58.392 ed al certificato di abitabilità rilasciato dallo stesso Comune in data 12/03/1949. 
Si è inoltre potuto reperire anche l’accesso alla successiva pratica edilizia di D.I.A. 
(Denuncia di Inizio Attività) P.E. n.100519/03 depositata in atti il 16/12/2003 per interventi 
di ristrutturazione edilizia interni, senza modifiche esterne, né strutturali, che hanno portato a 
frazionare l’appartamento precedente di maggiore consistenza. 
La pratica summenzionata contiene la P.E. n.39973/08 per D.I.A. di rinnovo, depositata il 
13/05/2008, e la P.E. n.65829/08 per D.I.A. di variante di stato finale e comunicazione di fine 
lavori, depositata il 08/08/2008. 
In data 08/05/2009 al Prot. n.42473 è stata poi depositata dal tecnico incaricato l’attestazione 
di abitabilità / agibilità (ALL.21). 
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duemilacinquecento/00) per sostenere i compensi professionali di un tecnico da incaricare, 
che seguirà i lavori e la pratica edilizia necessaria da presentare agli uffici Comunali. 
 

A.3.e. inquadramento urbanistico dei beni 
L’inquadramento urbanistico del fabbricato di cui fa parte l’unità immobiliare 
dell’esecuzione in oggetto (si legga anche il C.D.U. ALL.25) prende corpo dagli strumenti 
urbanistici attuativi del Comune di Livorno ed in particolare dal Nuovo Piano Strutturale 
adottato deliberazione del Consiglio Comunale n.160 del 26/07/2018, successivamente 
approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n.75 del 07/04/2019, pubblicata sul 
Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n.26 del 26/06/2019, e dal Regolamento 
Urbanistico adottato con deliberazione di Consiglio Comunale n.43 del 24/03/1998, poi 
approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n.19 del 25/01/1999 e pubblicato sul 
bollettino ufficiale della Regione Toscana n.11 in data 17/03/1999, oltre Variante del Piano 
Strutturale adottata con deliberazione del Consiglio Comunale n.159 del 13/07/2023 e Piano 
Operativo adottato con deliberazione del Consiglio Comunale n.160 del 14/07/2023. 
 
In dettaglio, relativamente al Piano Strutturale vigente, il bene pignorato vi ricade con la 
seguente destinazione: 
 Interno al perimetro del territorio urbanizzato (art. 12 delle NN.TT.A.); 
 Ambito insediativo (art. 25 delle NN.TT.A.); 
 U.T.O.E. 2 “Borghi Spianate”. 

 
Relativamente al Regolamento Urbanistico vigente, il bene pignorato vi ricade con la 
seguente destinazione: 

 Aree Normative: 
 Aree di impianto storico centrali (art. 11 delle NN.TT.A.), classificato come 

zona “A” secondo il D.M. 02/04/1968, n.1444; 
 Interno al perimetro del centro abitato individuato con D.G.C. n. 536/2018. 

 Gruppo di Edifici: 
 Gruppo 5 edifici recenti (art. 7 delle NN.TT.A.). 

 
Nella Variante al Piano Strutturale adottata, il bene pignorato vi ricade con la seguente 
destinazione: 
 Interno al perimetro del territorio urbanizzato (art. 9 della Disciplina di Piano); 
 U.T.O.E. 2 “Città storica e consolidata”. 

 
Nel Piano Operativo adottato, il bene pignorato vi ricade con la seguente destinazione: 
 Tessuti a isolati chiusi o semichiusi (TS6) (art. 104 delle NN.TT.A); 
 Edificato storico o storicizzato; 
 Interno al perimetro del centro abitato individuato con D.G.C. n. 536/2018. 

 
A.3.f. interventi ammissibili (per eventualmente effettuare una stima per valore di 

trasformazione) 
Non risulta utile verificare quali interventi ammissibili possano essere realizzati 
sull’immobile per migliorarne la fruibilità e/o la commerciabilità. 
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La porta d’ingresso al disimpegno comune (foto IMG_3641) è quella che si trova alla destra 
della cabina ascensore e si trova anche alla destra di detto disimpegno la porta d’accesso 
dell’appartamento pignorato. 

 
 
L’appartamento è composto da ingresso con corridoio, soggiorno con zona cottura e bagno, 
oltreché piccolo ripostiglio. 
Una volta entrati, ci si trova nel corridoio dell’ingresso (foto IMG_3621 e IMG_3622),  
 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 C
AR

R
A 

C
AR

LO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 5
52

03
ba

bf
3b

c0
87

0f
b1

c1
95

e1
59

92
11

f

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 24

  
 
da cui si accede (in senso antiorario) al bagno (foto IMG_3623), al soggiorno (foto 
IMG_3627),  
 

  
 
al piccolo ripostiglio (foto IMG_3629), alla zona pranzo con l’angolo cottura (foto 
IMG_3631). 
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L’edificio è dotato di impianto ascensore. 
Di seguito viene riportato l’elaborato grafico (ALL.20) rappresentante lo stato reale dei 
luoghi del bene rilevato al momento del sopralluogo dello scrivente C.T.U. del 23/04/2025. 

 
B.1.b. superfici del bene 

 
Superficie Esterna Lorda (SEL) appartamento   47,00 mq 
Superficie Interna Netta (SIN) appartamento   34,44 mq 
Superficie Commerciale appartamento    47,00 mq 
 

B.1.c. caratteristiche di finitura e dotazioni del bene 
Tutte le finestre sono realizzate in telaio di legno di colore bianco con vetro singolo e sono 
schermate dall’esterno da avvolgibili in PVC di colore grigio. 
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Le porte interne delle camere e del bagno sono in legno tamburato, verniciate nel colore 
naturale, e la loro ferramenta, così come quella delle finestre, è di buona qualità. 
Le cornici delle porte interne sono di legno e verniciate nel colore bianco. 
I battiscopa sono in legno nel colore naturale. 
Il portoncino d’accesso al bene pignorato è in legno con serratura di tipo blindato. 
I pavimenti dei vari ambienti interni sono tutti rivestiti da piastrelle in marmo rosa di 
dimensioni 40 x 40 cm, posate in linea con le pareti, ad eccezione del pavimento del bagno, 
che vede il rivestimento costituito da piastrelle in grès di dimensioni 20 x 20 cm in 
monocottura di colore rosa chiaro, posate in diagonale. 
Le pareti interne ed i soffitti sono tutti mesticati con intonaco a civile e tinteggiati a tempera 
di colore bianco i soffitti e di colore grigio chiaro le pareti. 
L’angolo cottura vede le pareti rivestite con piastrelle in grès. 
Il locale igienico ha le pareti rivestite fino ad un’altezza di 2,00 m con piastrelle in grès di 
dimensioni 20 x 20 cm di colore rosa chiaro ed è corredato di sanitari in vitreous china e 
rubinetteria in acciaio inox. 
Il piano cottura è dotato di dispositivo per l’aspirazione meccanica dei vapori di cottura. 
Tra gli impianti, tutti da considerare in sufficiente stato di manutenzione, è da segnalare la 
presenza di quello idrico-sanitario, elettrico, citofonico e di riscaldamento, tutti sottotraccia e 
realizzati in conformità con le regole dell’arte. 
Relativamente all’impianto di riscaldamento, il generatore di calore è costituito da una 
macchina in pompa di calore che trova sede nel soggiorno e che permette anche di ottenere 
una climatizzazione in raffrescamento nella stagione estiva, oltreché di deumidificazione 
degli ambienti abitati. 
Relativamente all’acqua calda sanitaria, questa viene prodotta da un boiler elettrico, a 
servizio delle utenze del bagno e della cucina. 
L’illuminazione è costituita da punti luce semplici in ogni stanza, con lampade di tipo 
tradizionale e lampade a risparmio energetico. 
L’impianto elettrico è dotato di interruttore salvavita. 
L’edificio è dotato di impianto ascensore. 
 

B.1.d. certificazioni degli impianti 
Non state reperite certificazioni degli impianti, nonostante a vista appaiano realizzati in 
conformità con le regole dell’arte vigenti all’epoca della loro realizzazione. 
I costi necessari al loro ottenimento si stimano in € 800,00 (Euro ottocento/00). 
 

B.1.e. Attestazione di Prestazione Energetica del bene 
Non è stata reperita l’Attestazione di Prestazione Energetica del bene. 
Il costo necessario al suo ottenimento si stima in € 500,00 (Euro cinquecento/00). 
 

B.1.f. stato di conservazione del bene 
L’appartamento si presenta al suo interno in normale stato di conservazione e buone 
condizioni di manutenzione, sia a riguardo delle parti strutturali ed accessorie, sia a riguardo 
degli impianti in dotazione allo stesso. 
Pertanto, per il bene pignorato non è necessario preventivare spese di manutenzione che 
esulino da quelle continue e costanti riguardanti la tinteggiatura di pareti e soffitti, 
serramenti, impianti, sanitari, ecc. 
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B.3. Caratteristiche della zona di ubicazione 
La zona in cui insiste l’unità immobiliare oggetto di stima è centrale nell’area urbana di 
Livorno, distando 800 metri dalla zona portuale, rimanendo prossima alle zone di accesso al 
mare, anche se occorre spostarsi per quasi 3 km lungo la strada pubblica litoranea Viale Italia 
per poter balneare. 
E’ caratterizzata prevalentemente dalla presenza di edifici di remota costruzione, o comunque 
di costruzione risalente agli anni ‘50-’60-’70, molti dei quali aventi carattere residenziale ed 
anche ad uso uffici e commerciali. 
E’ ben servita di attività commerciali e da mezzi pubblici, così come risulta facile trovare la 
presenza di uffici ad uso pubblico. 
E’ inoltre caratterizzata da una buona viabilità nelle strade di circolazione, seppur molte 
strade siano di principale circolazione, che si riduce leggermente nelle ore di punta. 
Risulta sufficiente la presenza di posti macchina per parcheggio, anche per i non residenti: 
nello specifico, si ricorda che l’appartamento in esame non è dotato di posto auto né di 
esclusiva pertinenza, né condominiale. 
Per quanto riguarda la presenza del caos tipico dei centri urbani, l’appartamento in questione 
non ne rimane investito, affacciandosi sulle chiostre interne. 
Seppur ci si trovi in zona abitata con un’alta densità di popolazione, non mancano le aree 
verdi in tutta l’area circostante il fabbricato. 
Spostandosi per circa 2 km in auto si raggiunge la Stazione ferroviaria di Livorno centrale. 
Poco oltre, alle spalle della stazione ferroviaria, si trova l’innesto sulla pubblica variante 
Aurelia e, dopo altri 6 km circa, l’accesso all’autostrada A12. 
Si ritiene che la rispondenza del bene sul mercato della compravendita immobiliare sia da 
considerarsi buona, inserita in un momento in cui l’andamento del ciclo del mercato 
immobiliare della zona si presenta con una timida ripresa. 

 
C) STIMA DEL BENE 

C.1. Scelta della modalità di vendita in lotti 
La scelta per la vendita in lotti separati è stata obbligata dalla formazione dei beni e della 
proprietà (quota unica 1/1 di piena proprietà di singola unità immobiliare). 
 

C.2. Scelta del procedimento di stima 
Trattandosi di immobile avente destinazione ordinaria, lo scrivente C.T.U. ritiene che il 
metodo di stima più appropriato debba essere quello per “comparazione” con beni aventi 
caratteristiche similari, posti in zone analoghe, utilizzando, quale unità di misura, l’€/mq di 
superficie commerciale. 
Il procedimento adottato per la stima è il Market Comparison Approach (M.C.A.), in quanto 
ritenuto dallo scrivente come opportunamente rispondente alle varie condizioni analizzate in 
fase di preparazione alla stima. 
Il metodo di stima scelto rispetta le Linee Guida per la valutazione degli immobili a garanzia 
dei crediti inesigibili elaborate dalla A.B.I. e sviluppate tenendo conto delle indicazioni 
contenute negli Standard Nazionali ed Internazionali di Valutazione, tra cui l’International 
Valuation Standard, e del Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa.  
Il M.C.A. rientra tra le stime pluriparametriche ed è un procedimento di stima che permette di 
determinare il valore degli immobili attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e altri 
beni simili per caratteristiche tecniche e segmento di mercato. 
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Il M.C.A. è 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. 
Il M.C.A. è applicabile in tutti i casi di stima a condizione che siano disponibili un numero 
sufficiente di dati con immobili simili a quello in esame da poter comparare. 
 

C.3. Determinazione del valore di mercato 
 

C.3.a. descrizione dei beni presi a confronto 
Si procede adesso alla descrizione dei beni presi a confronto e dei dati che ne permettono la 
verifica. 
I beni “comparabili” individuati nella medesima zona di appartenenza del bene pignorato 
sono stati compravenduti recentemente a prezzi noti. 
 
Comparabile 1) 
Appartamento posto in Livorno Corso Amedeo, n.95, piano 2, di superficie esterna lorda pari 
a 85 mq. 
Superficie commerciale: 85 mq 
Valore di mercato stimato lordo: € 93.000,00 
Prezzo base d’asta esperita: € 79.500,00 
Prezzo di aggiudicazione: € 59.625,00 
 
Comparabile 2) 
Appartamento posto in Livorno Via San Carlo, n.154, piano 2, di superficie esterna lorda pari 
a 59,83 mq, oltre a balcone. 
Superficie commerciale: 60,65 mq 
Valore di mercato stimato lordo: € 79.691,34 
Prezzo base d’asta esperita: € 61.051,00 
Prezzo di aggiudicazione: € 75.000,00 
 
Comparabile 3) 
Appartamento posto in Livorno Via Ernesto Rossi, n.21, piano 3-4, di superficie esterna lorda 
pari a 68 mq, compreso sottotetto. 
Superficie commerciale: 68 mq 
Valore di mercato stimato lordo: € 100.000,00 
Prezzo base d’asta esperita: € 63.000,00 
Prezzo di aggiudicazione: € 75.000,00 
 
Subject) 
Appartamento posto in Livorno Corso Mazzini, n.8, piano 2, di superficie catastale pari a 45 
mq, Categoria A/2. 
Superficie commerciale: 47 mq 
Stato manutentivo Buono 
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C.3.b. esposizione dei calcoli che hanno determinato il valore espresso 
Si espongono adesso i calcoli che hanno determinato il valore di mercato. Tale valore è 
riferito al lordo delle spese di regolarizzazione/demolizione e messa in pristino e dei debiti 
condominiali. 
Nella valutazione si è tenuto conto dei fattori ambientali, sociali e di governance che 
influenzano il valore della garanzia reale, come, ad esempio, l’efficienza energetica degli 
edifici: nel caso in esame, l’appartamento non è dotato di Attestazione di Prestazione 
Energetica, ma l’esperienza, le caratteristiche del sistema edificio – impianto rilevate, sia a 
riguardo dell’isolamento termico dell’involucro edilizio, nelle componenti opache e 
trasparenti, sia a riguardo dei parametri prestazionali della tipologia di impianto termico della 
produzione, della distribuzione, dell’emissione e della regolazione del calore, così come 
dell’acqua calda sanitaria, oltreché alla distribuzione delle utenze elettriche e dei loro utilizzi, 
in modalità e consuetudini, portano a ritenere in maniera realistica che l’appartamento si 
possa attestare alla classe energetica F secondo le norme attualmente vigenti. 
Anche la valutazione delle caratteristiche dei beni comparabili considerati porta a ritenere che 
gli stessi appartengano ad una classe energetica simile, al più diversa di un livello rispetto al 
“subject”. 
Un altro fattore considerato che influenza il valore della garanzia reale è rappresentato dalle 
caratteristiche di solidità e resilienza in termini statico – strutturali dell’immobile. 
Attraverso l’uso delle Linee guida per la classificazione del rischio sismico delle costruzioni, 
stabilite dal Decreto Ministero delle Infrastrutture e dei Trasposti (MIT) n. 58 del 28.2.2017, 
come modificato dal Decreto Ministeriale 7 marzo 2017, n. 65, all’Allegato A, lo scrivente 
C.T.U. ritiene che i beni comparabili considerati presentino simili caratteristiche di solidità e 
resilienza in termini statico – strutturali. 
Non è stato preso in considerazione il miglior e più conveniente uso del bene, in quanto 
questo ritenuto dallo scrivente già di per sé efficacemente destinato all’uso più opportuno 
come civile abitazione. 
Sono state considerate, descritte nei precedenti paragrafi, le caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche del bene ed il proprio stato di manutenzione, e si è tenuto di conto che il bene in 
esame è commercialmente da ritenersi appetibile. 
Rispetto agli immobili comparabili, l’oggetto di stima del presente Lotto 1 è inserito in un 
fabbricato ed in un contesto che complessivamente presentano caratteristiche di pregio 
superiori, oltreché avere una taglia ridotta che ne aumenta l’appetibilità commerciale. 
Per la quota unica di 1000/1000 per il bene pignorato lo scrivente C.T.U. determina pertanto 
un valore di mercato pari a € 117.500,00 (Euro centodiciassettemilacinquecento/00). 
Valore di mercato complessivo del lotto 1 al lordo delle spese per la quota di 1/1 della 
piena proprietà pari a € 117.500,00 
(diconsi Euro centodiciassettemilacinquecento/00). 
 

C.3.c. indicazione del valore unitario in relazione alla superficie commerciale 
Di seguito viene indicato, in ottemperanza alla disposizione dell'art. 568, comma II, 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, il valore al metro quadro in relazione alla 
superficie commerciale del bene stimato. 
La superficie commerciale determinata (vedi Punto B.1.b) rispetta il Codice delle Valutazioni 
Immobiliari di Tecnoborsa ed è somma dell’area dell’immobile, calcolata comprendendo la 
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superficie utile netta calpestabile, tutti i muri interni, compresi i pilastri portanti ed i vani 
delle condutture, l’intero spessore dei muri perimetrali esterni, fino ad un massimo di 50 cm, 
e la metà spessore dei muri in comune con altre unità confinanti o con parti comuni 
condominiali, fino ad un massimo di 25 cm, e delle superficie accessorie rilevate per 
destinazione d’uso e pesate secondo specifici coefficienti di ponderazione. 
 
Superficie Commerciale appartamento     47 mq 
 
In relazione alla superficie commerciale del bene pignorato, anche in virtù della piccola taglia 
della sua consistenza superficiaria, il valore unitario stimato per metro quadro della superficie 
commerciale vale €/mq 2.500,00 
 

C.3.d. decurtazione delle spese 
Al valore di mercato del bene pignorato si detraggono le spese indicate nei paragrafi 
precedenti ed in particolare: 
spese per difformità urbanistico – edilizie    € 8.000,00 
spese condominiali insolute      € 3.110,49 
spese per l’ottenimento delle certificazioni degli impianti  € 800,00 
spese per l’ottenimento dell’A.P.E.     € 500,00 
Totale spese da decurtare al valore di mercato stimato  € 12.410,49 
Non vi sono vincoli ed oneri giuridici gravanti sull’immobile. 
A seguito di una maggiore indagine tra le principali agenzie immobiliari della città e studi 
notarili che hanno stipulato atti relativi a compravendita recenti, ci hanno confermato i valori 
indicati secondo alcune vendite effettuate con unità immobiliari comparabili simili a questo 
in esame, rilevando un valore medio unitario variabile di €/mq 2.500,00 riferito alla 
superficie commerciale. 
 

C.3.e. riduzione del valore per immobile locato 
Essendo il contratto di locazione registrato all’A.d.E. in data successiva alla data del 
pignoramento e quindi non opponibile alla procedura, lo scrivente ritiene di non dover 
attribuire una riduzione del valore al bene pignorato per locazione immobiliare. 
 

C.3.f. aumento del valore per comproprietà dell’alloggio del portiere 
Come già segnalato nel paragrafo A.2.d, il condominio costituito, a cui appartiene anche 
l’appartamento pignorato, comprende anche l’alloggio del portiere che è quindi di proprietà 
collettiva, nelle rispettive quote individuate dai singoli millesimi di proprietà. 
Nella fattispecie, all’appartamento pignorato ineriscono 13,69 millesimi, come da 
dichiarazione dell’amministrazione condominiale (ALL.28). 
L’alloggio è un Bene Comune Censibile ed è identificato al Catasto Fabbricati del Comune di 
Livorno al Foglio 25 Particella 859 Subalterno 8 Categoria catastale A/4 di Classe 4, di 
Consistenza catastale di 2,5 vani e Rendita catastale di € 193,67 (ALL.30). 
Non potendo essere alienato separatamente, il suo valore può essere determinato 
moltiplicando per 126 il valore della sua rendita catastale. 
Il valore che si può associare al bene pignorato è quindi il risultato seguente: 
€ 193,67 x 126 x 13,69/1000 = € 334,07 (Euro trecentotrentaquattro/07). 
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C.4. Determinazione del prezzo base d’asta. 
La valutazione certa e affidabile non si limita solo alla determinazione del valore di mercato, 
ma si estende anche alla sua correzione come previsto dall’art. 568, comma 2, c.p.c. per 
quella che le «Linee guida per la valutazione degli immobili a garanzia dei crediti 
inesigibili» redatte da A.B.I. definiscono «valore di mercato con assunzione» ma che più 
comunemente viene indicato come prezzo base d’asta. 
L’esperto di seguito indica, esponendone i calcoli, il prezzo base d’asta determinato nel 
rispetto delle Direttive pubblicate sul sito del Tribunale, avvalendosi dei dati dei beni 
aggiudicati presenti nella apposita Banca, ed avendo tenuto presente dei seguenti aspetti: 
a) l’assenza della garanzia per i vizi del bene aggiudicato; 
b) le spese necessarie per la regolarizzazione edilizia e/o catastale; 
c) i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo; 
d) le spese condominiali che rimarranno a carico dell’aggiudicatario, tenuto conto delle 
disposizioni dell’art. 63 disp. att. c.c.; 
e) che, per prassi commerciale, in una trattativa privata l’acquirente può ottenere tempi di 
pagamento più 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 modalità del trasferimento è meno 
rigida ed il venditore può fornire all’acquirente documentazione (ad esempio quelle di 
conformità degli impianti) che in un trasferimento forzoso non sempre è reperibile; 
Si ritiene che un abbattimento percentuale del valore di mercato possa essere giustificato alla 
stima in esame e che tale abbattimento, a parere dello scrivente, è giustificato sulla base delle 
considerazioni esposte in precedenza; nel caso in esame, si ritiene congruo fissare un 
abbattimento del valore di mercato pari al 10%. 
 

 Valore di mercato stimato:     € 117.500,00# 
 Prezzo base d’asta al lordo delle spese: 

€ 117.500,00 x 0,90 =  € 105.750,00# 
 Decurtazione per spese da sostenere    € 12.410,49# 
 Aumento per comproprietà alloggio del portiere  € 334,07# 
 Prezzo base d’asta decurtato delle spese da sostenere: € 93.673,58# 

(diconsi Euro novantatremilaseicentosettantatre/58), 
ed in cifra arrotondata all’importo di € 93.700,00# 
(diconsi Euro novantatremilasettecento/00). 
 
Si stabilisce quindi un valore a base d’asta complessivo del lotto 1 per la quota di 
1000/1000 della piena proprietà pari a € 93.700,00 
(diconsi Euro novantatremilasettecento/00). 
 

D) CONCLUSIONI 
 

• Valore di stima per la quota pignorata di 1000/1000: € 117.500,00# (euro 
centodiciassettemilacinquecento/00) 

• Valore base d'asta per la quota pignorata di 1000/1000: € 93.700,00# (euro 
novantatremilasettecento/00) 
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Acquisizione dei dati di confronto effettuata il giorno 28 luglio 2025. 

Sul bene sono state rilevate difformità edilizie e catastali. 

Conformità urbanistico edilizia:      non conforme 

Conformità catastale:        non conforme 

Sul bene pignorato non sussistono circostanze ostative alla vendita. 
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5. ESISTENZA ABUSI EDILIZI 
Nell’immobile oggetto del pignoramento sono presenti abusi edilizi  NO 

 
6. CAUSE OSTATIVE ALLA VENDITA 

Sono presenti cause ostative alla vendita del bene staggito  NO 

 
7. COERENZA TRA DIRITTO PIGNORATO E DIRITTO DELL'ESECUTATO 

Il diritto pignorato corrisponde in quello in capo all'esecutato  SI 
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Di seguito si riporta la sovrapposizione (ALL.35) tra la planimetria catastale e l’elaborato 
grafico rappresentante lo stato reale dei luoghi dell’immobile pignorato (ALL.36). 

 
Di seguito si riporta l’elaborato grafico rappresentante lo stato reale dei luoghi 
dell’immobile pignorato (ALL.36). 
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A.2.g. costi per la regolarizzazione delle incoerenze e delle difformità 

 
A.2.h. confini catastali 

Il bene confina con disimpegno e ascensore comuni, aria di Piazza Cavallotti, stessa 
proprietà Garzelli (Fg. 94 Part. 2344 Sub. 633 e Sub. 634), o suoi aventi causa, salvo se altri 
e più precisi confini. 
 

A.3. Identificazione progettuale e verifica rispondenza edilizia 
 

A.3.a. titoli edilizi 
Dalle ricerche effettuate negli archivi Comunali di Livorno è stato possibile reperire 
documenti progettuali relativi all’epoca della costruzione, in particolare riguardo alla 
Licenza Edilizia n.447 rilasciata dallo stesso Comune in data 31/12/1970, a cui ha fatto 
seguito il deposito della variante in corso d’opera in data 24/03/1973 Prot. n. 6689 ed al 
successivo rilascio del relativo permesso di abitabilità in data 09/09/1976 (ALL.37). 
 

A.3.b. epoca di realizzazione dell’immobile 
L’edificio di cui fa parte il bene pignorato è stato costruito in epoca successiva al 1967 e 
precisamente terminato nell’anno 1976. 
 

A.3.c. difformità riscontrate 
Lo scrivente, previo accordo con il Dott. Andrea Pinta, quale incaricato dall’Istituto Vendite 
Giudiziarie di Livorno nominato dal G.E. in qualità di Custode Giudiziario, partecipava al 
sopralluogo al bene pignorato nella data fissata dallo stesso del 25/03/2025, in Comune di 
Livorno, Via del Cardinale, n.6, piano terzo, interno BB10: nel giorno e all’ora 
dell’appuntamento era presente l’esecutato, il quale ci permetteva cortesemente di eseguire 
le operazioni peritali. 
Al termine del sopralluogo, il Dott. Andrea Pinta redigeva regolare verbale di sopralluogo 
(ALL.38). 
Relativamente alla verifica delle conformità urbanistico-edilizie, dal sopralluogo effettuato è 
emerso che lo stato dei luoghi è conforme allo stato legittimato. 
A maggior chiarimento, si allega l’elaborato grafico dello stato rilevato (ALL.36), messo a 
confronto con lo stato di diritto legittimato (ALL.39), ottenendone lo stato sovrapposto 
(ALL. 39). 
 

A.3.d. regolarizzazione difformità riscontrate o indicazione della rimessa in pristino dei luoghi, 
con specifica del costo 

Non si sono riscontrate difformità durante il sopralluogo sul bene pignorato. 
 

A.3.e. inquadramento urbanistico dei beni 
L’inquadramento urbanistico del fabbricato di cui fa parte l’unità immobiliare 
dell’esecuzione in oggetto (si legga anche il C.D.U. ALL.41) prende corpo dagli strumenti 
urbanistici attuativi del Comune di Livorno ed in particolare dal Nuovo Piano Strutturale 
adottato deliberazione del Consiglio Comunale n.160 del 26/07/2018, successivamente 
approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n.75 del 07/04/2019, pubblicata sul 
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Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n.26 del 26/06/2019, e dal Regolamento 
Urbanistico adottato con deliberazione di Consiglio Comunale n.43 del 24/03/1998, poi 
approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n.19 del 25/01/1999 e pubblicato sul 
bollettino ufficiale della Regione Toscana n.11 in data 17/03/1999, oltre Variante del Piano 
Strutturale adottata con deliberazione del Consiglio Comunale n.159 del 13/07/2023 e Piano 
Operativo adottato con deliberazione del Consiglio Comunale n.160 del 14/07/2023. 
 
In dettaglio, relativamente al Piano Strutturale vigente, il bene pignorato vi ricade con la 
seguente destinazione: 
 Interno al perimetro del territorio urbanizzato (art. 12 delle NN.TT.A.); 
 Ambito insediativo (art. 25 delle NN.TT.A.); 
 U.T.O.E. 1 “Pentagono Venezia”. 

 
Relativamente al Regolamento Urbanistico vigente, il bene pignorato vi ricade con la 
seguente destinazione: 

 Aree Normative: 
 Aree di impianto storico centrali (art. 11 delle NN.TT.A.), classificato come 

zona “A” secondo il D.M. 02/04/1968, n.1444; 
 Interno al perimetro del centro abitato individuato con D.G.C. n. 536/2018. 

 Gruppo di Edifici: 
 Gruppo 5 edifici recenti (art. 7 delle NN.TT.A.). 

 
Nella Variante al Piano Strutturale adottata, il bene pignorato vi ricade con la seguente 
destinazione: 
 Interno al perimetro del territorio urbanizzato (art. 9 della Disciplina di Piano); 
 U.T.O.E. 2 “Città storica e consolidata”. 

 
Nel Piano Operativo adottato, il bene pignorato vi ricade con la seguente destinazione: 
 Tessuti compatti di matrice preottocentesca sostituiti (TS2) (art. 100 delle NN.TT.A); 
 Edificato recente; 
 Interno al perimetro del centro abitato individuato con D.G.C. n. 536/2018. 

 
A.3.f. interventi ammissibili (per eventualmente effettuare una stima per valore di 

trasformazione) 
Non risulta utile verificare quali interventi ammissibili possano essere realizzati 
sull’immobile per migliorarne la fruibilità e/o la commerciabilità. 
 

A.3.g. presenza di vincoli urbanistici o derivanti da convenzione 
Nell’area in cui insiste il fabbricato di cui fa parte il bene pignorato e sul fabbricato stesso 
non sono presenti vincoli urbanistici o derivanti da convenzione. 
 

A.3.h. certificato di agibilità 
L’immobile risulta dotato di attestazione di agibilità rilasciata dal Comune di Livorno in 
data 09/09/1976 (ALL.37). 
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A.6.c. quota ordinaria e periodicità di scadenza 
Le spese fisse ordinarie di condominio che gravano sul bene pignorato sono fissate a 
tutt’oggi alla cifra da corrispondere mensilmente di € 257,48 (Euro 
duecentocinquantasette/48). 
 

A.6.d. spese straordinarie già deliberate e non ancora attuate 
Sul bene costituente tale lotto 2 esistono spese condominiali deliberate, non ancora scadute e 
non pagate, per l’importo di € 465,00 (Euro quattrocentosessantacinque/00) relativo alla 
quota parte interessata. 
 

A.6.e. debiti condominiali e loro ammontare 
Tenendo conto della limitazione della disposizione ex art. 63 disp. att. c.c., comma IV, sul 
bene pignorato grava, alla data del 25/07/2025, un ammontare di debiti condominiali pari a € 
28.751,80 (Euro ventottomilasettecentocinquantuno/80). 
 

A.7. Disciplina fiscale del trasferimento 
 

A.7.a. regime di vendita dei beni 
Risultando il bene costituente tale lotto 2 essere in proprietà a soggetto “privato”, 
l’eventuale vendita non sarà soggetta ad I.V.A., ma ad Imposta di registro. 
 

A.7.b. agevolazioni fiscali per prima casa 
Il bene pignorato non ricade nelle categorie catastali per le quali vi è la possibilità di 
richiedere le agevolazioni fiscali come prima casa da parte dell’acquirente. 
 

A.7.c. applicazione del “prezzo – valore” 
L'immobile è oggi adibito ad uso studi ed uffici privati, pertanto l'aggiudicatario non potrà 
richiedere che la base imponibile per il calcolo delle imposte di registro, ipotecaria e 
catastale, sia costituita dal valore dell’immobile in oggetto determinato ai sensi dell’art. 52, 
commi 4 e 5 del D.P.R. 131/86, indipendentemente dall’importo dell’aggiudicazione, in 
applicazione dell’art. 1, comma 497, della L. 266/2005 (cosiddetto prezzo-valore). 
 

A.7.d. diritto di prelazione ex Art. 9 D.Lgs. n.122/2005 
Sul bene costituente tale lotto 2 non sussistono i presupposti per il riconoscimento del diritto 
di prelazione ex art. 9 D.Lgs. n° 122/2005 essendo il bene stesso una unità immobiliare 
facenti parte di immobile già costruito: si ricorda infatti che lo stesso è edificato in epoca 
successiva all’anno 1967, essendo dotato di autorizzazione di abitabilità n.61 rilasciato dal 
Comune di Livorno in data 09/09/1976 (ALL.37). 
 

A.8. Pendenze giudiziarie 
Dalle indagini effettuate presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare dell’A.d.E. (già 
Conservatoria RR.II.), non risultano pendenze giudiziarie (domande giudiziali e/o sequestri 
conservativi) in capo all'immobile pignorato, così come non vi risultano in corso altre 
procedure esecutive, né provvedimenti di sequestro penale. 
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la porta d’ingresso si trova alla destra del pianerottolo di sbarco (IMG_2772). 
 

 
L’unità immobiliare è composta da ingresso con disimpegno centrale, servizi con antibagno 
e bagno, ripostiglio e due ampi vani finestrati. 
Una volta entrati, ci si trova nel disimpegno centrale (foto IMG_2777), da cui sulla sinistra 
si accede dapprima nell’antibagno (foto IMG_2789) e poi nel bagno (foto IMG_2788),  
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sulla destra si accede al piccolo ripostiglio e centralmente si accede ai due ambienti gemelli 
che danno affaccio su Piazza Cavallotti (IMG_2780 e IMG_2779). 

  
 
L’edificio è dotato di impianti ascensori. 
Di seguito viene riportato l’elaborato grafico (ALL.36) rappresentante lo stato reale dei 
luoghi del bene rilevato al momento del sopralluogo dello scrivente C.T.U. del 25/03/2025. 
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B.1.b. superfici del bene 

 
Superficie Esterna Lorda (SEL) unità immobiliare   80,80 mq 
Superficie Interna Netta (SIN) unità immobiliare   70,60 mq 
Superficie Commerciale unità immobiliare    80,80 mq 
 

B.1.c. caratteristiche di finitura e dotazioni del bene 
Le finestre che danno l’affaccio su Piazza Cavallotti sono realizzate in telaio di alluminio di 
colore oro con vetro singolo e non sono schermate dall’esterno. 
Le porte interne sono in legno tamburato, verniciate nel colore naturale, e la loro ferramenta, 
così come quella delle finestre, è di media qualità. 
Le cornici delle porte interne sono di legno e verniciate nel colore naturale. 
I battiscopa sono in legno e verniciate nel colore naturale. 
Il portoncino d’ingresso è in legno con serratura di tipo blindato. 
I pavimenti dei vari ambienti interni sono tutti rivestiti da piastrelle in monocottura di 
dimensioni 20 x 20 cm nel colore verde, posate in linea con le pareti, ad eccezione del 
pavimento del bagno, che vede il rivestimento costituito da piastrelle di dimensioni 15 x 15 
cm in monocottura di colore azzurro, posate in linea con le pareti. 
Le pareti interne ed i soffitti sono tutti mesticati con intonaco a civile e tinteggiati a tempera 
di colore bianco. 
Il locale igienico ha le pareti rivestite fino ad un’altezza di 2,20 m con piastrelle in grès di 
dimensioni 20 x 20 cm di colore bianco ed è corredato di sanitari in vitreous china e 
rubinetteria in acciaio inox. 
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Tra gli impianti, tutti da considerare in sufficiente stato di manutenzione, è da segnalare la 
presenza di quello idrico-sanitario, elettrico, citofonico e di riscaldamento, tutti sottotraccia 
e realizzati in conformità con le regole dell’arte vigenti al momento della loro realizzazione. 
Relativamente all’impianto di riscaldamento, questo è di tipo centralizzato e dal generatore 
di calore condominiale si distribuisce il vettore termico ai vari terminali costituiti da 
radiatori in ghisa verniciati di colore avorio, attraverso tubazioni sottotraccia. 
I radiatori sono dotati di dispositivo per la rilevazione dei dati necessari alla misurazione in 
automatico per la contabilizzazione del calore. 
L’acqua calda sanitaria viene prodotta da un boiler elettrico. 
L’illuminazione è costituita da punti luce semplici in ogni stanza, con lampade di tipo 
tradizionale e lampade a risparmio energetico. 
L’impianto elettrico è dotato di interruttore salvavita. 
L’edificio è dotato di impianti ascensori. 
 

B.1.d. certificazioni degli impianti 
Non state reperite certificazioni degli impianti, nonostante a vista appaiano realizzati in 
conformità con le regole dell’arte vigenti all’epoca della loro realizzazione. 
I costi necessari al loro ottenimento si stimano in € 800,00 (Euro ottocento/00). 
 

B.1.e. Attestazione di Prestazione Energetica del bene 
Non è stata reperita l’Attestazione di Prestazione Energetica del bene. 
Il costo necessario al suo ottenimento si stima in € 500,00 (Euro cinquecento/00). 
 

B.1.f. stato di conservazione del bene 
L’unità immobiliare si presenta al suo interno in normale stato di conservazione e sufficienti 
condizioni di manutenzione, sia a riguardo delle parti strutturali ed accessorie, sia a riguardo 
degli impianti in dotazione allo stesso, eccetto che per tre piccole aree a soffitto in bagno 
(foto IMG_2801), nel locale di sinistra e nel disimpegno (foto IMG_2777), in cui sono 
visibili evidenti macchie di umidità da infiltrazioni d’acqua probabilmente risolte nelle loro 
cause. 
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B.3. Caratteristiche della zona di ubicazione 

La zona in cui insiste l’unità immobiliare oggetto di stima è centrale nell’area urbana di 
Livorno, distando 800 metri dalla zona portuale, rimanendo prossima alle zone di accesso al 
mare, anche se occorre spostarsi per quasi 3 km lungo la strada pubblica litoranea Viale 
Italia per poter balneare. 
E’ caratterizzata prevalentemente dalla presenza di edifici di remota costruzione, o 
comunque di costruzione risalente agli anni ‘50-’60-’70, molti dei quali aventi carattere 
residenziale ed anche ad uso uffici e commerciali. 
E’ ben servita di attività commerciali e da mezzi pubblici, così come risulta facile trovare la 
presenza di uffici ad uso pubblico. 
E’ inoltre caratterizzata da una buona viabilità nelle strade di circolazione, seppur molte 
strade siano di principale circolazione, che si riduce leggermente nelle ore di punta. 
Risulta sufficiente la presenza di posti macchina per parcheggio, anche per i non residenti: 
nello specifico, si ricorda che il bene in esame non è dotato di posto auto né di esclusiva 
pertinenza, né condominiale. 
Per quanto riguarda la presenza del caos tipico dei centri urbani, il bene in questione non ne 
rimane particolarmente investito, pur affacciandosi sulla pubblica Piazza Cavallotti, area 
notoriamente ospitante quotidianamente il mercato alimentare. 
Seppur ci si trovi in zona abitata con un’alta densità di popolazione, non mancano le aree 
verdi in alcune aree circostanti il fabbricato. 
Spostandosi per circa 2 km in auto si raggiunge la Stazione ferroviaria di Livorno centrale. 
Poco oltre, alle spalle della stazione ferroviaria, si trova l’innesto sulla pubblica variante 
Aurelia e, dopo altri 6 km circa, l’accesso all’autostrada A12. 
Si ritiene che la rispondenza del bene sul mercato della compravendita immobiliare sia da 
considerarsi buona, inserita in un momento in cui l’andamento del ciclo del mercato 
immobiliare della zona si presenta con una timida ripresa. 
 

C) STIMA DEL BENE 
C.1. Scelta della modalità di vendita in lotti 

La scelta per la vendita in lotti separati è stata obbligata dalla formazione dei beni e della 
proprietà (quota unica 1/1 di piena proprietà di singola unità immobiliare). 
 

C.2. Scelta del procedimento di stima 
Trattandosi di immobile avente destinazione ordinaria, lo scrivente C.T.U. ritiene che il 
metodo di stima più appropriato debba essere quello per “comparazione” con beni aventi 
caratteristiche similari, posti in zone analoghe, utilizzando, quale unità di misura, l’€/mq di 
superficie commerciale. 
Il procedimento adottato per la stima è il Market Comparison Approach (M.C.A.), in quanto 
ritenuto dallo scrivente come opportunamente rispondente alle varie condizioni analizzate in 
fase di preparazione alla stima. 
Il metodo di stima scelto rispetta le Linee Guida per la valutazione degli immobili a 
garanzia dei crediti inesigibili elaborate dalla A.B.I. e sviluppate tenendo conto delle 
indicazioni contenute negli Standard Nazionali ed Internazionali di Valutazione, tra cui 
l’International Valuation Standard, e del Codice delle Valutazioni Immobiliari di 
Tecnoborsa.  
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Il M.C.A. rientra tra le stime pluriparametriche ed è un procedimento di stima che permette 
di determinare il valore degli immobili attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e 
altri beni simili per caratteristiche tecniche e segmento di mercato. 
Il M.C.A. è 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. 
Il M.C.A. è applicabile in tutti i casi di stima a condizione che siano disponibili un numero 
sufficiente di dati con immobili simili a quello in esame da poter comparare. 
 

C.3. Determinazione del valore di mercato 
C.3.a. descrizione dei beni presi a confronto 

Si procede adesso alla descrizione dei beni presi a confronto e dei dati che ne permettono la 
verifica. 
I beni “comparabili” individuati nella medesima zona di appartenenza del bene pignorato 
sono stati compravenduti recentemente a prezzi noti. 
 
Comparabile 1) 
Appartamento posto in Livorno Corso Amedeo, n.95, piano 2, di superficie esterna lorda 
pari a 85 mq. 
Superficie commerciale: 85 mq 
Valore di mercato stimato lordo: € 93.000,00 
Prezzo base d’asta esperita: € 79.500,00 
Prezzo di aggiudicazione: € 59.625,00 
 
Comparabile 2) 
Appartamento posto in Livorno Via San Carlo, n.154, piano 2, di superficie esterna lorda 
pari a 59,83 mq, oltre a balcone. 
Superficie commerciale: 60,65 mq 
Valore di mercato stimato lordo: € 79.691,34 
Prezzo base d’asta esperita: € 61.051,00 
Prezzo di aggiudicazione: € 75.000,00 
 
Comparabile 3) 
Appartamento posto in Livorno Via Ernesto Rossi, n.21, piano 3-4, di superficie esterna 
lorda pari a 68 mq, compreso sottotetto. 
Superficie commerciale: 68 mq 
Valore di mercato stimato lordo: € 100.000,00 
Prezzo base d’asta esperita: € 63.000,00 
Prezzo di aggiudicazione: € 75.000,00 
 
Subject) 
Unità immobiliare posta in Livorno Via del Cardinale, n.6, piano 3, di superficie catastale 
pari a 83 mq, Categoria A/10. 
Superficie commerciale: 80,80 mq 
Stato manutentivo Buono 
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C.3.b. esposizione dei calcoli che hanno determinato il valore espresso 
Si espongono adesso i calcoli che hanno determinato il valore di mercato. Tale valore è 
riferito al lordo delle spese di regolarizzazione/demolizione e messa in pristino e dei debiti 
condominiali. 
Nella valutazione si è tenuto conto dei fattori ambientali, sociali e di governance che 
influenzano il valore della garanzia reale, come, ad esempio, l’efficienza energetica degli 
edifici: nel caso in esame, l’unità immobiliare non è dotata di Attestazione di Prestazione 
Energetica, ma l’esperienza, le caratteristiche del sistema edificio – impianto rilevate, sia a 
riguardo dell’isolamento termico dell’involucro edilizio, nelle componenti opache e 
trasparenti, sia a riguardo dei parametri prestazionali della tipologia di impianto termico 
della produzione, della distribuzione, dell’emissione e della regolazione del calore, così 
come dell’acqua calda sanitaria, oltreché alla distribuzione delle utenze elettriche e dei loro 
utilizzi, in modalità e consuetudini, portano a ritenere in maniera realistica che il bene si 
possa attestare alla classe energetica F secondo le norme attualmente vigenti. 
Anche la valutazione delle caratteristiche dei beni comparabili considerati porta a ritenere 
che gli stessi appartengano ad una classe energetica simile, al più diversa di un livello 
rispetto al “subject”. 
Un altro fattore considerato che influenza il valore della garanzia reale è rappresentato dalle 
caratteristiche di solidità e resilienza in termini statico – strutturali dell’immobile. 
Attraverso l’uso delle Linee guida per la classificazione del rischio sismico delle 
costruzioni, stabilite dal Decreto Ministero delle Infrastrutture e dei Trasposti (MIT) n. 58 
del 28.2.2017, come modificato dal Decreto Ministeriale 7 marzo 2017, n. 65, all’Allegato 
A, lo scrivente C.T.U. ritiene che i beni comparabili considerati presentino simili 
caratteristiche di solidità e resilienza in termini statico – strutturali. 
Non è stato preso in considerazione il miglior e più conveniente uso del bene, in quanto 
questo ritenuto dallo scrivente già di per sé efficacemente destinato all’uso più opportuno 
come studi e uffici privati. 
Sono state considerate, descritte nei precedenti paragrafi, le caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche del bene ed il proprio stato di manutenzione, e si è tenuto di conto che il bene in 
esame è commercialmente da ritenersi appetibile. 
Rispetto agli immobili comparabili, l’oggetto di stima del presente Lotto 2 è inserito in un 
fabbricato ed in un contesto che complessivamente presentano caratteristiche di pregio 
superiori, vedendo aumentarne l’appetibilità commerciale. 
Per la quota unica di 1000/1000 per il bene pignorato lo scrivente C.T.U. determina un 
valore di mercato pari a € 177.760,00 (Euro centosettantasettemilasettecentosessanta/00). 
Valore di mercato complessivo del lotto 2 al lordo delle spese per la quota di 1/1 della 
piena proprietà pari a € 177.760,00 
(diconsi Euro centosettantasettemilasettecentosessanta/00). 
 

C.3.c. indicazione del valore unitario in relazione alla superficie commerciale 
Di seguito viene indicato, in ottemperanza alla disposizione dell'art. 568, comma II, 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, il valore al metro quadro in relazione alla 
superficie commerciale del bene stimato. 
La superficie commerciale determinata (vedi Punto B.1.b) rispetta il Codice delle 
Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa ed è somma dell’area dell’immobile, calcolata 
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comprendendo la superficie utile netta calpestabile, tutti i muri interni, compresi i pilastri 
portanti ed i vani delle condutture, l’intero spessore dei muri perimetrali esterni, fino ad un 
massimo di 50 cm, e la metà spessore dei muri in comune con altre unità confinanti o con 
parti comuni condominiali, fino ad un massimo di 25 cm, e delle superficie accessorie 
rilevate per destinazione d’uso e pesate secondo specifici coefficienti di ponderazione. 
 
Superficie Commerciale unità immobiliare    80,80 mq 
 
In relazione alla superficie commerciale del bene pignorato, il valore unitario stimato per 
metro quadro della superficie commerciale vale €/mq 2.200,00 
 

C.3.d. decurtazione delle spese 
Al valore di mercato del bene pignorato si detraggono le spese indicate nei paragrafi 
precedenti ed in particolare: 
spese condominiali insolute      € 28.751,80 
spese per l’ottenimento delle certificazioni degli impianti  € 800,00 
spese per l’ottenimento dell’A.P.E.     € 500,00 
spese per lavori ripristino salubrità ambienti    € 2.000,00 
Totale spese da decurtare al valore di mercato stimato  € 32.051,80 
Non vi sono vincoli ed oneri giuridici gravanti sull’immobile. 
A seguito di una maggiore indagine tra le principali agenzie immobiliari della città e studi 
notarili che hanno stipulato atti relativi a compravendita recenti, ci hanno confermato i 
valori indicati secondo alcune vendite effettuate con unità immobiliari comparabili simili a 
questo in esame, rilevando un valore medio unitario variabile di €/mq 2.200,00 riferito alla 
superficie commerciale. 
 

C.3.e. riduzione del valore per immobile locato 
Non si apporta alcuna detrazione in merito ad eventuali contratti di locazione, perché 
inesistenti. 
 

C.4. Determinazione del prezzo base d’asta. 
La valutazione certa e affidabile non si limita solo alla determinazione del valore di mercato, 
ma si estende anche alla sua correzione come previsto dall’art. 568, comma 2, c.p.c. per 
quella che le «Linee guida per la valutazione degli immobili a garanzia dei crediti 
inesigibili» redatte da A.B.I. definiscono «valore di mercato con assunzione» ma che più 
comunemente viene indicato come prezzo base d’asta. 
L’esperto di seguito indica, esponendone i calcoli, il prezzo base d’asta determinato nel 
rispetto delle Direttive pubblicate sul sito del Tribunale, avvalendosi dei dati dei beni 
aggiudicati presenti nella apposita Banca, ed avendo tenuto presente dei seguenti aspetti: 
a) l’assenza della garanzia per i vizi del bene aggiudicato; 
b) le spese necessarie per la regolarizzazione edilizia e/o catastale; 
c) i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo; 
d) le spese condominiali che rimarranno a carico dell’aggiudicatario, tenuto conto delle 
disposizioni dell’art. 63 disp. att. c.c.; 
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