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Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 
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umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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GIUDICE DELL'ESECUZIONE: Dott. Emilia Grassi  

Esecuzione Immobiliare:  172/2022 

Promossa da:     

Creditore Iscritto non Intervenuto:  

Contro:      

Consulente Tecnico d'Ufficio: arch. Umberto Biagi 

Prossima Udienza:  01/06/2023 ore 10.00 

 

Il compendio immobiliare oggetto di pignoramento è stato considerato come unico 

lotto 
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PROSPETTO RIASSUNTIVO LOTTO 

CONTINUITÀ DELLE FORMALITÀ: (trascrizioni ed Iscrizioni ultimo ventennio) 

Periodo Formalità Soggetti a favore Soggetti Contro Oggetto 
 

Dal Al N° part Data Nominativo Quota Regime Nominativo Quota Regime  

03/03/1982 29/06/2005 
 

Repertorio 
9385 
Registro 
816 
 

23/03/1982  
 

 
 

1/2 
 
1/2 

  
  

 

1/2 
1/1 

Usufrutto 
Proprietà 

Atto tra Vivi – 
Compravendita 
Comune di Collesalvetti - 

F 36 – P 66 – S 7, 93, 94, 95 

(Catasto Terreni) 

29/06/2005 08/01/2007 
 

7314 
 

05/07/2005    
 

 

1/1   
 

1/2 
1/2 
 
 

 Atto tra Vivi – Compravendita 
Comune di Collesalvetti - 

F 36 – P 66 – S 7, 93, 94, 95 

(Catasto Terreni) 

08/01/2007 Oggi 
 

344 10/01/2007  1/1 Separazione 
dei Beni 

 
  

 

1/1 
 

 Atto tra Vivi – Compravendita 
Comune di Collesalvetti 
(Catasto Fabbricati) 

F 36 – P 116 – S 606 

F 36 - P 116 - S 18  

08/01/2007 Oggi 
 

106 10/01/2007   
 

 

1/1   1/1 
 

Separazione 
dei Beni 

Atto Notarile Pubblico – 
Ipoteca Volontaria a 
Garanzia di Mutuo Fondiario 
(Catasto Fabbricati) 

F 36 – P 116 – S 606 

F 36 - P 116 - S 18 

16/11/2021 Oggi 
 

4184 21/12/2021   
 

1/1 
 

  1/1 
 

Separazione 
dei Beni 

Atto Giudiziario – Ipoteca 
Giudiziale – Decreto 
Ingiuntivo 
(Catasto Fabbricati) 

F 36 – P 116 – S 606 

F 36 - P 116 - S 18 

06/07/2022 Oggi 
 

11454 07/09/2022   
 

1/1 

 
  1/1 

 
Separazione 
dei Beni 

Atto Giudiziario – Verbale di 
Pignoramento Immobili 
(Catasto Fabbricati) 

F 36 – P 116 – S 606 

F 36 - P 116 - S 18 

06/07/2022 Oggi 
 

11398 05/09/2022   
 

1/1 

 
  1/1 

 
Separazione 
dei Beni 

Atto Giudiziario – Verbale di 
Pignoramento Immobili 
(Catasto Fabbricati) 

F 36 – P 116 – S 606 

F 36 - P 116 - S 18 

La continuità dell'ultimo ventennio è verificata: detiene la piena proprietà del 

bene. 

ESISTENZA DI EVENTUALI ABUSI EDILIZI: 

Sono presenti  abusi edilizi. 

CAUSE OSTATIVE ALLA VENDITA: 

Non esistono cause ostative alla vendita 

VALORE DI STIMA DEI SINGOLI LOTTI E PREZZO BASE DEI SINGOLI LOTTI: 

Appartamento ed Aree Urbane 

Valore stimato delle Unità Immobiliari Comune di Collesalvetti: 

Appartamento Foglio 36, Particella 116, Subalterno 606 

Area Urbana  Foglio 36, Particella 116, Subalterno 18  

Valore:    € 128.338 

Valore a Base D'asta:   € 115.500 

DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE CON RIFERIMENTI CATASTALI: 

LOTTO  
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Quota indivisa pari a 1/1 di Unità immobiliari in Collesalvetti (LI), Località Valtriano, Via 

Marginata 45, 57017 Collesalvetti, piano Terra; censita al Catasto dei Fabbricati al: 

Appartamento: Foglio 36, Particella 116, Subalterno 606, Categoria A/2, Classe 2, 

Consistenza 5 Vani, Superficie Catastale mq 80 (escluse aree scoperte 

mq 70), Rendita 335.70 €  

Area Urbana: Foglio 36, Particella 116, Subalterno 18, Categoria F/1, Consistenza 30 

mq  

STATO DI OCCUPAZIONE DELL'IMMOBILE:  

L'immobile è occupato dal  con congiunti. 

Da verifica Ufficio Anagrafe del Comune, risiedono nell’appartamento: 
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LOTTO 

1.1. INDIVIDUAZIONE DEI BENI 

1.1.1. UBICAZIONE 

Appartamento e area Urbana in Collesalvetti Via Marginata 45. 

1.1.2. DIRITTI REALI 

Appartamento  

Proprietà per 1/1 di: 

 

cod. fisc.:    

1.1.3. DATI CATASTALI 

(vedere ALLEGATO 01: Visura e Planimetria Catastali Appartamento ed aree Urbane)  

Appartamento 

Catasto dei Fabbricati del Comune di Collesalvetti  

Foglio 36 – Particella 116 – Subalterno 606 

Categoria A/2 – Classe 2 – Consistenza 5 Vani - Superficie Catastale 80 mq (escluse aree 

scoperte 70 mq) – Rendita 335.70 € 

Area Urbana 

Catasto dei Fabbricati del Comune di Collesalvetti  

Foglio 36 – Particella 116 – Subalterno 18 

Categoria F/1 – Consistenza 30 mq 

 

1.2. DESCRIZIONE BENE  

1.2.1. CONSISTENZA 

L'appartamento è posto al piano terra di edificio condominiale in Collesalvetti Via Marginata 

45. 

L’unità fa parte di un edificio rurale ristrutturato nel 2005 e trasformato in condominio 

residenziale, costituito da 7 appartamenti, tutti con ingresso dipendente, con a comune gli 

impianti e la corte di accesso. 

La costruzione si trova in località Valtriano, in piena campagna: Vi si arriva da una strada 

secondaria sterrata, a sua volta collegata con la strada provinciale n° 12 (Via Di Marginata). 

Il condominio è interamente recintato e l’accesso è garantito da un cancello in ferro 

meccanizzato. 

Sulla destra, non appena si entra nella corte comune, è collocato il subalterno 18, l’area 

urbana utilizzata come parcheggio per auto. 
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L’accesso all’appartamento è sul lato Est dell’edificio: un giardino esclusivo conduce 

all’ingresso all’unità. Varcato il portone blindato si arriva nella sala con camino ed affaccio 

sul lato Ovest dell’edificio, dove si trova un altro piccolo giardino connesso alla proprietà. 

Il soggiorno è collegato ad un vano cucina e ad un disimpegno che distribuisce verso il 

bagno, la camera ed altro vano di poco inferiore ai 9 mq di superficie, che chiamerò studio. 

La Superficie Lorda dell’appartamento è di mq 74, mentre i due giardini esclusivi misurano 

rispettivamente mq 125 e 80. 

L’edificio è all’interno di una vasta aera rurale e deriva dalla ristrutturazione recente che ha 

trasformato un rudere in un complesso residenziale.  

Il fabbricato originario aveva destinazione agricola, probabilmente realizzato nella prima 

metà del ‘900 ed abbandonato da tempo. Nel 1987 a seguito di istanza, il fabbricato è stato 

deruralizzato: concessione 152 del 1987. 

Nel 2005 l’immobile è stato definitivamente ristrutturato per completare la trasformazione da 

fabbricato rurale a residenziale. Dalla relazione tecnica allegata alla pratica che ha 

autorizzato la ristrutturazione (DIA 128 del 2005) risulta che il rudere è stato demolito e 

ricostruito con una struttura di cemento armato e tamponamenti in laterizio. 

L’appartamento si affaccia a Ovest ed Est sulle due corti di proprietà esclusiva che a loro 

volta confinano con l’area esterna di proprietà comune. A Nord e Sud l’unità è contigua con 

altri due appartamenti , così come il solaio del soffitto è in comune con l’unità residenziale 

posta al piano 1°. 

L’unità conserva le finiture della ristrutturazione del 2005: i pavimenti ed i rivestimenti sono 

in gres, eccetto per la camera lo studio che presentano parquet, essenza Iroko. 

Le pareti interne sono intonacate e pitturate in prevalenza di bianco, gli infissi esterni sono 

in legno con doppio vetro con intercapedine di aria.  Le persiane sono in legno, mentre le 

porte interne sono in legno tamburato. 

Il bagno risulta completo di rubinetteria in acciaio, e set di sanitari: lavabo con mobile 

sottostante, wc, bidet e doccia.  

I giardini sono in erba eccetto per i camminamenti definiti in gres o cotto.   

L’impianto di riscaldamento autonomo è costituito da caldaia e radiatori. La caldaia, che 

produce anche l’acqua sanitaria, è alimentata da serbatoio condominiale di Gas Propano 

Liquido (GPL). Ogni unità è dotata di contatore per il consumo del combustibile. 

Non esiste l’allaccio alla rete idrica comunale, ma l’approvvigionamento di acqua avviene 

tramite pozzo.  

Per gli scarichi delle acque reflue è stata rilasciata l’Autorizzazione allo Scarico n° 20 del 
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2007 al termine dei lavori: si tratta di un impianto per 8 unità immobiliari, composto da 

depuratore biologico a fanghi attivi e a ossidazione totale con successiva immissione in 

fossa campestre. 

I lavori di ristrutturazione si sono conclusi nel 2007 con Attestazione di Agibilità prot 8834 

del 16 Maggio 2007. 

1.2.2. DISPONIBILITÀ DEL BENE  

(vedere ALLEGATO 08: Copia Documentazione Anagrafica e Ufficio del Registro) 

L’appartamento è di proprietà esclusiva della signora . 

Da ricerca effettuata presso Ufficio Anagrafe del Comune di Collesalvetti, risiedono 

nell’appartamento: 

▪  

▪  

▪  

 è sposat  con  in regime di comunione 

di bene. 

Da interrogazione condotta presso l’Ufficio del Registro non risultano in corso contratti di 

locazione o comodato d’uso. 

1.2.3. CONFORMITÀ 

Urbanisticamente non conforme, catastalmente conforme 

1.2.4. POSSIBILITÀ' DI DIVISIONE DEL BENE 

L’appartamento e l’area urbana sono stati considerati come unico lotto per la vendita. 

1.2.5. VENDITA SOGGETTA AD I.V.A. 

Trattandosi di vendita tra privati, non è soggetta ad I.V.A. 

1.2.6. DIRITTI DI PRELAZIONE 

Non sussistono 

 

1.3. VALORE DI MERCATO 

Il valore di mercato del lotto è di € 128.338 

 

1.4. VALORE BASE D'ASTA 

Il valore a base d'asta del lotto è di € 115.500 

 

1.5. PROVENIENZA DELLA PROPRIETÀ 

Dalle visure effettuate presso l'Agenzia del Territorio, Servizio di Pubblicità Immobiliare di 
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Livorno, risulta quanto segue: 

• L’appartamento è di possesso  in forza dell’Atto Pubblico 

redatto dal Notaio Gaetano D’Abramo (trascrizione registro generale n° 578, registro 

particolare n° 344 del 08/01/2017). 

 

1.6. CRONOLOGIA TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

(vedere: ALLEGATO 02: Ispezione Ipotecaria Agenzia delle Entrate) 

Ultimo Ventennio 

APPARTAMENTO e AREA URBANA 

• TRASCRIZIONE del 23/03/1982 – Repertorio: 43334 - Registro Generale 816 

Pubblico Ufficiale: notaio Edda Michelangeli (Ponsacco) 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Unità negoziali n° 4: 

Immobile 1: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 7 

– Fabbricato Rurale - 4410 mq 

Immobile 2: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 93 

– Seminativo 3 - 3830 mq 

Immobile 3: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 94 

– Seminativo 3 - 700 mq 

Immobile 4: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 95 

– Seminativo 5 - 2360 mq 

Soggetto a Favore 1:  - Quota 1/2 per 

il diritto di Proprietà  

Soggetto a Favore 2:  - Quota 1/2 

per il diritto di Proprietà  

Soggetto Contro 1:  - Quota ½ diritto di Usufrutto 

Soggetto Contro 2:  - Quota 

1/1 diritto di Proprietà 

• TRASCRIZIONE del 05/07/2005 – Registro Generale 14510 – Registro particolare 

7314 

Pubblico Ufficiale: notaio Gaetano D’Abramo (Livorno) 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Unità negoziali n° 4: 

Immobile 1: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 7 
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– Fabbricato Rurale - 4410 mq 

Immobile 2: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 93 

– Seminativo 3 - 3830 mq 

Immobile 3: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 94 

– Seminativo 3 - 700 mq 

Immobile 4: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 95 

– Seminativo 5 - 2360 mq 

Soggetto a Favore:    

- Quota 1/1 per il diritto di Proprietà  

Soggetto Contro 1:  - Quota 1/2 per 

il diritto di Proprietà  

Soggetto Contro 2:  - Quota 1/2 per il 

diritto di Proprietà  

• TRASCRIZIONE del 10/01/2007 – Registro Generale 578 – Registro particolare 344 

Pubblico Ufficiale: notaio Gaetano D’Abramo (Livorno) 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Unità negoziali n° 2: 

Immobile 1: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Fabbricati – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 606 – A/2 – Abitazione Civile 

Immobile 2: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 18 – Area urbana 

Soggetto a Favore:   - Quota 1/1 per il diritto 

di Proprietà  

Soggetto Contro:   

- Quota 1/1 per il diritto di Proprietà  

• ISCRIZIONE del 10/01/2007 – Registro Generale 579 – Registro particolare 106 

Pubblico Ufficiale: notaio Gaetano D’Abramo (Livorno) 

ATTO TRA VIVI – IPOTECA VOLONTARIA A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 

Unità negoziali n° 2: 

Immobile 1: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Fabbricati – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 606 – A/2 – Abitazione Civile 

Immobile 2: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 18 – Area urbana 

Soggetto a Favore:   - Quota 
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1/1 per il diritto di Proprietà  

 

Soggetto Contro:   - Quota 1/1 per il diritto 

di Proprietà  

• ISCRIZIONE del 21/12/2021 – Registro Generale 23115 – Registro particolare 4184 

Pubblico Ufficiale: Tribunale di Livorno 

IPOTECA GIUDIZIALE – DECRETO INGIUNTIVO 

Unità negoziali n° 2: 

Immobile 1: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Fabbricati – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 606 – A/2 – Abitazione Civile 

Immobile 2: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 18 – Area urbana 

Soggetto a Favore:   Quota 1/1 per il diritto di 

Proprietà  

Soggetto Contro:   Quota 1/1 per il diritto 

di Proprietà  

• TRASCRIZIONE del 05/09/2022 – Registro Generale 16047 – Registro particolare 

11398 

Pubblico Ufficiale: Tribunale di Livorno 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE – VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Unità negoziali n° 2: 

Immobile 1: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Fabbricati – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 606 – A/2 – Abitazione Civile 

Immobile 2: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 18 – Area urbana 

Soggetto a Favore:   - Quota 1/1 per il diritto di 

Proprietà  

Soggetto Contro:   - Quota 1/1 per il diritto 

di Proprietà  

• TRASCRIZIONE del 07/09/2022 – Registro Generale 16133 – Registro particolare 

11454 

Pubblico Ufficiale: Tribunale di Livorno 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE – VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Unità negoziali n° 2: 
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Immobile 1: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Fabbricati – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 606 – A/2 – Abitazione Civile 

Immobile 2: Comune di Collesalvetti  – Catasto dei Terreni – Foglio 36 – Particella 

116 – Subalterno 18 – Area urbana 

Soggetto a Favore:   - Quota 1/1 per il diritto di 

Proprietà  

Soggetto Contro:   - Quota 1/1 per il diritto 

di Proprietà  

 

1.7. VINCOLI DI INTERESSE STORICO ED ARTISTICO 

L'unità immobiliare in oggetto non risulta essere sottoposta a vincoli di interesse storico ed 

artistico di cui alla Legge 1089/39 e s.m.i. 
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RELAZIONE TECNICA LOTTO 

 

1.8. INDAGINI PRELIMINARI 

Per la relazione si è provveduto a: 

• Identificare catastalmente ed urbanisticamente il bene 

• Descrivere il bene 

• Valutare commercialmente il bene. 

 

1.9. IDENTIFICAZIONE URBANISTICA E CATASTALE 

1.9.1. IDENTIFICAZIONE URBANISTICA 

(vedere ALLEGATO 03: Copia Elaborati Richiesti a Edilizia Privata) 

L'appartamento è ubicato all'interno di un complesso condominiale 2 piani fuori terra a 

Collesalvetti, località Valtriano, in Via di Marginata 45. L’edificio è stato realizzato 

presumibilmente nella prima metà XX secolo con la funzione immobile rurale a destinazione 

promiscua: residenziale ed agricola. 

Da ricerche effettuate presso Comune di Collesalvetti, Ufficio Edilizia Privata ho riscontrato 

che non esistono pratiche edilizie rilevanti per il fabbricato di interesse fino agli anni ‘80, 

quando è stata rilasciata una Concessione per la Deruralizzazione del fabbricato: n° 152 del 

1987. 

Nonostante la concessione, il fabbricato, abbandonato da tempo, non è stato oggetto di 

lavori di ristrutturazione per i successivi 20 anni, fino a quando nel 2005 la nuova proprietà 

ha deciso di realizzare un piccolo complesso residenziale, composto da 7 appartamenti, 

disposti su 2 piani: 4 al piano terra e tre al piano 1°. 

I lavori sono stati autorizzati dalla DIA prot. 13856 del 2005 – pratica 128/2005. 

I lavori si sono conclusi nel 2007, prot. 8832 del 16 Maggio e con prot. 8834 del 16/5/2007 

è stata attestata l’agibilità delle unità residenziali realizzate. 

Non risultano presenti altre istanze edilizie da allora per quanto riguarda l’immobile oggetto 

di perizia. 

L'appartamento non è urbanisticamente conforme, ovvero la sua condizione attuale non è 

fedele alla rappresentazione finale dell’immobile presente negli atti relativi alla DIA 128/2005.  

Le difformità tra lo stato attuale e lo stato di progetto, in rispetto del titolo edilizio, consistono 

in: 

• Lievi differenze nella posizione degli infissi esterni 
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• Presenza di camino in muratura nel soggiorno non indicato nell’elaborato di progetto. 

• Distribuzione diversa: allo stato attuale sono presenti una camera di 12 mq ed un 

vano studio di mq 8.5, superficie inferiore ai 9 mq richiesti dalla camera singola. Nello 

stato finale dei lavori autorizzati dalla DIA i due vani costituivano un unico ambiente 

camera di mq 21.50. 

• Anche il vano cucina presenta una superficie di poco inferiore a quella richiesta dalle 

norme edilizie: mq 8.63 < 9. 

Ai fini della legittimazione dello stato attuale è opportuno: 

• Rimodulare la distribuzione dell’appartamento: la camera e la cucina dovranno 

raggiungere la superficie richiesta dalla legge (rispettivamente 14 e 9 mq) a discapito 

del vano studio o del vano soggiorno. 

• Presentazione di elaborato con corretto posizionamento delle aperture esterne. 

La pratica prevista per la correzione delle difformità e una CILA tardiva. 

La spesa totale per l'ottenimento della regolarizzazione del Lotto è pari a 9.979,39 €. 

La planimetria catastale è invece conforme allo stato attuale dei luoghi, elemento che 

permette di stabilire che le difformità sono state realizzate nel 2007. 

(vedere ALLEGATO 09: Progetto Analitico Per la Regolarizzazione Edilizia e Catastale)  

Nel Regolamento Urbanistico attualmente vigente nel Comune di Collesalvetti 

l'appartamento ricade: 

Aree Agricole Ordinaria, disciplinate all’art. 142 delle NTA del RU 

Nel Piano Strutturale vigente ricade: 

UTOE 9 – Grecciano 

1.9.2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

(vedere ALLEGATO 01:  Visure e Planimetrie Catastali Immobile) 

Le due unità in oggetto risultano censite presso l'Agenzia delle Entrate, Catasto dei 

Fabbricati, Comune di Collesalvetti: 

Appartamento: Foglio 36, Particella 116, Subalterno 606, Categoria A/2, Classe 2, 

Consistenza 5 Vani, Superficie Catastale mq 80, escluse Aree Scoperte mq 70, Rendita € 

335.70. 

Area Urbana: Foglio 36, Particella 116, Subalterno 18, Categoria F/1, Consistenza mq 30. 

La planimetria dell’appartamento è conforme allo stato attuale. 

 

1.10. SPESE CONDOMINIALI 
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(vedere ALLEGATO 10: Documentazione Arretrati Condominiali)  

L'edificio dell'appartamento in oggetto è amministrato da  

Al mese di Aprile 2023 risulta in arretrato con le quote condominiali 

ordinarie per € 872,90. 

 

1.11. DESCRIZIONE DEI BENI 

(vedere ALLEGATO 04: Rilievo ed Elaborati Grafici dell'Unità) 

(vedere ALLEGATO 05: Documentazione Fotografica)  

L'appartamento è posto al piano terra di edificio condominiale in Collesalvetti Via Marginata 

45. 

L’unità fa parte di un edificio rurale ristrutturato nel 2005 e trasformato in condominio 

residenziale costituito da 7 appartamenti, tutti con ingresso dipendente, con a comune gli 

impianti e la corte di accesso. 

La costruzione si trova in località Valtriano, in piena campagna, e si arriva da una strada 

secondaria sterrata, a sua volta collegata con la strada provinciale n° 12 (Via Di Marginata). 

Il condominio è interamente recintato e l’accesso è garantito da un cancello in ferro 

meccanizzato. 

Sulla destra, non appena si entra nella corte comune, è collocato il subalterno 18, l’area 

urbana utilizzata come parcheggio per auto. 

L’accesso all’appartamento è sul lato Est dell’edificio: un giardino esclusivo conduce 

all’ingresso all’unità. Varcato il portone blindato si arriva nella sala con camino ed affaccio 

sul lato Ovest dell’edificio, dove si trova un altro piccolo giardino connesso alla proprietà. 

Il soggiorno è collegato ad un vano cucina e ad un disimpegno che distribuisce verso il 

bagno, la camera ed altro vano di poco inferiore ai 9 mq di superficie, che sarà chiamato  

studio. 

La Superficie Lorda dell’appartamento è di mq 74, mentre i due giardini esclusivi misurano 

rispettivamente mq 125 e 80. 

L’edificio è all’interno di una vasta aera rurale e deriva dalla ristrutturazione recente che ha 

trasformato un rudere in un complesso residenziale.  

Il fabbricato originario aveva destinazione agricola, probabilmente realizzato nel 1800 ed 

abbandonato da tempo. Nel 1987 a seguito di istanza, il fabbricato è stato deruralizzato: 

concessione 152 del 1987. 

Nel 2005 l’immobile è stato definitivamente ristrutturato per completare la trasformazione da 

fabbricato rurale a residenziale. Dalla relazione tecnica allegata alla pratica che ha 
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autorizzato la ristrutturazione (DIA 128 del 2005) risulta che il rudere è stato demolito e 

ricostruito con una struttura di cemento armato e tamponamenti in laterizio. 

L’appartamento si affaccia a Ovest ed Est sulle due corti di proprietà esclusiva che a loro 

volta confinano con l’area esterna di proprietà comune. A Nord e Sud l’unità è contigua con 

altri due appartamenti , così come il solaio del soffitto è in comune con l’unità residenziale 

posta al piano 1°. 

L’altezza interpiano è pari a 270 cm in tutto l’appartamento. 

L’unità conserva le finiture della ristrutturazione del 2005: i pavimenti ed i rivestimenti sono 

in gres, eccetto per la camera lo studio che presentano parquet, essenza Iroko. 

Le pareti interne sono intonacate e pitturate in prevalenza di bianco, gli infissi esterni sono 

in legno con doppio vetro con intercapedine di aria.  Le persiane sono in legno, mentre le 

porte interne sono in legno tamburato. 

Il bagno risulta completo di rubinetteria in acciaio, e set di sanitari: lavabo con mobile 

sottostante, wc, bidet e doccia.  

I giardini sono in erba eccetto per i camminamenti definiti in gres o cotto.   

L’impianto di riscaldamento autonomo è costituito da caldaia e radiatori. La caldaia, che 

produce anche l’acqua calda sanitaria, è alimentata da serbatoio condominiale di Gas 

Propano Liquido (GPL). Ogni unità è dotata di contatore per il consumo del combustibile. 

Non esiste l’allaccio alla rete idrica comunale, ma l’approvvigionamento di acqua avviene 

tramite pozzo.  

Per gli scarichi delle acque reflue è stata rilasciata al termine dei lavori l’Autorizzazione allo 

Scarico n° 20 del 2007: si tratta di un impianto per 8 unità immobiliari, composto da 

depuratore biologico a fanghi attivi e a ossidazione totale con successiva immissione in 

fossa campestre. 

I lavori di ristrutturazione si sono conclusi nel 2007 con Attestazione di Agibilità prot 8834 

del 16 Maggio 2007. 

L’immobile si trova in aperta campagna in prossimità della località Valtriano, al limite Nord-

Est del Comune di Collesalvetti in un’area di pianura soggetta ad allagamenti nei momenti 

di maggior piovosità.  

Le finiture sono originarie dell’ultima ristrutturazione, quindi 2007.  

Lo stato di conservazione dell'appartamento è normale, con problemi di infiltrazioni negli 

angoli tra i soffitti e la parete Nord-Est, in corrispondenza del ballatoio che all’appartamento 

posto al piano 1° 

Le superfici utili dei vani allo stato attuale sono di:  
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APPARTAMENTO 

Vano Superficie Utile 

Soggiorno 26,26 mq 

Cucina 8,63 mq 

Disimpegno  2,16 mq 

Camera 12,9 mq 

Bagno  3,06 mq 

Studio 8,47 mq 

TOTALE 61,48 mq 

Giardino 1 – fronte 124,97 mq 

Giardino – posteriore  79,12 mq 

Area Urbana  30 mq 

 

1.12. VALUTAZIONE COMMERCIALE DEL LOTTO  

1.12.1. CRITERIO DI STIMA 

Procedo alla determinazione del valore del bene e alla verifica della sua correttezza. 

Principio dell'estimo è quello di individuare lo scopo della stima: “L’estimo è una disciplina 

che, generalmente, insegna a formulare un giudizio di valore ad un dato bene economico 

riferito ad un preciso momento e per soddisfare una determinata ragione pratica…. Per poter 

compiere, quindi una data valutazione bisogna conoscere le esigenze pratiche per cui la 

stima viene eseguita o richiesta….”1 

Per cui “il valore non è…. un carattere intrinseco di un bene… ma un carattere soggettivo 

che noi gli attribuiamo in funzione di un fine da raggiungere. Non esiste perciò un valore 

unico ma per lo stesso bene possono, in determinate condizioni, sussistere dei valori diversi 

in base ai diversi scopi per cui viene valutato”2. 

Vi è differenza tra un valore di libero mercato ed un valore a base d’asta, perché differenti 

sono i rapporti intercorrenti tra i fatti, cose e persone implicati nelle due diverse stime. 

Il primo si fonda sull’incontro tra domanda ed offerta: valutare la quantità di moneta che si 

potrebbe ricavare in una libera contrattazione, con un probabile acquirente che presa piena 

coscienza del bene, lo può acquistare trattando sul prezzo definitivo, su metodi e tempi di 

pagamento e concordando la data dell’immissione in possesso. 

Il valore a base d’asta giudiziaria è un dato non definitivo, suscettibile di variazioni dovute 

 

1 Micheli in “Corso di Estimo” ed. Calderini 
2 G. Porciani e E.V. Finzi Ottolonghi in “Estimo” ed. Edagricole 
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alla contesa tra i partecipanti i quali, in genere, non hanno potuto prendere diretta e completa 

visione del bene, non ne conoscono il prezzo definitivo al momento della partecipazione, 

devono entro breve tempo versare tutto il prezzo d’aggiudicazione, sapendo di non poter 

ottenere mutui per finanziare l’acquisto, certi che verranno in possesso del bene dopo le 

altre formalità e quindi in un tempo più o meno lungo dal pagamento. 

Visto quanto sopra pertanto si ritiene opportuno, procedere alla formulazione sia del Valore 

Legale del Bene, sia del Valore di Mercato, precisando che ambedue i prezzi possono 

considerarsi validi in base al concetto di tolleranza estimale, ben conosciuto da tutti gli 

esperti del settore e riconosciuto da molti autori di estimo. 

In conclusione, con una attenta ricerca di mercato della zona per immobili simili a questo è 

possibile determinare con maggiore esattezza il valore di mercato. 

1.12.2. VALORE LEGALE 

Il valore legale del bene non corrisponde al suo valore reale. La rendita catastale di un 

immobile è attribuita in base alla categoria, classe e consistenza di un’unità immobiliare, ma 

questi dati non sono solo riconducibili alle caratteristiche costruttive o di finitura (per la 

categoria e classe) ed alla sua superficie (per la consistenza). 

Nel primo caso derivano principalmente dall’ubicazione e solo da alcune caratteristiche 

dell’immobile, mentre la consistenza è determinata sulla base dei vani di cui si compone 

l’unità immobiliare e del numero degli accessori, indicando solo per i vani, le superficie 

minime e massime. 

Accade che immobili con pari numero di vani, ma con superfici e caratteristiche di finitura 

completamente differenti, possono avere la stessa rendita catastale ma un diverso valore 

reale. 

Quindi procederemo direttamente al calcolo del valore dell'immobile con il metodo del 

confronto di mercato. 

1.12.3. VALORE DI MERCATO  

(vedere ALLEGATO 06: Documentazione Stima Valore di Mercato) 

Per valore di mercato si intende: "...l'ammontare stimato per il quale un determinato 

immobile può essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un 

venditore, essendo entrambi soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, 

dopo una adeguata attività di marketing durante la quale le parti hanno agito con uguale 

capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione". 

La definizione è simile a quella indicata nelle " Linee Guida per la Valutazione degli Immobili 

in garanzia delle esposizioni creditizie" che riprende la circolare n. 263/2006 sezione IV 
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punto 1 della Banca d'Italia relativa alle esposizioni garantite da una ipoteca su un immobile 

o commesso a contratti di leasing immobiliare e cioè " ... L'importo stimato al quale 

l'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta tra un 

venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo una 

adeguata promozione commerciale, nell'ambito della quale le parti hanno agito con 

cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione". 

Gli Standard Internazionali illustrano anche i valori diversi dal valore di mercato al fine di 

non generare confusione e incomprensioni tra il committente e il professionista: il valore 

equo, il valore speciale, il valore di liquidazione, il valore di realizzo, il valore di vendita 

forzata. Tutti valori completamente differenti da quello di mercato e che perseguono altri 

scopi. 

Per determinare il valore di mercato i procedimenti di stima che individuano gli I.V.S. sono 

tre: 

• il metodo del confronto di mercato 

• il metodo finanziario 

• il metodo dei costi 

Tutti e tre sono applicabili alla tipologia immobiliare in oggetto tramite l'analisi dei dati 

desumibili dal mercato: infatti il mercato fisserà il prezzo di un immobile allo stesso modo in 

cui ha determinato il prezzo di immobili simili. Per procedere, quindi, con l'analisi di 

comparazione è indispensabile che gli immobili per cui sono stati raccolti i dati di confronto, 

abbiano caratteristiche simili all'immobile in esame. 

Il metodo di confronto di mercato riconosce i valori degli immobili determinati dal mercato, 

cioè la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza delle caratteristiche 

che determinano una variazione di prezzo; questo metodo è quindi applicabile quando sono 

disponibili i dati di confronto (compravendite) ed i prezzi sono influenzati dalle caratteristiche 

(quantitative e qualitative). 

Il metodo finanziario si può applicare per gli immobili acquistati e venduti in merito alla loro 

capacità di produrre reddito. Questo metodo è applicabile quando sono disponibili i dati di 

confronto (redditi, saggi di capitalizzazione, ecc.) ed i beni sono acquistati e venduti sulla 

base della loro capacità di produrre reddito.  

Il metodo dei costi determina il valore di mercato stimando i costi per la realizzazione di un 

immobile di pari utilità, dalla acquisizione del terreno edificabile sino al termine della 

realizzazione dell'edificio. Per gli immobili di una certa vetustà sono applicate alcune 

detrazioni in considerazione del  deprezzamento maturato (fisico, funzionale, economico). 
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Questo procedimento è particolarmente impiegato nella valutazione del valore di mercato 

degli immobili speciali e di altri immobili che non sono scambiati di frequente sul mercato a 

causa della loro peculiarità oppure quando un immobile attira un numero di potenziali 

acquirenti estremamente ridotto (mercato limitato); ovvero quando (bene speciale e/o 

mercato limitato) non è possibile reperire gli elementi di comparazione. 

Per il caso in esame, tenuto conto della tipologia del bene, della sua ubicazione e 

consistenza, il procedimento di stima più idoneo è il metodo di confronto di mercato. 

Nella stima per confronto si cerca di determinare il più probabile prezzo  facendo una 

comparazione con i prezzi di vendita riscontrati negli ultimi mesi nella zona o in quelle 

analoghe, per immobili con caratteristiche paragonabili a quello in esame, prendendo come 

parametro la Superficie Lorda Commerciale espressa in metri quadri come indicato sia 

dall'International Valuation Standard che dal Codice delle Valutazioni Immobiliari (Market 

Comparison Approach – MCA). 

Ai fini di stimare l'immobile secondo il metodo MCA, ho verificato la presenza di bene 

comparabili nella banca date di Procedure.it. La ricerca ha dato esito negativo, per cui mi 

sono affidato al Servizio di Pubblicità Immobiliare ed in seconda istanza agli annunci 

immobiliari. 

Con il Servizio di Pubblicità Immobiliare ho trovato un comparabile affidabile (B), costituito 

da un’unità immobiliare all’interno del complesso in oggetto venduta alla fine del 2022. 

Le altre tre unità sono state identificate con gli annunci. 

(Per i criteri di calcolo con Market Comparison Approach del prezzo dell'immobile 

vedere:  ALLEGATO 07: Calcolo Valore di Mercato tramite MCA) 

COMPARAZIONE A: Annuncio Immobiliare pubblicato da MetroQuadro Immobiliare 

(https://www.idealista.it/immobile/25935405/)   

Ubicazione: Collesalvetti, Vicarello – Appartamento con giardino e 2 posti auto. Stato di 

Manutenzione e Finiture: Molto Buono. Superficie Commerciale 103 mq. 

Prezzo:     € 220.000 

COMPARAZIONE B: Atto di Compravendita, Particolare 13216 del 14/10/2022 

Ubicazione: Collesalvetti, Via Marginata 49 – Appartamento con giardino e 2 posti auto. 

Stato di Manutenzione e Finiture: Normale. Superficie Commerciale 119 mq. 

Prezzo di vendita:     € 200.000 

COMPARAZIONE C: Annuncio Immobiliare pubblicato da Gabetti Immobiliare 

(https://www.idealista.it/immobile/26844363/)   

Ubicazione: Collesalvetti, Vicarello – Appartamento con giardino e 1 posto auto. Stato di 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
IA

G
I U

M
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
c9

bb
30

ff3
b1

08
1a

4d
43

e7
88

b5
c3

da
d8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



22 

 

Manutenzione e Finiture: Normale. Superficie Commerciale 49.8 mq. 

Prezzo:     € 79.000 

COMPARAZIONE D: Annuncio Immobiliare pubblicato da inserzionista privato 

(https://www.idealista.it/immobile/27052924/)   

Ubicazione: Collesalvetti, Nugola – Appartamento con giardino e 2 posti auto. Stato di 

Manutenzione e Finiture: Buona. Superficie Commerciale 115  mq. 

Prezzo:     € 220.000 

Dalla analisi MCA il valore di mercato dell'appartamento risulta pari a 138.318 € 

Al valore ricavato vanno sottratte le spese relative alle pratiche da eseguire per rendere 

l'immobile conforme: 

◦ TOTALE SPESE € 9.979,39 

Per cui il valore di mercato dell'immobile finale è dato da: 

€ 118.318 – 9.979,39 

TOTALE € 128.338 - VALORE DI MERCATO DELLA PIENA PROPRIETÀ 

 

1.13. VALORE A BASE D'ASTA 

Per le considerazioni espresse ritengo che un abbattimento percentuale del valore di 

mercato, possa essere adeguato alla stima in esame. Tale abbattimento percentuale è 

determinato da: 

▪ l'unità risulta utilizzata dai proprietari e quindi di facile immissione nel possesso; 

▪ tempi di pagamento più rapidi in caso di vendita all’asta rispetto ad una 

compravendita tra privati; 

La quota indivisa di 1/1 di proprietà è valutata con detrazione del 10% sul valore di mercato, 

per cui avremo: 

Valore di mercato         €  128.338 

Detrazione del 10% per vendita forzata      €  -12.833 

VALORE A BASE D'ASTA       €  115.505 

E provvedendo all'adeguamento del valore in cifra tonda risulta essere di: 

 

115.500 € valore a base d'asta dell'immobile LOTTO 
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Il sottoscritto nell'esporre quanto sopra ha considerato la natura dei beni stessi sia come 

qualità che come zona, considerando le loro disponibilità e le loro caratteristiche estrinseche 

ed intrinseche. Copia della presente, come previsto dalla normativa, è stata inviata agli 

interessati con posta certificata (PEC) e/o raccomandata. 

A disposizione della S.V. Ill.ma per eventuali chiarimenti o delucidazioni, ringraziando per 

l'incarico ricevuto ed elencando di seguito tutti gli allegati alla presente, distintamente 

ossequi. 

 

Livorno, 28/04/2023      

 

 

Umberto Biagi arch. 
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ELENCO ALLEGATI 

 

LOTTO Es. 172/2022 

 

ALLEGATO 01: Visure e Planimetrie Catastali Immobile 

ALLEGATO 02: Ispezione Ipotecaria Agenzia delle Entrate 

ALLEGATO 03: Copia Elaborati Richiesti a Edilizia Privata 

ALLEGATO 04: Rilievo ed Elaborati Grafici dell'Unità  

ALLEGATO 05: Documentazione Fotografica 

ALLEGATO 06: Documentazione Stima Valore di Mercato 

ALLEGATO 07:  Calcolo Valore di Mercato tramite MCA 

ALLEGATO 08: Copia Documentazione Anagrafica e Ufficio del Registro 

ALLEGATO 09: Progetto Analitico Per La Regolarizzazione Edilizia e Catastale 

ALLEGATO 10: Documentazione Arretrati Condominiali  

ALLEGATO 11: Estratto Difformità Edilizie Rilevate 

ALLEGATO 12: Ricevuta Invio alle Parti in PEC e/o Raccomandata 
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TRIBUNALE DI LIVORNO 

 

 

GIUDIZIO DI STIMA DEI BENI 

Siti nel Comune di Collesalvetti: Via Marginata 45 

 

 

 

 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 172/2022 

 

ALLEGATO 01 

VISURE E PLANIMETRIE CATASTALI IMMOBILI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 15/12/2022

Data: 15/12/2022 Ora: 13.11.35

Visura n.: T687775

Dati della richiesta Comune di COLLESALVETTI (Codice:C869)
Provincia di LIVORNO

Catasto Fabbricati Foglio: 36 Particella: 116 Sub.: 606

INTESTATO
1 (1) Proprieta'  1/1  in regime di separazione dei beni

Unità immobiliare dal 21/09/2018

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 36 116 606   A/2 2 5 vani Totale: 80 m²

Totale:esluse
aree

scoperte**:
70 m²

Euro 335,70 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 21/09/2018 Pratica n.
LI0054528  in atti dal 21/09/2018 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 16660.1/2018)

Indirizzo VIA DELLA MARGINATA n. 45 Piano T
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni di immobile: rettifica classamento a seguito di esposto 115891/06 per comparazione con u.i. limitrofe ai sensi del d.m. 701/94,

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune C869 - Foglio 36 - Particella 116

Situazione dell'unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 36 116 606   A/2 2 5 vani Totale: 80 m²

Totale:esluse
aree

scoperte**:
70 m²

Euro 335,70 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Segue

Pag: 1

Firmato Da: BIAGI UMBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1c9bb30ff3b1081a4d43e788b5c3dad8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 15/12/2022

Data: 15/12/2022 Ora: 13.11.35

Visura n.: T687775

Indirizzo VIA DELLA MARGINATA Piano T
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni di immobile: rettifica classamento a seguito di esposto 115891/06 per comparazione con u.i. limitrofe ai sensi del d.m. 701/94,

Situazione dell'unità immobiliare dal 23/01/2007

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 36 116 606   A/2 2 5 vani Euro 335,70 VARIAZIONE del 23/01/2007 Pratica n. LI0009926  in atti dal

23/01/2007 RETT.CLS. ESP.115891/06 (n. 3003.1/2007)
Indirizzo VIA DELLA MARGINATA Piano T
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni di immobile: rettifica classamento a seguito di esposto 115891/06 per comparazione con u.i. limitrofe ai sensi del d.m. 701/94,

Situazione dell'unità immobiliare dal 11/12/2006

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 36 116 606   A/2 4 5 vani Euro 477,72 VARIAZIONE del 11/12/2006 Pratica n. LI0112585  in atti dal

11/12/2006 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI
SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 36881.1/2006)

Indirizzo VIA DELLA MARGINATA Piano T
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni classamento e rendita validati

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 08/01/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta'  1/1  in regime di separazione dei beni
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Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 15/12/2022

Data: 15/12/2022 Ora: 13.11.35

Visura n.: T687775

DATI DERIVANTI DA Atto  del 08/01/2007 Pubblico ufficiale D'ABRAMO GAETANO Sede LIVORNO (LI) Repertorio n. 45620 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 344.1/2007 Reparto PI di
LIVORNO in atti dal 11/01/2007

Situazione degli intestati dal 11/12/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta'  1/1  fino al 08/01/2007

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 11/12/2006 Pratica n. LI0112585 in atti dal 11/12/2006 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n. 36881.1/2006)

Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente

Foglio 36 Particella 116 Subalterno 20; Foglio 36 Particella 116 Subalterno 601; 

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 15/12/2022

Data: 15/12/2022 Ora: 13.10.18

Visura n.: T686353

Dati della richiesta Comune di COLLESALVETTI (Codice:C869)
Provincia di LIVORNO

Catasto Fabbricati Foglio: 36 Particella: 116 Sub.: 18

INTESTATO
1 * (1) Proprieta'  1/1  in regime di separazione dei beni

Unità immobiliare dal 21/09/2018

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 36 116 18   F/1   30 m² VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 21/09/2018 Pratica n.

LI0054538  in atti dal 21/09/2018 VARIAZIONE
TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 16669.1/2018)

Indirizzo VIA DELLA MARGINATA n. SNC Piano T
Notifica Partita Mod.58

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune C869 - Foglio 36 - Particella 116

Situazione dell'unità immobiliare dal 14/06/2006

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 36 116 18   F/1   30 m² COSTITUZIONE del 14/06/2006 Pratica n. LI0054389  in atti

dal 14/06/2006 COSTITUZIONE (n. 754.1/2006)
Indirizzo VIA DELLA MARGINATA Piano T
Notifica Partita Mod.58

Segue
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Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 15/12/2022

Data: 15/12/2022 Ora: 13.10.18

Visura n.: T686353

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 08/01/2007
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta'  1/1  in regime di separazione dei beni

DATI DERIVANTI DA Atto  del 08/01/2007 Pubblico ufficiale D'ABRAMO GAETANO Sede LIVORNO (LI) Repertorio n. 45620 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 344.1/2007 Reparto PI di
LIVORNO in atti dal 11/01/2007

Situazione degli intestati dal 14/06/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 (1) Proprieta'  1/1  fino al 08/01/2007

DATI DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 14/06/2006 Pratica n. LI0054389 in atti dal 14/06/2006 COSTITUZIONE (n. 754.1/2006)

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Fine
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 15/12/2022 - n. T936510 - Richiedente: BGIMRT71S01E625Y

Data: 15/12/2022 - n. T936510 - Richiedente: BGIMRT71S01E625Y

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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U
ltim

a planim
etria in atti

D
ata: 15/12/2022 - n. T943289 - R

ichiedente: Telem
atico

D
ata: 15/12/2022 - n. T943289 - R

ichiedente: Telem
atico

Totale schede: 1 - Form
ato di acquisizione: A

3(297x420)  - Form
ato stam

pa richiesto: A
4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

Elaborato Planimetrico - Catasto dei Fabbricati - Situazione al 15/12/2022 - Comune di COLLESALVETTI(C869) - < Foglio 36 Particella 116 >

LI0050985                11/09/2018
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Data: 15/12/2022
Ora: 17:05:10
Numero Pratica: T948455
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune

COLLESALVETTI

Sezione

   

Foglio

36

Particella

116

Tipo mappale del:

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
1 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
2 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
3 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
4 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
5 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
6 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
7 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
8 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
9 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO

10 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO

11 via della marginata (vicarello)
B.C.N.C. (RESEDE) AI

SUBB.12,13,16,18,19,21,602,604,606,6­
07,608,609,613,614,615,616,617,618,621,622

12 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.30
13 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.30
14 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
15 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
16 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.30
17 via della marginata (vicarello) SNC T SOPPRESSO
18 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.30
19 SOPPRESSO
20 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
21 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.4225
601 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
602 via della marginata (vicarello) 9 T C/2
603 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
604 via della marginata (vicarello) 9 T A/2
605 SOPPRESSO
606 via della marginata (vicarello) 9 T A/2
607 via della marginata (vicarello) 9 T A/2
608 via della marginata (vicarello) 9 1 A/2
609 via della marginata (vicarello) 9 T-1 A/2

610 via della marginata (vicarello) SNC T-1 B.C.N.C. (SCALA E DISIMPEGNO) AL
SUB 608 E SUB 609

611 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
612 via della marginata (vicarello) SOPPRESSO
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Data: 15/12/2022
Ora: 17:05:10
Numero Pratica: T948455
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

613 via della marginata (vicarello) 9 T-1 A/2
614 via della marginata (vicarello) 9 T A/2
615 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.455
616 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.1715
617 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.54

618 via della marginata (vicarello) SNC T B.C.N.C. (AREA SCOPERTA) AL SUB
613,614,615,616,617

619 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.30
620 via della marginata (vicarello) SNC T AREA URBANA MQ.30
621 via della marginata (vicarello) SNC T POSTO AUTO SCOPERTO
622 via della marginata (vicarello) 39 T ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
623 via della marginata (vicarello) 49 T POSTO AUTO SCOPERTO

Visura telematica

Fine
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TRIBUNALE DI LIVORNO 

 

 

GIUDIZIO DI STIMA DEI BENI 

Siti nel Comune di Collesalvetti: Via Marginata 45 

 

 

 

 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 172/2022 

 

ALLEGATO 02 

ISPEZIONE IPOTECARIA AGENZIA DELLE ENTRATE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 18:08:04
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 340052 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 18:07:42
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di trascrizione
Registro generale n. 14510
Registro particolare n. 7314 Presentazione n. 72 del 05/07/2005

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO
Data 29/06/2005 Numero di repertorio 43334/10379
Notaio D'ABRAMO GAETANO Codice fiscale DBR GTN 56A06 B519 Q
Sede LIVORNO                            (LI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO TRA VIVI                           
Descrizione 112   COMPRAVENDITA                                                                                       
Voltura catastale automatica SI

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione B

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 2

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune C869 - COLLESALVETTI                      (LI)
Catasto TERRENI
Foglio 36 Particella 7 Subalterno -

Consistenza  44 are  10 centiareNatura R - FABBRICATO RURALE
Indirizzo LOCALITA' VALTRIANO N. civico -

Immobile n. 2
Comune C869 - COLLESALVETTI                      (LI)
Catasto TERRENI
Foglio 36 Particella 93 Subalterno -

Consistenza  38 are  30 centiareNatura T - TERRENO
Indirizzo LOCALITA' VALTRIANO N. civico -
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 18:08:04
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 340052 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 18:07:42
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di trascrizione
Registro generale n. 14510
Registro particolare n. 7314 Presentazione n. 72 del 05/07/2005

Immobile n. 3
Comune C869 - COLLESALVETTI                      (LI)
Catasto TERRENI
Foglio 36 Particella 94 Subalterno -

Consistenza  7 are Natura T - TERRENO
Indirizzo LOCALITA' VALTRIANO N. civico -

Immobile n. 4
Comune C869 - COLLESALVETTI                      (LI)
Catasto TERRENI
Foglio 36 Particella 95 Subalterno -

Consistenza  23 are  60 centiareNatura T - TERRENO
Indirizzo LOCALITA' VALTRIANO N. civico -

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale
Sede                             
Codice fiscale

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 Nome
Nato il 24/03/1939                             (PI)
Sesso M Codice fiscale

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2 In regime di
Con

Soggetto n. 2 In qualità di -
Cognome Nome
Nata il 17/12/1943 a
Sesso F Codice fiscale

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/2 In regime di
Con
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 18:08:04
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 340052 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 18:07:42
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di trascrizione
Registro generale n. 14510
Registro particolare n. 7314 Presentazione n. 72 del 05/07/2005

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

SIE' PRECISATO CHE L'ACCESSO ALL'IMMOBILE IN OGGETTO AVVIENE A MEZZO DELLA STRADA
PODERALE CHE PARTENDO DALLA VIA COMUNALE DELL'IMMAGINATA SI SNODA LUNGO IL FOSSO
FONTINO E LO ATTRAVERSA CON UN PICCOLO PONTE IN MURATURA SINO A GIUNGERE LUNGO IL
CONFINE EST DELL'IMMOBILE COMPRAVENDUTO.

Informazioni per la voltura catastale

Volture mancanti

Immobile di riferimento: 1.1

Immobile di riferimento: 1.2

Immobile di riferimento: 1.3

Immobile di riferimento: 1.4

Pag. 3 - Fine
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:11
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di trascrizione
Registro generale n. 578
Registro particolare n. 344 Presentazione n. 80 del 10/01/2007

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO
Data 08/01/2007 Numero di repertorio 45620/12082
Notaio D'ABRAMO GAETANO Codice fiscale DBR GTN 56A06 B519 Q
Sede LIVORNO                            (LI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO TRA VIVI                           
Descrizione 112   COMPRAVENDITA                                                                                       
Voltura catastale automatica SI

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione B

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune C869 - COLLESALVETTI                      (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 606

Consistenza 5 vaniNatura A2 - ABITAZIONE DI TIPO
CIVILE

Indirizzo LOCALITA' VALTRIANO - VIA MARGINAT N. civico 9/A

Immobile n. 2
Comune C869 - COLLESALVETTI                      (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 18

Consistenza -Natura T - TERRENO
Indirizzo LOCALITA' VALTRIANO - VIA MARGINAT N. civico 9/A
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:11
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di trascrizione
Registro generale n. 578
Registro particolare n. 344 Presentazione n. 80 del 10/01/2007

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome Nome L
Nata il a                                
Sesso F Codice fiscale

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1 In regime di   

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale
Sede                             (
Codice fiscale

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

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

L'ACCESSO AL FABBRICATO DI CUI L'IMMOBILE IN OGGETTO E' PORZIONE AVVIENE A MEZZO DI STRADA
PODERALE CHE, PARTENDO DALLA VIA COMUNALE DELL'IMMAGINATA, SI SNODA LUNGO IL FOSSO DEL
FONTINO E LO ATTRAVERSA CON UN PICCOLO PONTE IN MURATURA SINO A GIUNGERE LUNGO IL
CONFINE EST DELL'IMMOBILE STESSO.

Informazioni per la voltura catastale

Volture mancanti

Immobile di riferimento: 1.1

Immobile di riferimento: 1.2

Pag. 2 - Fine
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:11
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di iscrizione
Registro generale n. 579
Registro particolare n. 106 Presentazione n. 81 del 10/01/2007

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO
Data 08/01/2007 Numero di repertorio 45621/12083
Notaio D'ABRAMO GAETANO Codice fiscale DBR GTN 56A06 B519 Q
Sede LIVORNO                            (LI)

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio
Specie dell'ipoteca o del privilegio IPOTECA VOLONTARIA                      
Derivante da 176   CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO                                                           
Capitale € 135.000,00 Tasso interesse annuo 4.95% Tasso interesse semestrale -
Interessi - Spese € 135.000,00 Totale € 270.000,00
Importi variabili SI Valuta estera - Somma iscritta da aumentare automaticamente SI
Presenza di condizione risolutiva - Durata 20 anni 

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A e sezione C

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune C869 - COLLESALVETTI                      (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 606

Consistenza 5 vaniNatura A2 - ABITAZIONE DI TIPO
CIVILE

Indirizzo LOCALITA' VALTRIANO - VIA MARGINAT N. civico 9/A

Immobile n. 2
Comune C869 - COLLESALVETTI                      (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 18

Consistenza -Natura E - ENTE COMUNE
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:11
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di iscrizione
Registro generale n. 579
Registro particolare n. 106 Presentazione n. 81 del 10/01/2007

Indirizzo LOCALITA' VALTRIANO - VIA MARGINAT N. civico 9/A

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale
Sede L                               (
Codice fiscale Domicilio ipotecario eletto -

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 Nome
Nata il / / a                                (
Sesso F Codice fiscale     

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1 In regime di   

Sezione D - Ulteriori informazioni
Descrizione della condizione risolutiva cui è sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)

PER IL PERIODO INTERCORRENTE DALLA DATA ODIERNA ALL'ULTIMO GIORNO DEL MESE IN CORSO, LA
PARTE MUTUATARIA SI OBBLIGA A CORRISPONDERE GLI INTERESSI DI PREAMMORTAMENTO SULLA
SOMMA COME SOPRA MUTUATA AL TASSO INIZIALE DEL 4,95% (QUATTRO VIRGOLA NOVANTACINQUE
PER CENTO) ANNUALE. PER OGNI SUCCESSIVA MENSILITA' OGNI RATA SARA' COMPRENSIVA DI UNA
QUOTA DI AMMORTAMENTO DEL CAPITALE (DETERMINATA SECONDO IL PIANO DI RIENTRO (FATTO
COMUNQUE SALVO IL DISPOSTO DELL'ART.4 BIS) E DI UNAQUOTA INTERESSI; LA QUOTA INTERESSI
SARA' SUSCETTIBILE DI VARIAZIONI IN DIPENDENZA DEL VARIARE DELLA MISURA DEL TASSO DI
INTERESSE NOMINALE ANNUO CALCOLATO SUL NUMERO DI GIORNI DI CALENDARIO TRASCORSI,
CONSIDERANDO LA DURATA DI OGNI MESE SOLARE PARI A 30 (TRENTA) GIORNI CON DIVISORE 360
CORRISPONDENTE AL TASSO COSTITUITO DA: UNA COMPONENTE FISSA (SPREAD) PARI ALL'1,35% (UNO
VIRGOLA TRENTACINQUE PER CENTO) ANNUALE E UNA COMPONENTE VARIABILECORRISPONDENTE AL
TASSO EURIBOR (EURO INTERBANK OFFERED RATE) 1 MESE, RILEVATO GIORNALMENTE ALLE ORE 11
(ORA DELL'EUROPA CENTRALE) DATA PENULTIMO GIORNO LAVORATIVO DEL MESE (VALUTA PRIMO
GIORNO DEL MESE DECORRENZA RATA) DAL COMITATO DI GESTIONE DELL'EURIBOR, E DIFFUSO SUI
PRINCIPALI CIRCUITI TELEMATICI, PUBBLICATO SU "IL SOLE 24 ORE" O ALTRI PRINCIPALI GIORNALI
FINANZIARI, ARROTONDATO DELLO 0,05% PIU' VICINO. PER IL MESE IN CORSO IL VALORE DEL
SUDDETTO PARAMETRO DIINDICIZZAZIONE (OSSIA EURIBOR 1 MESE) E' PARI AL 3,60% (TRE VIRGOLA
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:11
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di iscrizione
Registro generale n. 579
Registro particolare n. 106 Presentazione n. 81 del 10/01/2007

SESSANTA PER CENTO). OVE IN FUTURO, PER QUALSIASI MOTIVO, IL TASSO EURIBOR NON FOSSE PIU'
DETERMINATO, IL TASSO DI INTERESSE SARA' REGOLATO IN MISURA PARI AL TASSO MINIMO DI
OFFERTA SULLE OPERAZIONI DI RIFINANZIAMENTO PRINCIPALI DELL'EUROSISTEMA, DETERMINATO
PERIODICAMENTE DAL CONSIGLIO DIRETTIVO DELLA BANCA CENTRALE EUROPEA E PUBBLICATO SUL
BOLLETTINO MENSILE DELLA SUDDETTA BANCA NONCHE' DAIPRINCIPALI GIORNALI FINANZIARI PRO
TEMPORE VIGENTE, AUMENTATO DI UNO SPREAD DELL'1,60% (UNO VIRGOLA SESSANTA PER CENTO)
CON LE STESSE MODALITA' DI VARIAZIONE SOPRA INDICATE. LE RATE MENSILI DI AMMORTAMENTO E
TUTTO QUANTO EVENTUALMENTE DOVUTO PER EFFETTO DEL PRESENTE CONTRATTO DOVRANNO
ESSERE PAGATI PRESSO LE CASSE DELLA BANCA, SENZA CHE LA STESSA SIA TENUTA A INVIARE AVVISO
DI SCADENZA ALCUNO. LA PARTE MUTUATARIA SI OBBLIGA INOLTRE A RIMBORSARE ALLABANCA, ALLE
SUDDETTE SCADENZE, LE IMPOSTE, LE TASSE E QUANTO ALTRO AFFERENTE AGLI IMMOBILI DA
IPOTECARE. MODALITA' DI CALCOLO DEGLI INTERESSI: - CONTA DEI GIORNI DI CALENDARIO
EFFETTIVAMENTE TRASCORSI, CONSIDERANDO LA DURATA DI OGNI MESE SOLARE PARI A 30 (TRENTA)
GIORNI, CON DIVISORE 360. IL PRESENTE FINANZIAMENTO VIENE INOLTRE REGOLAMENTATO DALLE
SEGUENTI CONDIZIONI ECONOMICHE: - INTERESSI DI MORA IN RAGIONE DI DUE PUNTI IN PIU' DEL
TASSOCONVENUTO; - SPESE PER RATA 1,03; - ALTRE SPESE COME DA ATTO DI FINANZIAMENTO E
RELATIVO ALLEGATO. INOLTRE, AI SENSI DELL'ART. 39, TERZO COMMA, DEL DLGS 1 SETTEMBRE 1993 N.
385, IL CREDITO DELLA BANCA E' GARANTITO DALL'IPOTECA ISCRITTA FINO ALLA CONCORRENZA
DELL'INTERO IMPORTO EFFETTIVAMENTE DOVUTO PER EFFETTO DELL'APPLICAZIONE DELLE CLAUSOLE
DI INDICIZZAZIONE E LA SOMMAISCRITTA SI INTENDE AUMENTATA DI DIRITTO. AGLI EFFETTI
DELL'ISCRIZIONE IPOTECARIA, OVE DEL CASO IN DEROGA ALL'ART. 2839 C.C., LA BANCA ELEGGE
DOMICILIO IN LUCCA, PRESSO LA PROPRIA SEDE AI SENSI DELL'ART. 39 COMMA PRIMO DEL D.LGS 1
SETTEMBRE 1993 N. 385.
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:12
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di iscrizione
Registro generale n. 23115
Registro particolare n. 4184 Presentazione n. 1 del 21/12/2021

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 16/11/2021 Numero di repertorio 1978
Autorità emittente TRIBUNALE DI LIVORNO Codice fiscale 800 072 20496  
Sede LIVORNO (LI)

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio
Specie dell'ipoteca o del privilegio IPOTECA GIUDIZIALE
Derivante da 0281   DECRETO INGIUNTIVO
Capitale € 23.640,00 Tasso interesse annuo - Tasso interesse semestrale -
Interessi - Spese - Totale € 50.000,00
Presenza di condizione risolutiva - Durata -

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A
Richiedente     

   
Indirizzo  (     N.

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune C869 - COLLESALVETTI (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 18
Natura F1 - AREA URBANA Consistenza -
Indirizzo VIA MARGINATA N. civico 45

Immobile n. 2
Comune C869 - COLLESALVETTI (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 606
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:12
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di iscrizione
Registro generale n. 23115
Registro particolare n. 4184 Presentazione n. 1 del 21/12/2021

CIVILE Consistenza 5 vani
Indirizzo VIA MARGINATA N. civico 45

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di FAVORE

Denominazione o ragione sociale   . .
Sede  (
Codice fiscale Domicilio ipotecario eletto  (  

 N.
Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di CONTRO

Cognome Nome
Nata il / / a  (
Sesso F Codice fiscale     

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

Sezione D - Ulteriori informazioni
Descrizione della condizione risolutiva cui è sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)

SI ESONERA IL CONSERVATORE DEI REGISTRI IMMOBILIARI COMPETENTE DA OGNI RESPONSABILITA'
RIGUARDANTE I DATI INSERITI NEL QUADRO "B" DELLA PRES ENTE NOTA.
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:13
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di trascrizione
Registro generale n. 16047
Registro particolare n. 11398 Presentazione n. 2 del 05/09/2022

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 06/07/2022 Numero di repertorio 2730
Autorità emittente U.N.E.P. TRIBUNALE DI LIVORNO Codice fiscale 800 087 40492  
Sede LIVORNO (LI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 726   VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Richiedente   . .

Indirizzo  (  VIA   N.

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune C869 - COLLESALVETTI (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 606
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO

CIVILE
Consistenza -

Immobile n. 2
Comune C869 - COLLESALVETTI (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 18
Natura F1 - AREA URBANA Consistenza -
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:13
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di trascrizione
Registro generale n. 16047
Registro particolare n. 11398 Presentazione n. 2 del 05/09/2022

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di FAVORE

Denominazione o ragione sociale
Sede  (
Codice fiscale

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

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di CONTRO

Cognome Nome
Nata il / / a  (
Sesso Codice fiscale     

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

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:13
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Elenco annotazioni, comunicazioni, rettifiche e formalità successive
Relative alla formalità: Nota di trascrizione Numero di registro particolare 11398 del 05/09/2022

Annotazioni
Non sono presenti annotazioni

Comunicazioni
Non sono presenti comunicazioni

Rettifiche
Servizio di P.I. di LIVORNO                       Trascrizione  presentata il  07/09/2022

Registro particolare n. 11454 Registro generale n. 16133
Tipo di atto: 8726      -   VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Formalità successive (nelle quali la nota è formalità di riferimento)
Non sono presenti formalità successive
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:13
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di trascrizione
Registro generale n. 16133
Registro particolare n. 11454 Presentazione n. 1 del 07/09/2022

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 06/07/2022 Numero di repertorio 2730
Autorità emittente U.N.E.P. TRIBUNALE DI LIVORNO Codice fiscale 800 087 40492  
Sede LIVORNO (LI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 8726   VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Formalità di riferimento Servizio di PI di LIVORNO
Trascrizione Numero di registro particolare 11398 del 05/09/2022
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A
Richiedente 

Indirizzo  (  VIA DI  N

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune C869 - COLLESALVETTI (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 606
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO

CIVILE
Consistenza -

Immobile n. 2
Comune C869 - COLLESALVETTI (LI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 36 Particella 116 Subalterno 18
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di LIVORNO - Territorio Data 06/04/2023  Ora 17:11:13
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 306929 del 06/04/2023

Inizio ispezione  06/04/2023 17:08:32
Tassa versata € 3,60

Motivazione es 172/2022

Richiedente BGIMRT per conto di
BGIMRT71S01E625Y

Nota di trascrizione
Registro generale n. 16133
Registro particolare n. 11454 Presentazione n. 1 del 07/09/2022

Natura F1 - AREA URBANA Consistenza -

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di FAVORE

Denominazione o ragione sociale
Sede  (
Codice fiscale

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

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di CONTRO

Cognome Nome
Nata il / / a  (PI)
Sesso F Codice fiscale     

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

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

SI PRESENTE NOTA A RETTIFICA DELLA TRASCRIZIONE N.11398 DEL 05/09/2022 PER ERRORE
NELL'INDICAZIONE DEL COGNOME     I NDICATO COME  FERMO IL
RESTO.
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di LIVORNO Data 06/04/2023 Ora 17:15:29
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T311084 del 06/04/2023
per immobile
Motivazione es 172/2022
Richiedente BGIMRT per conto di BGIMRT71S01E625Y

Dati della richiesta
Immobile : Comune di COLLESALVETTI (LI)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 36 - Particella 116 - Subalterno 18

Periodo da ispezionare: dal 06/04/2002 al 06/04/2023
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 06/04/2002 al 06/04/2023

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 12/05/1992 al 06/04/2023

Elenco immobili
Comune di COLLESALVETTI (LI) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana - Foglio 0036 Particella 00116 Subalterno 0018

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 10/01/2007 - Registro Particolare 344 Registro Generale 578
Pubblico ufficiale D'ABRAMO GAETANO Repertorio 45620/12082 del 08/01/2007
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 10/01/2007 - Registro Particolare 106 Registro Generale 579
Pubblico ufficiale D'ABRAMO GAETANO Repertorio 45621/12083 del 08/01/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 21/12/2021 - Registro Particolare 4184 Registro Generale 23115
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LIVORNO Repertorio 1978 del 16/11/2021
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE del 05/09/2022 - Registro Particolare 11398 Registro Generale 16047
Pubblico ufficiale U.N.E.P. TRIBUNALE DI LIVORNO Repertorio 2730 del 06/07/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

Pag. 1 - Segue

F
irm

at
o 

D
a:

 B
IA

G
I U

M
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
c9

bb
30

ff3
b1

08
1a

4d
43

e7
88

b5
c3

da
d8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di LIVORNO Data 06/04/2023 Ora 17:15:29
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T311084 del 06/04/2023
per immobile
Motivazione es 172/2022
Richiedente BGIMRT per conto di BGIMRT71S01E625Y

1. Trascrizione n. 11454 del 07/09/2022

5. Rettifica a TRASCRIZIONE del 07/09/2022 - Registro Particolare 11454 Registro Generale 16133
Pubblico ufficiale U.N.E.P. TRIBUNALE DI LIVORNO Repertorio 2730 del 06/07/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Trascrizione n. 11398 del 2022
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di LIVORNO Data 06/04/2023 Ora 17:09:32
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T306929 del 06/04/2023
per immobile
Motivazione es 172/2022
Richiedente BGIMRT per conto di BGIMRT71S01E625Y

Dati della richiesta
Immobile : Comune di COLLESALVETTI (LI)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 36 - Particella 116 - Subalterno 606

Periodo da ispezionare: dal 06/04/2002 al 06/04/2023
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 06/04/2002 al 06/04/2023

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 12/05/1992 al 06/04/2023

Elenco immobili
Comune di COLLESALVETTI (LI) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana - Foglio 0036 Particella 00116 Subalterno 0606

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 10/01/2007 - Registro Particolare 344 Registro Generale 578
Pubblico ufficiale D'ABRAMO GAETANO Repertorio 45620/12082 del 08/01/2007
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 10/01/2007 - Registro Particolare 106 Registro Generale 579
Pubblico ufficiale D'ABRAMO GAETANO Repertorio 45621/12083 del 08/01/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 21/12/2021 - Registro Particolare 4184 Registro Generale 23115
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI LIVORNO Repertorio 1978 del 16/11/2021
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE del 05/09/2022 - Registro Particolare 11398 Registro Generale 16047
Pubblico ufficiale U.N.E.P. TRIBUNALE DI LIVORNO Repertorio 2730 del 06/07/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

Pag. 1 - Segue
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di LIVORNO Data 06/04/2023 Ora 17:09:32
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T306929 del 06/04/2023
per immobile
Motivazione es 172/2022
Richiedente BGIMRT per conto di BGIMRT71S01E625Y

1. Trascrizione n. 11454 del 07/09/2022

5. Rettifica a TRASCRIZIONE del 07/09/2022 - Registro Particolare 11454 Registro Generale 16133
Pubblico ufficiale U.N.E.P. TRIBUNALE DI LIVORNO Repertorio 2730 del 06/07/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Trascrizione n. 11398 del 2022

Pag. 2 - Fine
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TRIBUNALE DI LIVORNO 

 

 

GIUDIZIO DI STIMA DEI BENI 

Siti nel Comune di Collesalvetti: Via Marginata 45 

 

 

 

 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 172/2022 

 

ALLEGATO 03 

COPIA ELABORATI RICHIESTI A EDILIZIA PRIVATA 

 

 

 

 

 

 

 

 

Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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Concessione Edilizia 152 del 1987 
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SCIA pratica 128 del 2005 
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Attestazione Abitabilità prot 8834 del 16 maggio 2007 
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Disimpegno 
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Giardino posteriore 
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Area Urbana 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
IA

G
I U

M
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
c9

bb
30

ff3
b1

08
1a

4d
43

e7
88

b5
c3

da
d8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



TRIBUNALE DI LIVORNO 

 

 

GIUDIZIO DI STIMA DEI BENI 

Siti nel Comune di Collesalvetti: Via Marginata 45 

 

 

 

 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 172/2022 

 

ALLEGATO 06 

DOCUMENTAZIONE STIMA VALORE DI MERCATO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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Trilocale in vendita in via galileo galilei s.n.c, Vicarello, Collesalvetti... https://www.idealista.it/immobile/25935405/

1 di 2 28/04/2023, 17:45
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Trilocale in vendita in via galileo galilei s.n.c, Vicarello, Collesalvetti... https://www.idealista.it/immobile/25935405/

2 di 2 28/04/2023, 17:45
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di LIVORNO Data 28/04/2023 Ora 17:04:32
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T286240 del 28/04/2023
per titolo telematico
Motivazione ctu es 172/2022
Richiedente BGIMRT per conto di BGIMRT71S01E625Y

Nota di Trascrizione - Titolo telematico
Registro generale 18633
Registro Particolare 13216 Data di presentazione 14/10/2022

Documento composto da 27 pagine

Firmatario
Consiglio Nazionale del Notariato (serialnumber Consiglio Nazionale
del Notariato Qualified Certification Authority 2019)
IT
VATIT-80052590587
Organizzazione TINIT-BLLLRI83M59G628U
Firmatario Notaio
Scadenza 03/09/2023
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Repertorio n.  1.894                                                                         Raccolta n. 1.697-

-----------------------------------------------------------------------Compravendita-----------------------------------------------------------------------

-----------------------------------------------------------REPUBBLICA ITALIANA-----------------------------------------------------------

Il giorno undici Ottobre duemilaventidue (11.10.2022), nel mio stu dio in Luc ca,

via le San Concordio n. 587/D.------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Innanzi a me, Ilaria Belli, notaio in Lucca iscritta nel Colle gio Notarile di Lucca,

sono presenti:----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- quale parte venditrice:----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

--  nata a 

 do mi ci liata per la ca rica presso la sede della so cietà in fra scrit ta, che

di chiara di in terve nire in veste di amministratrice uni ca e le gale rap pre sen tante

del la , società uniper sonale con sede le gale in 

 capitale socia le, inte ramente ver sato, eu ro 10.000,00

(diecimi la/00), codi ce fi scale, partita IVA e nume ro di iscri zione al registro delle

Impre se di  a tale atto le gitti mata in for za

del vi gente statu to sociale.--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- quale parte acquirente, il signor:------------------------------------------------------------------------------------------------------

- , nato a , c.f. 

 re sidente in 

, che dichiara di es sere di stato civile libero.--------------------------------------------------------------------

I comparenti, della cui identità personale io notaio sono certa, mi chiedono di rice-

vere il presente atto, con il qua le------------------------------------------------------------------------------------------------------------

----------------------------------------------c o n v e n g o n o       e       s t i p u l a n o-----------------------------------------------

quanto segue.-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Art. 1 - Consenso ed oggetto. ,

vende al , che ac cetta ed ac quista, la pie na pro prie tà del se-

guente im mobi le, si to in Colle salvetti (LI), via del la Mar gina ta n. 49 (già 9/A): al

pia no   terra  di  mag gior  fabbri ca to  condominiale,  unità  abi tativa  com posta  da  in-

gres so in sog giorno, cu cina, di simpe gno, due ri po sti gli, ba gno e due ca mere.-------------

A corredo resede esclusiva e posto auto scoperto.------------------------------------------------------------------------

Rappresentazione catastale: Catasto Fabbricati del Comune di Collesalvet ti, fo glio

36, map pale 116:--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- l'unità abitativa con resede: subal terno 607, ca te go ria A/2, clas se 2, va ni 6, su-

perfi cie ca ta stale to ta le mq 119, to tale escluse aree sco perte mq 91, ren dita ca ta-

stale eu ro 402,84;--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- il posto auto scoperto: subalterno 623, categoria C/6, classe 1, consisten za mq

29, su per ficie catastale totale mq 29, rendita ca tastale euro 25,46.-------------------------------------

Confini:-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

-- per l'unità abitativa: resede e viabilità condominiali (subalter no 11) su più lati,

beni distinti dai subalterni 606 e 604, salvo al tri;--------------------------------------------------------------------------

-- per il posto auto scoperto: resede e viabilità condominiali (su balterno 11) su due

lati, posto auto subalterno 18, salvo altri.-------------------------------------------------------------------------------------------

Art. 2 - Prezzo e modalità di pagamento. Media zione. Il prez zo è conve nuto dal-

le parti in euro 200.000,00 (duecentomi la/00) di cui euro 12.000,00 per il po sto

auto scoperto.----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Ai sen si e per gli ef fetti del l'art. 47 D.P.R. 445/2000, le par ti, da me no taio edotte

delle con se guenze pe nali pre viste per le di chia razioni mendaci dal l'art. 76 del sud-

detto D.P.R., di chia ra no:-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

a) che il prezzo è pagato a mezzo di un assegno circolare non trasferibile serie Q n.

5700004000-02 emesso in data odierna dal Banco di Lucca e del Tirreno s.p.a. al-

.
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l'ordine della società ven ditrice che, ricevendo il titolo, ri la scia quie tanza di sal do

e ri nuncia ad ogni di rit to di ipo te ca le gale.---------------------------------------------------------------------------------------

b) Sempre ai sensi e per gli effetti dell'art. 47 D.P.R. 445/2000, le parti di chiarano

che per la vendita in oggetto non si sono av val se del l'opera di al cun mediatore.---------

Art. 3 – Provenienza. La parte venditrice dichiara di aver ac quistato la proprietà

di quanto in oggetto con atto di compraven dita a rogito del notaio Nicola Man-

cioppi di Navacchio in data 17.09.2018, repertorio n. 48.272/29.047, registrato a

Pisa il gior no 08.10.2018 al n. 6504/1T e tra scritto a Livorno in pari data al n.

10703  di  re gi stro  particolare,  titolo  cui le parti, per quanto possa occorrere, fanno

espresso integrale rinvio.-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Art. 4 - Precisazioni immobiliari, garanzie, patti e condi zioni. Quanto in ogget-

to è venduto a corpo e non a misura, con ogni inerente diritto, azio ne e ra gione, ac-

ces sione e perti nenza, servitù attiva e pas siva, nello stato di fatto e di diritto, no to

alla parte ac quirente, nel quale at tualmente si trova, nien te escluso od eccet tua to,

essendo nella vendita com preso, co me preci sato, il propor zionale diritto di com-

proprietà sulle parti comuni con domi niali, e con precisazione che esistono tra le

va rie uni tà im mo biliari che co stituiscono il complesso residenziale, reciproche ser-

vi tù di ve du te, di ret te ed obli que, non ché ser vitù per la po sa in opera di tu ba zioni,

scarichi ed al tro, per con dut ture sia aeree che in terrate o celate nei solai, o nei muri

pe rime trali o di viso ri, per cavi tele fo nici, elet trici, cana li di sca rico e di ad du zione

di acqua, depo siti, canne fu ma rie, ca minetti e quant'altro necessa rio per il buon uso

del le sin gole uni tà immo bilia ri.---------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Ai sensi dell'art. 1476 n. 2) c.c., e in relazione agli artt. 1482 e 1483 c.c., la parte

venditrice, prestando ogni più ampia garan zia per il caso di evizione e molestie,

garan tisce la piena pro prietà e la libera di sponibilità del bene, e che esso è libero

da pesi, oneri, vincoli, diritti di terzi in genere, privilegi an che fi scali, iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli, fatti in ogni ca so sal vi tutti i possi bili vincoli indi pen-

denti dalla volontà di parte venditrice e deri vanti da norme di legge, quali, a titolo

esemplificati vo e senza derogare alla generalità, i vincoli san citi dalla vigente nor-

mativa urbanistica.------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Ai sensi e per gli effetti degli artt. 1490 e 1495 c.c., la parte ven ditrice pre sta la ga-

ranzia per vizi, salvo quan to di seguito dispo sto in relazione agli impian ti a cor redo

e ferma la circostanza, ben nota alla parte acqui rente che non si tratta di uni tà abi-

ta tiva di nuova costruzione.------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

La parte venditrice garantisce la commercia bilità di quanto tra sferito e l'i nesi stenza

di provvedi menti am mini strativi pregiudi zievoli e di liti pen denti con terzi, e in

parti colare con altri con domi ni, o fra il condominio e terzi.----------------------------------------------------

La parte venditrice garantisce ancora che, alla data odier na, non risultano deli be-

rati interventi inerenti le parti co muni con domi niali, assicurando co mun que di es-

sere  al  corrente con il paga mento di qualsi voglia onere.-----------------------------------------------------------

Le parti convengono che, in ogni caso, ogni even tuale soprav venienza pas siva (ad

esempio dovuta a imposte ar retrate e/o one ri e/o spese per servizi e/o deli bere con-

dominiali assunte pri ma di oggi), ine rente a quanto trasferi to fi no alla da ta odier na,

an che se richiesta/accertata/notifi cata successiva men te, sarà a ca rico della par te

ven di trice.------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

In relazione agli impianti posti a corredo dell'unità abita tiva in oggetto, la parte

venditrice ne garantisce il fun zionamento e la conformità alla norma tiva in mate ria

di sicurezza vigente all'e poca della installa zione o dell'ulti mo adeguamento ob-

bligato rio; di tale circostanza la par te acquirente pren de atto, as sume a pro prio ca-

rico ogni one re e spesa per gli in terventi di ade guamento alla nor ma tiva even tual-

.
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mente sopravvenuta che si rendessero ne ces sari ed espressamente solleva la parte

vendi trice da qual sia si responsa bilità per danni a persone o cose che co mun que po-

tes sero derivare dall'uso degli impianti me desimi; la parte ac quirente ri nun cia

espressamente alla consegna della documenta zione tecnica e delle cer tifi cazioni re-

lative agli impianti in paro la.---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Art. 5 - Situazione Urbanistica. Ai sensi e per gli effetti del l'art. 47 D.P.R.

445/2000, la parte venditrice, edotta da me no taio del le responsabi lità penali pre vi-

ste dall'art. 76 del predetto D.P.R. in ipotesi di dichiarazio ni mendaci, in riferi-

mento al la vi gente nor mativa urbanistica e in via sosti tutiva di atto di notorie tà di-

chiara che il maggior fabbricato di cui quanto in ogget to è porzione, nella consi-

stenza origina ria, è sta to edi fi cato in da ta an te riore al gior no 01 Set tem bre 1967.------

Per l’epoca successiva la parte venditrice dichiara quanto se gue:----------------------------------------

* con Concessione Edilizia n. 152/87 rilasciata il 18.08.1987 è stata com piuta la

deruralizzazione del fabbricato originario per la successiva destina zione a civile

abitazione;-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

* in forza di D.I.A. presentata in data 24.06.2005, protocollo ge nerale n. 13856,

protocollo di settore 128/05, è sta ta com piuta la completa ri strut tura zio ne del fab-

brica to in questio ne, con co muni ca zione dell'i ni zio dei va lori in data 29.09.2005;----

* da ultimo, in data 16.05.2007 sono stati presentati comunica zione di fine lavori

acquisita al n. di protocollo 8832 e attestato di abitabilità acquisito al n. di proto-

collo  8834.-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Oltre a quanto riportato, la parte venditrice, ribadendo la com merciabilità e piena

legittimità urbanistica di quanto trasferito, dichiara e garantisce che né lo stesso,

né il maggior fabbricato di cui quanto in oggetto è parte - in relazione alle parti co-

muni - sono stati successivamente oggetto di inter venti che avrebbero ri chie sto il

ri la scio di altri titoli abilitativi, anche in sa natoria, o la pre sen ta zio ne di denun ce,

segnalazioni o comunicazioni certi fi cate.------------------------------------------------------------------------------------------

Art. 6 - Conformità catastale. Ai sensi e per gli effetti del l'art. 29, comma 1 bis,

l. 52/1985, la parte venditrice dichiara e garan tisce che i dati catastali e le plani-

metrie depositate in Catasto re lativi a quanto in oggetto sono con formi allo stato di

fatto del me desimo, e che, in parti colare, non sussistono diffor mità rile vanti, ta li da

influire sul calcolo della rendi ta catastale e/o da dar luogo all'ob bligo di pre sen-

tazione di nuo ve planimetrie (Plani metrie protocollo n. LI0112585 del giorno

11.12.2006 per l'abi tazione, e protocol lo n. LI0050985 del giorno 11.09.2018 per il

po sto au to scoperto). Det te pla ni metrie, debi ta mente vi sio nate dal le Par ti, ven go-

no al le gate in uni ca fa sci cola zione al pre sen te atto sotto la let te ra "A".---------------------------

Ai sensi della stessa normativa, io notaio ho verifi cato la con formità fra in testatari

catastali e risultan ze dei registri immo bi liari.-----------------------------------------------------------------------------------

Art. 7 - Attestato di Prestazione Energetica. Ai sensi e per gli effetti del l'art. 6,

d. lgs. 192/2005, la parte acqui rente di chiara di aver ricevuto ogni in formazione in

rela zione al ren dimento ener getico dell'immobile acquista to, nonché il relati vo At-

te stato di Prestazione Energetica, redatto in data 08.05.2018 dal Geom. Gianni

Lomi, (iscritto all'Albo dei Geometri di Li vorno al n. 1043), e in pa ri da ta inviato

alla Regione Tosca na tra mite por ta le APACI, co me da ri ce vuta uni ta alla co pia qui

alle gata.-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

In ordine all'attestato in parola, la parte venditrice dichiara e ga rantisce che esso è

ancora in corso di validità, in quanto redatto da meno di dieci anni senza che l'abi-

tazione sia stata oggetto di interventi idonei a modificarne la prestazione energeti-

ca e senza che siano intervenute altre cause di decaden za per la validità del docu-

mento medesimo.---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

.
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Dall'attestato risulta che l'unità è classificata in clas se energe tica "G"; co pia del

medesimo  è allegata al pre sente atto sot to la lette ra "B".----------------------------------------------------------

Art. 8 – Possesso. La parte acquirente è immessa nel possesso di quanto acquista to

a far data da oggi per ogni effetto utile ed one roso.----------------------------------------------------------------------

Art. 9 - Dichiarazioni ai fini fiscali, per la trascrizione e in merito alla vigente

normativa antiriciclaggio. Ai sensi e per gli effetti dell'art. 1, comma 497, l.

266/2005, la parte acquiren te, ri cor ren do ne i presupposti normativi, chiede che la

base im poni bile, ai fini della registrazione del pre sente atto, sia costitui ta dal la ren-

di ta cata stale di quanto acquistato ri va lutata secondo i vi genti coeffi cien ti di leg ge,

e pertanto pari complessiva mente ad euro 49.500,00 (quarantanovemila cinque-

cento/00).------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Per la registrazione del presente atto la parte acquirente chiede l'applicazio ne della

c.d. agevolazione "prima casa" di cui all'art. 1, nota 2 bis, tariffa parte I, D.P.R.

131/1986, e a tal fine il si gnor  dichiara: a) di essere residente nel

Comu ne ove sono ubicati gli immobili acquistati; b) di non es sere ti to lare in via

esclusiva dei diritti di pro prietà, usu frutto, uso e abi ta zione su altra casa di abi ta-

zione nel territo rio del Co mune in cui so no situati gli immobili acqui stati; c) di non

essere titolare, neppure per quo te, su tutto il territo rio nazio nale, dei di ritti di pro-

prietà, usufrutto, uso, abi tazione e nu da proprie tà su altra ca sa di abita zione ac-

quistata con la agevo la zione in parola, o con le agevola zioni di cui alle normati ve

ri chiamate dalla let tera c) del suddetto art. 1 nota 2 bis, da in ten dersi qui ri portate.--

Il tutto dichiarandosi la parte acquirente consapevole del fatto che:-----------------------------------

i. potrà incorrere in decadenza in caso di mendacità delle dichia razioni ap pena re-

se, o ancora alienazione gratuita od onerosa de gli immobili in og getto entro cin que

anni dalla data odierna sen za nuovo acquisto entro l'an no successivo al tra sferi-

mento di al tra unità immobiliare da adibire ad abi tazio ne principale;--------------------------------

ii. la decadenza comporterà recupero della differenza fra impo sta di regi stro calco-

lata tenendo conto dell'agevolazione e impo sta di registro calcola ta secondo l'ali-

quota ordinaria, irroga zione della sanzione amministrativa prevista dalla normati va

in parola (30% della suddetta differenza), e deben za degli interessi di mo ra di cui

all'art. 55, comma IV del T.U. dell'imposta di Re gistro.------------------------------------------------------------

Lo stato civile, il regime patrimoniale e la condizione/professio ne della parte ac-

quirente  sono  stati dichiarati dalla stessa.------------------------------------------------------------------------------------------

La parte acquirente dichiara di aver effettuato l'acquisto in og getto parte, precisa-

mente per euro 100.000,00 (centomila/00), con il re tratto di un mu tuo fon dia rio e,

quanto al residuo, con ri sparmi personali rivenienti dalla attività lavo rativa svolta.--

Art. 10 – Spese. Spese, imposte e tasse relative al pre sente at to, annesse e dipen-

denti sono a carico della parte acquirente.-----------------------------------------------------------------------------------------

-------------------------------------------------------------------------------------***-------------------------------------------------------------------------------------

I comparenti, ciascuno per quanto di propria spet tanza e sotto la rispettiva perso-

nale responsabilità, consapevoli della rile vanza penale del loro com por tamento ai

sensi dell’art. 55 d.lgs. n. 231 del 2007, dichiarano:--------------------------------------------------------------------

- di essere a conoscenza che le informazioni e gli al tri da ti for niti in occa sione del-

l'istruttoria e della sti pula del presente atto saran no impiegati dal notaio rogante ai

fini degli adempimenti previsti dal citato d.lgs;------------------------------------------------------------------------------

- che tali informazioni e dati sono aggiornati.----------------------------------------------------------------------------------

Ai sensi del reg. UE n. 2016/679 (regolamento ge nerale sulla protezione dei dati),

le parti comparenti, ricevuta la debita in formativa su finalità, con serva zione, tem-

pi, di ritti dell'interes sato, destinatari e de stinazioni, in virtù della funzione e degli

adempi menti di legge connessi al loro utilizzo, nella consa pe volezza dell'impor-

.
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tanza del servizio, autorizzano il notaio ro gan te in quanto pubbli co ufficiale e il

suo ufficio al tratta mento dei dati perso nali sensibili esplicitati nel presente atto; il

consen so è reso a tempo indefinito in quanto connesso ad atto nota rile aven te vali-

dità non limitata nel tempo.------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

-------------------------------------------------------------------------------------***-------------------------------------------------------------------------------------

Le parti concordemente esonerano me notaio dalla lettu ra di quanto allega to, di-

chiarando di averne esatta cono scenza.------------------------------------------------------------------------------------------------

-------------------------------------------------------------------------------------***-------------------------------------------------------------------------------------

Il presente atto, scritto parte da me e parte da perso na di mia fi ducia su cin que pa-

gine fino qui di due fogli, è sta to da me letto ai comparenti, che lo ap pro vano e con

me lo sottoscrivo no alle dieci e minuti venti.-----------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------------

.
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Bilocale in vendita in via Galileo Galilei, 325, Vicarello, Collesalvetti... https://www.idealista.it/immobile/26844363/

1 di 2 28/04/2023, 18:01
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Bilocale in vendita in via Galileo Galilei, 325, Vicarello, Collesalvetti... https://www.idealista.it/immobile/26844363/

2 di 2 28/04/2023, 18:01
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Appartamento in vendita in via di montecandoli, 53, Nugola-Castell'A... https://www.idealista.it/immobile/27052924/

1 di 2 28/04/2023, 18:08
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Appartamento in vendita in via di montecandoli, 53, Nugola-Castell'A... https://www.idealista.it/immobile/27052924/

2 di 2 28/04/2023, 18:08
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TRIBUNALE DI LIVORNO 

 

 

GIUDIZIO DI STIMA DEI BENI 

Siti nel Comune di Collesalvetti: Via Marginata 45 

 

 

 

 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 172/2022 

 

ALLEGATO 07 

CALCOLO VALORE DI MERCATO TRAMITE MCA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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RELAZIONE DI STIMA ANALITICA 

per la determinazione del più probabile valore di mercato 

Comune di COLLESALVETTI 

 

   

 

 
   Oggetto 

Stima immobile residenziale con metodo Market Comparison Approach: unità 
sottoposta a Esecuzione del Tribunale di Livorno n° 172/2022 in Collesalvetti (LI) Via 

Marginata 45 

 

 

   

  
Committente 

  Tribunale di Livorno 

 

 

 

 

 

 

 
Consulente Tecnico 

  Architetto Umberto Biagi Consulente 
del Tribunale di Livorno 

 
Metodo di Stima:     MCA 

 

 

    
    

 

Data incarico 

  18/11/2021 
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OGGETTO 
Perizia di stima analitica tesa ad individuare il più probabile valore di mercato del/dei seguente/i bene 
immobiliare/beni immobiliari: 
 

•  Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di COLLESALVETTI (LI) Via Marginata,45  

 

COMMITTENTE  
 
Tribunale di Livorno – Giudice dott.ssa Emilia Grassi 
  

CONSULENTE TECNICO 
 
Architetto Umberto Biagi Consulente del Tribunale di Livorno, nato a LIVORNO il 01/05/1971 e residente nel 
Comune di LIVORNO (LI), Via Delle Sorgenti 244, codice fiscale BGIMRT71S01E625Y, con studio in LIVORNO, Via 
Martin Luther King 21,  iscritto all’Albo Ordine degli Architetti della Provincia di Livorno al numero 432 il 
28/02/2003. 
 

METODO DI STIMA UTILIZZATO 
 
La valutazione dei cespiti è stata effettuata con i metodi: 

• MCA 
 

 

MCA 
 
La valutazione dei cespiti è stata effettuata con il metodo del Market Comparison Approach (MCA), metodo 
che consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso ed altri immobili simili 
presi a confronto e contrattati in tempi non troppo lontani e di prezzi e caratteristiche noti e ricadenti nello 
stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare. 
 
Il valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere compravenduto alla 
data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, 
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le parti 
hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione. 
 
Il metodo prevede il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell’immobile da stimare con quelle 
degli immobili simili e si basa sul principio che stabilisce che il mercato fisserà il prezzo dell’immobile da stimare 
allo stesso modo con cui ha fissato i prezzi degli immobili simili presi a confronto. 
 
L’immobile oggetto della valutazione viene definito “Subject”, mentre gli immobili presi a confronto vengono 
definiti “Comparabili” (Comparabile 1, Comparabile 2, ecc.). Dopo avere rilevato i prezzi e le caratteristiche 
degli immobili simili a quello da valutare, si applicano una serie di aggiustamenti ai prezzi stessi, in modo da 
trasformare il comparabile nel subject per ottenere il prezzo corretto che è quello dell’immobile comparabile 
supposto con le caratteristiche del subject. 
 
Applicando lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliari viene determinata l’incidenza di ogni 
singola caratteristica nella formazione del prezzo di una unità immobiliare. Applicando poi un aggiustamento al 
prezzo dei comparabili è possibile individuare il valore di mercato dell’immobile oggetto della stima, vale a dire 
del subject. 
 
FORMULE UTILIZZATE PER IL CALCOLO DEI PREZZI MARGINALI 

(Il prezzo marginale di una caratteristica esprime la variazione del prezzo totale alla variazione della 
caratteristica stessa) 

Prezzo marginale della caratteristica “Data” 

P (data) = Prezzo di vendita * (- i /12) 

essendo il saggio di variazione annuale del mercato immobiliare 
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Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in assenza di area esterna e di area condominiale 

P (Sup) = Prezzo di vendita / Sup. commerciale 

Dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo dei valori 
ottenuti  p(Sup) = p min. 

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area condominiale 

P (Sup) = [Prezzo di vendita – (p’ * SUPCON * q)] / Sup. commerciale 

essendo 

P’ = prezzo medio dell’area edificata 
SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri quadrati 
q = quota millesimale del comparabile 
 
Anche in questo caso, dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il 
minimo dei valori ottenuti  p(Sup) = p min. 

 

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area esterna 

Si ricava il prezzo marginale dell’area esterna p(EST) 

P(EST) = (Prezzo di vendita * c) / S(EST) 

essendo 

S(EST) = superficie del terreno in metri quadrati 
c = rapporto complementare (rapporto tra il valore del terreno ed il valore complessivo del terreno + il 
fabbricato) 
 
Anche in questo caso, dopo avere calcolato pt per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il 
minimo dei valori ottenuti  pt = p min. 

Per la Superficie commerciale si utilizza la seguente formula: 

P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - c)] / Sup. commerciale 

Anche in questo caso, dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il 
minimo dei valori ottenuti  p(Sup) = p min. 

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area esterna e di un’area condominiale 

Per la Superficie commerciale si utilizza la seguente formula: 

P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - c)] / Sup. commerciale 

essendo 

c = rapporto complementare della superficie esterna propria e dell’area in condominio 

Anche in questo caso, dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il 
minimo dei valori ottenuti  p(Sup) = p min. 

Per la superficie esterna propria si utilizza la seguente formula: 

P(EST) = (Prezzo di vendita * c) / [S(EST) + SUPCON * q] 

essendo 

SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri quadrati 
q = quota millesimale del comparabile 
 
Anche in questo caso, dopo avere calcolato p(EST) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il 
minimo dei valori ottenuti  p(EST) = p min. 

Per la Superficie condominiale si pone p’ = p(EST) = p min. 
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Prezzo marginale della caratteristica “Livello di Piano” 

Il prezzo marginale P (Liv)  viene calcolato mediante il rapporto mercantile (RM) del livello di piano 

(che è un dato statistico di mercato, che può anche essere calcolato dal confronto tra i diversi 

comparabili). 

Se il liv. di piano del comparabile è maggiore del liv. di piano del subject si utilizza la seguente 

formula: 

P (Liv) = Prz MQ (comp.) * [- RM / (1-RM)] 

Se il liv. di piano del comparabile è minore o uguale del liv. di piano del subject si utilizza la seguente 

formula: 

P (Liv) = Prz MQ (comp) * (- RM) 
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PREMESSA 
 

Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente 
 
Il sottoscritto Architetto Umberto Biagi Consulente del Tribunale di Livorno, avendo ricevuto incarico dal 
Tribunale di Livorno,  in data 18/11/2021, di redigere perizia di MCA-, al fine di individuare il più probabile 
valore di mercato degli immobili indicati in oggetto, si è recato in sopralluogo agli stessi, ed esperiti gli opportuni 
accertamenti, è in grado di relazionare quanto segue. 
 

Metodo di accertamento e di stima 
 
Lo stato degli immobili è stato rilevato mediante specifici sopralluoghi, con accesso agli stessi. 
 
Poiché la valutazione dei cespiti è stata effettuata con il metodo MCA, si ha:  
Stima immobile residenziale con metodo Market Comparison Approach: unità sottoposta a Esecuzione del 
Tribunale di Livorno n° 172/2022 in Collesalvetti (LI) Via Marginata 45 
 
Le procedure di stima sono conformi ai principi e procedimenti funzionali delle norme UNI/PdR 53:2019 e UNI 
11612/2015. 
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OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI 
 

Ubicazione 
 
L'immobile oggetto della presente perizia è ubicato in 
 

Comune:  COLLESALVETTI (LI), 57014 

Indirizzo:  Via Marginata,  45 
 

 
 

 

Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate 
 
Il sottoscritto, a seguito dell'incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo all'immobile in oggetto, 
durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il più probabile valore di mercato 
dello stesso. 
 
Elenco sopralluoghi effettuati:  
16 Dicembre 2022 
18 Gennaio 2023 
 
Al fine di ottenere una stima il più attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato delle compravendite, 
l'indagine peritale è stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare il bene nella sua 
consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse. 
 

Individuazione catastale  
 
A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effettuare accessi presso i competenti 
uffici dell'Agenzia del Territorio, al fine di acquisire: 
 

• estratti di mappa catastale 

• visure catastali attuali 

• planimetrie catastali attuali 
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SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE: 
Stima Immobile - Fabbricato sito nel comune di COLLESALVETTI (LI) Via 
Marginata,45. 
 
Ubicazione 
 

Comune:  COLLESALVETTI ( LI), 57014 

Indirizzo:  Via Marginata,  45  

 
Descrizione e confini 
Appartamento residenziale con giardino realizzato a seguito frazionamento ex casa rurale 
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Proprietà 
 

Soggetto Diritto Quota 

 Piena proprietà 1/1 

 

Dati catastali 
 

Tipo catasto: Fabbricati 

Ubicazione: Collesalvetti 

Foglio: 36 

Mappale: 116 

Subalterno: 606 

Categoria: A/2 

Classe: 2 

Consistenza: 5 

Rendita catastale: 335.70 € 

Valore catastale: 38,773.35 € 

 

 
Tipologia Zona 

OMI 

Stato 
conservativo 

Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq 

Minimo Massimo 
 

Superficie 
 

Minimo Massimo Superficie 

Abitazioni civili NORMALE 1.300,00 1.550,00 Lorda 4,70 6,00 Lorda 

 
 
 

Dati Urbanistici e stato giuridico 
DIA prot. 13856 del 2005 â€“ pratica 128/2005 
Fine Lavori e Agibilità prot. 8834 del 16/5/2007 
 

Stato di conservazione e manutenzione unità produttiva 
Medio 
 

Stato di conservazione e manutenzione edificio 
Medio 
 

Impianti tecnologici 
Impianto termoidraulico  
Impianto Elettrico 
 

Finiture 
Medie 
Pavimenti e rivestimenti in gres e ceramica 
Infissi in legno con vetri termici 
Persiane in legno 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE:  
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Stima Immobile. 
 
 

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI 
 

Superfici coperte calpestabili (100%) 
Superficie lorda 74,00 

Superficie commerciale 74,00 

 

Superfici scoperte - Giardini di appartamento (10% fino a 
Sup. coperta; 2% per sup. eccedente) 

Superficie lorda 205,00 

Superficie commerciale 10,02 

 

Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e similari non 
comunicanti (25%) 

Superficie lorda 3,80 

Superficie commerciale 0,95 

 

Superficie utile netta 74,00 

Superficie utile lorda 74,00 

Superficie commerciale 84,97 

 
 

INDAGINI DI MERCATO 
La stima è stata effettuata con la metodologia MCA (Market Comparison Approach), che permette di valutare 
l'immobile mediante confronto con altre unità simili e/o contrattate di recente, con prezzi noti e ricadenti nello 
stesso segmento di mercato. Ciò è possibile mediante il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche 
dell’immobile da stimare con quelle degli immobili simili. 
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MCA (Market Comparison Approach) 
 
Saggio di variazione annuale del mercato immobiliare:  1,00% 
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N° Descrizione Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Subject 

1 Descrizione comparabile Comparabile A Comparabile B Comparabile C Comparabile D  

Dati del contratto 

2 Prezzo di vendita 220,000.00 € 188,000.00 € 79,000.00 € 220,000.00 €  

3 Data del contratto 28/04/2023 11/10/2022 28/04/2023 28/04/2023 28/04/2023 

4 Differenziale [in mesi] 0 -7 0 0  

5 Prezzo marginale -183.33 € -156.67 € -65.83 € -183.33 €  

6 Prezzo della caratteristica 0.00 € 1,096.69 € 0.00 € 0.00 €  

Superfici 

7 Superficie commerciale [m²] 103,00 119,00 49,80 115,00 84,97 

8 Differenziale -18,03 -34,03 35,17 -30,03  

9 Prezzo al m² Superficie 2,135.92 € 1,579.83 € 1,586.35 € 1,913.04 €  

10 Prezzo marginale Superficie 1,579.83 € 1,579.83 € 1,579.83 € 1,579.83 €  

11 Prezzo della caratteristica Superficie -28,484.33 € -53,761.61 € 55,562.62 € -47,442.29 €  

Manutenzione interna [Prezzo al m²] 

12 Livello di manutenzione interna Molto Buona Normale Normale Buona Normale 

13 Valore numerico 4 2 2 3 2 

14 Differenziale -2,00 0,00 0,00 -1,00  

15 Prezzo marginale unitario 200.00 € 200.00 € 200.00 € 200.00 €  

16 Prezzo marginale 20,600.00 € 23,800.00 € 9,960.00 € 23,000.00 €  

17 Prezzo della caratteristica -41,200.00 € 0.00 € 0.00 € -23,000.00 €  

Manutenzione esterna edificio [Prezzo] 

18 Livello di manutenzione esterna Molto Buono Normale Normale Buono Normale 

19 Valore numerico 4 2 2 3 2 

20 Differenziale -2,00 0,00 0,00 -1,00  

21 Prezzo marginale 7,500.00 € 7,500.00 € 7,500.00 € 7,500.00 €  

22 Prezzo della caratteristica -15,000.00 € 0.00 € 0.00 € -7,500.00 €  

Posto Auto [Prezzo] 

23 Posto Auto Normale Normale Scadente Normale Normale 

24 Differenziale 0,00 0,00 1,00 0,00  

25 Prezzo marginale 6,000.00 € 6,000.00 € 6,000.00 € 6,000.00 €  

26 Prezzo della caratteristica 0.00 € 0.00 € 6,000.00 € 0.00 €  

Risultati 

27 Prezzo corretto 135,315.67 € 135,335.08 € 140,562.62 € 142,057.71 €  

28 Prezzo corretto unitario al m² 1,313.74 € 1,137.27 € 2,822.54 € 1,235.28 €  

29 Prezzo corretto medio 138,317.77 € 138,317.77 € 138,317.77 € 138,317.77 €  

Firmato Da: BIAGI UMBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1c9bb30ff3b1081a4d43e788b5c3dad8
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30 Scarto % -2,17% -2,16% 1,62% 2,70%  

31 Scarto assoluto -3,002.10 € -2,982.69 € 2,244.85 € 3,739.94 €  

 
 
Divergenza:  4,98% 
Valore stimato (Media prezzi corretti):  13.831.777,00% 
Valore stimato (Arrotondato All'euro):  13.831.800,00% 

 

Firmato Da: BIAGI UMBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1c9bb30ff3b1081a4d43e788b5c3dad8
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CONCLUSIONI 
 
Il sottoscritto Architetto Umberto Biagi Consulente del Tribunale di Livorno, con studio in LIVORNO (LI), Via 
Martin Luther King 21,  iscritto all’Albo Ordine degli Architetti della Provincia di Livorno al numero 432, dopo 
un'attenta indagine nel locale mercato immobiliare, 
 
 

D I C H I A R A 
 
che il più probabile valore di mercato dei cespite sopra descritto è attualmente pari a  138,318.00 € (diconsi 
euro centotrentottomilatrecentodiciotto/00). 
 
Tanto doveva relazionare il sottoscritto per l’espletamento dell'incarico ricevuto. 
 
LIVORNO, 28/04/2023     
 IL TECNICO 

 

 Architetto Umberto Biagi Consulente 
del Tribunale di Livorno 

 
 
 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
IA

G
I U

M
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
c9

bb
30

ff3
b1

08
1a

4d
43

e7
88

b5
c3

da
d8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 

 
 

Pagina 14 di 15 
 

ALLEGATI 
 
Si allegano alla presente relazione di stima immobiliare: 
 
Fabbricato sito nel comune di COLLESALVETTI (LI) Via Marginata,45 
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RIEPILOGO CESPITI 
 

N° Tipo Comune PR. Indirizzo Sez. Fogl. Mapp. Sub. Civico Piano Scala Interno Tot. Stima 
Sup. 

Commerciale 

1 Stima Immobile 

 Fabbricato COLLESALVETTI LI Via Marginata  36 116 606 
 

45    138.318,00 € 84,97 m² 

 138.318,00€ 84,97 m² 

 
 

Firmato Da: BIAGI UMBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1c9bb30ff3b1081a4d43e788b5c3dad8
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TRIBUNALE DI LIVORNO 

 

 

GIUDIZIO DI STIMA DEI BENI 

Siti nel Comune di Collesalvetti: Via Marginata 45 

 

 

 

 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 172/2022 

 

ALLEGATO 08 

COPIA DOCUMENTAZIONE ANAGRAFICA E UFFICIO DEL REGISTRO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
IA

G
I U

M
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
c9

bb
30

ff3
b1

08
1a

4d
43

e7
88

b5
c3

da
d8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



IL SINDACO

In base alle risultanze dell'Anagrafe di questo Comune

CERTIFICA

Che
nata

Atto:

HA AVUTO LE SEGUENTI VICENDE DOMICILIARI:

Iscritto in APR per Immigrazione (da comune non subentrato) in data pratica
E

Primo indirizzo rilevato

COLLESALVETTI, 11/04/2023 L'Ufficiale di Anagrafe

Andrea Mancini

Rilasciata ai fini dell'acquisizione d'ufficio.
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IL SINDACO

In base alle risultanze dell'Anagrafe di questo Comune

CERTIFICA

Che
nato in data

Atto:

HA AVUTO LE SEGUENTI VICENDE DOMICILIARI:

Iscritto in APR per Nascita in data

Primo indirizzo rilevato - frazione:

Dal in - frazione:

Dal in frazione:

Dal in - frazione:

Dal in - frazione:

COLLESALVETTI, 11/04/2023 L'Ufficiale di Anagrafe

Andrea Mancini

Rilasciata ai fini dell'acquisizione d'ufficio.
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IL SINDACO

In base alle risultanze dell'Anagrafe di questo Comune

CERTIFICA

Che
nata in data

Atto:

HA AVUTO LE SEGUENTI VICENDE DOMICILIARI:

Iscritto in APR per Nascita in data

Primo indirizzo rilevato - frazione:

COLLESALVETTI, 11/04/2023 L'Ufficiale di Anagrafe

Andrea Mancini

Rilasciata ai fini dell'acquisizione d'ufficio.
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TRIBUNALE DI LIVORNO 

 

 

GIUDIZIO DI STIMA DEI BENI 

Siti nel Comune di Collesalvetti: Via Marginata 45 

 

 

 

 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 172/2022 

 

ALLEGATO 09 

PROGETTO ANALITICO PER LA REGOLARIZZAZIONE EDILIZIA E CATASTALE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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1

€

€ 4'500.00

€ 990.00

€ 5'490.00

2

€

€ 1'000.00

€ 75.00

€ 1'800.00

€ 396.00

€ 3'271.00

3

€

€ 52.00

€ 315.00

€ 208.00

€ 105.00

€ 105.00

€ 172.70

€ 50.00

€ 210.69

€ 1'218.39

1 € 5'490.00

2 € 3'271.00

3 € 1'218.39

€ 9'979.39

IVA 22%

TOTALE

TOTALE SPESE 
Opere di ripristino (vedere capitolato lavori)

CILA in sanatoria per ripristino conformità edilizia

Regolarizzazione catastale immobile

TOTALE

Predisposizione planimetria per singola U.I.U - Categoria A per ogni 100 mq (o frazione) 

Diritti di Segreteria 

Onorario tecnico per presentazione CILA e Direzione Lavori

IVA 22%
TOTALE

Regolarizzazione catastale immobile (da tabella allegata alla Determinazione 13 Agosto

2007 dell'Agenzia del Territorio)

Voce

Attività istruttorie e complementari

Predisposizione planimetria per singola U.I.U. - Categoria A fino a 100 mq

Classamento – categoria ordinaria

Compilazione documenti tecnici (DOCFA) – per unità

IVA 22%

Diritti di Segreteria Agenzia del Territorio

Sanzione prevista

Progetto analitico per la regolarizzazione edilizia e catastale con relativo computo metrico

ESECUZIONE 232/2021 Via Marginata 45 Collesalvetti

Opere di ripristino (vedere capitolato lavori)

Voci

Opere di ripristino a corpo (come da progetto allegato: elaborato T3)

IVA 10%
TOTALE

CILA in sanatoria per ripristino conformità edilizia

Voci
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N

70 14
0

70 14
0

70 14
0

12
0

20
0

12
0

20
0

70 14
0

70 14
0

14
0

14
0

14
0

14
0

Bagno

Disimp.

Camera
Sup.: 12,90 mq
Sup. A.I.: 1,96 mq
R.A.I.: 1/6,85 Soggiorno

Sup.: 26,26 mq
Sup. A.I.: 6,76
R.A.I.: 1/3,88

Cucina
Sup.:8,63 mq
Sup. A.I.: 1,96
R.A.I.: 1/4,40

Studio
Sup.:8,47 mq
Sup. A.I.: 1,96
R.A.I.: 1/4,32

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

N

70 14
0

70 14
0

70 14
0

12
0

20
0

12
0

20
0

70 14
0

70 14
0

14
0

14
0

14
0

14
0

Bagno

Disimp.

Camera
Sup.: 14 mq
Sup. A.I.: 1,96 mq
R.A.I.: 1/7,2 Soggiorno

Sup.: 26,26 mq
Sup. A.I.: 6,76
R.A.I.: 1/3,88

Cucina
Sup: 9.1 mq
Sup. A.I.: 1,96
R.A.I.: 1/4,40

Studio
Sup.:7,25 mq

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

STATO ATTUALE STATO PROGETTO PER CONFORMITA'

h 270 cm h 270 cm

N

70 14
0

70 14
0

70 14
0

12
0

20
0

12
0

20
0

70 14
0

70 14
0

14
0

14
0

14
0

14
0

Bagno

Disimp.

Camera
Sup.: 14 mq
Sup. A.I.: 1,96 mq
R.A.I.: 1/7,2 Soggiorno

Sup.: 26,26 mq
Sup. A.I.: 6,76
R.A.I.: 1/3,88

Cucina
Sup: 9.1 mq
Sup. A.I.: 1,96
R.A.I.: 1/4,40

Vano
Sup.:7,25 mq

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

Altra proprietà

SOVRAPPOSTO

h 270 cm

Giardino

Giardino

Giardino

Giardino

Giardino

Giardino

UMBERTO

architetto

via delle sorgenti 244 - 57125 LIVORNO
cell. 3284691059 - fax 0586504232

DATA

oggetto:committente:

ubicazione: titolo:

SCALA TAVOLA note:

Tribunale di Livorno

Conformità Edilizia

1:200

57014 Collesalvetti - Via Marginata 45

Aprile 2023 3

Perizia per Esecuzione n° 172/2022
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TRIBUNALE DI LIVORNO 

 

 

GIUDIZIO DI STIMA DEI BENI 

Siti nel Comune di Collesalvetti: Via Marginata 45 
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Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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OggeƩo: Re: arretraƟ condominio per perizia esecuzione immobiliare 172/2022
MiƩente: Studio SD <info@studiofalaschi.eu>
Data: 28/04/2023, 12:35
A: umbiagi@gmail.com

Buongiorno,
in riferimento a quanto richiesto invio in allegato bilancio consunࢢvo 2022 dal quale risulta un saldo a 
debito al 31/12/22 di € 693,40 per l'unità immobiliare di  ; invio inoltre prospe�o rate 
provvisorie 2023 , in quanto ancora non è stato reda�o il nuovo prevenࢢvo definiࢢvo, dal quale 
risultano delle quote scadute di € 179,50 .
A disposizione per ulteriori chiarimenࢢ,
cordiali saluࢢ
Studio SD.

-- 
STUDIO SD Sas di Falaschi Silvia
Via dell'Impresa, 18 c/o Galleria Smeraldo Piano Primo

Re: arretrati condominio per perizia esecuzione immobiliare 17... mailbox:///C:/Users/umbia/AppData/Roaming/Thunderbird/Pr...

1 di 2 28/04/2023, 12:53
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57014 Collesalvetti LI
0586/691319 - 347/2952373
ORARIO DI APERTURA dal 01/07 al 31/08 
Martedì e Venerdì mattina ore 9,00 - 12,00 
Pomeriggio chiusi

CHIUSURA PER FERIE : DAL 8/08 AL 21/08

Professione esercitata ai sensi della legge 14 gennaio 2013 , n. 4 (G.U. n.22 del 26-1-2013).

AllegaƟ:

CONSUNTIVO 2022 VIA MARGINATA 9.PDF 161 kB

PROVVISORIE 2023.PDF 23,3 kB

Re: arretrati condominio per perizia esecuzione immobiliare 17... mailbox:///C:/Users/umbia/AppData/Roaming/Thunderbird/Pr...

2 di 2 28/04/2023, 12:53

F
irm

at
o 

D
a:

 B
IA

G
I U

M
B

E
R

T
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
c9

bb
30

ff3
b1

08
1a

4d
43

e7
88

b5
c3

da
d8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Consuntivo ripartizioni per unità / anagrafica

Condominio CONDOMINIO VIA MARGINATA 9 - C. Fisc. 92094270490 Esercizio ordinario "2022"

VIA MARGINATA 9 - 57014 COLLESALVETTI (LI) Periodo: 01/01/2022 - 31/12/2022

MONTE DEI PASCHI DI SIENA - IBAN  IT07 O 01030 25000 000000730933

GENERALE TUTTI /
SPESE GENERALI

PARTI UGUALI
NO MARABOTTI

/ ENERGIA
ELETTRICA

CONSUMI ACQUA 22 /
ENERGIA ELETTRICA

CONSUMI ACQUA
22 / CONSUMI DI

CLORO E SALE

PARTI UGUALI NO
MARABOTTI /
SPESE PARTI

UGUALI

Movimenti
personali

Totale gestione Saldi di fine Es.
prec.

Rate versate Saldo finale

mil. coef. mill. mill. coef.

1/A1 -412,55 125,31 -85,41 1 -389,72 156 -133,19 156 -590,14 1 0,00 -1.611,01 591,04 810,50 -209,47

1/A2 -284,97 86,56 -85,41 1 0,00 0,00 -590,14 1 -1,00 -961,52 178,00 500,00 -283,52

1/A3 -480,89 146,07 -85,41 1 -102,43 41 -35,00 41 -590,14 1 0,00 -1.293,87 174,58 1.518,30 399,01

1/A3 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

1/A4 -370,84 112,64 0,00 0 0,00 0,00 0,00 0 0,00 -370,84 -4.131,10 0,00 -4.501,94

1/A5 -407,43 123,76 -85,41 1 -219,84 88 -75,13 88 -590,14 1 -11,00 -1.388,95 145,55 550,00 -693,40

1/A6 -418,48 127,11 -85,41 1 -282,30 113 -96,47 113 -590,14 1 -1,00 -1.473,80 298,94 1.114,57 -60,29

1/A7 -435,95 132,42 -85,41 1 -507,13 203 -173,31 203 -590,14 1 0,00 -1.791,94 383,16 1.184,64 -224,14

1/A8 -232,43 76,01 -79,33 1 -204,85 82 -70,01 82 -548,11 1 0,00 -1.134,73 439,88 509,58 -185,27

1/A8 -17,82 -6,08 0,00 0 0,00 0 -42,04 0,00 -65,94 0,00 27,65 -38,29

1/A9 -230,86 70,12 0,00 0 -87,44 35 -29,88 35 0,00 0 0,00 -348,18 38,43 666,36 356,61

Totale Scala A -3.292,22 1000 -597,87 7 -1.793,71 718 -612,99 718 -4.130,99 7 -13,00 -10.440,78 -1.881,52 6.881,60 -5.440,70

Totale Condominio -3.292,22 1000 -597,87 7 -1.793,71 718 -612,99 718 -4.130,99 7 -13,00 -10.440,78 -1.881,52 6.881,60 -5.440,70

Arrotondamenti 0,04 -0,03 -0,01 -0,01 -0,01 0,01 0,00

TOTALE COMPLESSIVO -3.292,18 1000 -597,90 7 -1.793,71 718 -613,00 718 -4.131,00 7 -13,00 -10.440,79 -1.881,51 6.881,60 -5.440,70

28/04/2023 Professione esercitata in conformità a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013 Pag. 1

ORARI APERTURA: Mar e Gio 15,00 - 18,00 e Ven 9,00 - 12,00

Informativa Privacy ex art. 13 D.Lgs 196/03 sul sito: www.studiofalaschi.eu

Firmato Da: BIAGI UMBERTO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1c9bb30ff3b1081a4d43e788b5c3dad8
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Situazione versamenti

 

 Condominio CONDOMINIO VIA MARGINATA 9 - C. Fisc. 92094270490 Esercizio ordinario"2023 "

 VIA MARGINATA 9 - 57014 COLLESALVETTI (LI) Periodo: 01/01/2023 - 31/12/2023

MONTE DEI PASCHI DI SIENA - IBAN IT07 O 01030 25000 000000730933

Unità imm. 1/A5

Rata Da versare Versato Residuo

01/01/2023 Rata provvisoria n. 1 + Saldo prec. 189,75 189,75 0,00

01/04/2023 Rata provvisoria n. 2 189,75 10,25 179,50 Scaduta

01/07/2023 Rata provvisoria n. 3 189,75 0,00 189,75

01/10/2023 Rata provvisoria n. 4 189,76 0,00 189,76

Totale 759,01 200,00 559,01

 

Versamenti effettuati Rif. pag. Versato Prot./Descr.

30/01/2023 1/A5 Bonifico 200,00 R5 Rata provvisoria n. 1 + Saldo prec.

Totale 200,00

Ad oggi risultano scadute rate pari a 179,50 Euro.

28/04/2023 Professione esercitata in conformità a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013 Pag. 1

ORARI APERTURA: Mar e Gio 15,00 - 18,00 e Ven 9,00 - 12,00

Informativa Privacy ex art. 13 D.Lgs 196/03 sul sito: www.studiofalaschi.eu
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arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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L'appartamento è ubicato all'interno di un complesso condominiale 2 piani fuori terra a 

Collesalvetti, località Valtriano, in Via di marginata 45. L’edificio è stato realizzato 

presumibilmente nella seconda metà del XX secolo con la funzione immobile rurale a 

destinazione promiscua, residenza ed agricola. 

Da ricerche effettuate presso Comune di Collesalvetti, Ufficio Edilizia Privata ho riscontrato 

che non esistono pratiche edilizie rilevanti per il fabbricato di interesse fino agli anni ‘80, 

quando è stata rilasciata una Concessione per la Deruralizzazione del fabbricato: n° 152 del 

1987. 

Nonostante la concessione, il fabbricato, abbandonato da tempo, non è stato oggetto di 

lavori di ristrutturazione per i successivi 20 anni, fino a quando nel 2005 la nuova proprietà 

ha deciso di realizzare un piccolo complesso residenziale, composto da 7 appartamenti, 

disposti su 2 piani: 4 al piano terra e tre al piano 1°. 

I lavori sono stati autorizzati dalla DIA prot. 13856 del 2005 – pratica 128/2005. 

I lavori si sono conclusi nel 2007, prot. 8832 del 16 Maggio e con prot. 8834 del 16/5/2007 

è stata attestata l’agibilità delle unità residenziali realizzate. 

Non risultano presenti altre istanze edilizie da allora per quanto riguarda l’immobile oggetto 

di perizia. 

L'appartamento non è urbanisticamente conforme, ovvero la sa condizione attuale non è 

fedele alla rappresentazione finale dell’immobile presente negli atti relativi alla DIA 

128/2005.  

Le difformità tra lo stato attuale e lo stato di progetto, in rispetto del titolo edilizio, consistono 

in: 

• Lievi differenze nella posizione degli infissi esterni 

• Presenza di camino in muratura nel soggiorno non indicato nell’elaborato di progetto. 

• Distribuzione diversa: allo stato attuale sono presenti una camera di 12 mq ed un 

vano studio di mq 8.5, superficie inferiore ai 9 mq richiesti dalla camera singola. Nello 

stato finale dei lavori autorizzati dalla DIA i due vani costituivano un unico ambiente 

camera di mq 21.50. 

• Anche il vano cucina presenta una superficie di poco inferiore a quella richiesta dalle 

norme edilizie: mq 8.63 < 9. 

Ai fini della legittimazione dello stato attuale è opportuno: 

• Rimodulare la distribuzione dell’appartamento: la camera e la cucina dovranno 

raggiungere la superficie richiesta dalla legge (rispettivamente 14 e 9 mq) a discapito 

del vano studio o del vano soggiorno. 

• Presentazione di elaborato con corretto posizionamento delle aperture esterne. 
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La pratica prevista per la correzione delle difformità e una CILA tardiva. 

Le difformità rispetto all’ultima istanza (pratica 128/2005) risalgono alla fine lavori 

(16/5/2007), come confermato da dichiarazioni dal marito dell’esecutata, e dalla stessa 

planimetria catastale depositata nel 2006.  

 

 

Livorno 28/4/2023 

Biagi arch. 
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Giudizio di Stima redatto da: 

arch. Umberto Biagi 

57121 Livorno - Via delle Sorgenti 244 

cell. 3284691059 – fax 0586504232 

umbiagi@gmail.com - umberto.biagi@archiworldpec.it 
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OggeƩo: ACCETTAZIONE: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: posta-cerƟficata@pec.aruba.it
Data: 02/05/2023, 10:44
A: umberto.biagi@archiworldpec.it

Ricevuta di acceƩazione

Il giorno 02/05/2023 alle ore 10:44:18 (+0200) il messaggio
"invio alle parƟ relazione Es. 172/2022" proveniente da "umberto.biagi@archiworldpec.it"
ed indirizzato a:

Il messaggio è stato acceƩato dal sistema ed inoltrato.
IdenƟficaƟvo messaggio: opec21004.20230502104418.246649.742.1.13@pec.aruba.it

AllegaƟ:

daƟcert.xml 1,0 kB

ACCETTAZIONE: invio alle parti relazione Es. 172/2022 mailbox:///C:/Users/umbia/AppData/Roaming/Thunderbird/Pr...

1 di 1 02/05/2023, 10:52
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OggeƩo: ACCETTAZIONE: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: posta-cerƟficata@pec.aruba.it
Data: 02/05/2023, 10:55
A: umberto.biagi@archiworldpec.it

Ricevuta di acceƩazione

Il giorno 02/05/2023 alle ore 10:55:37 (+0200) il messaggio
"invio alle parƟ relazione Es. 172/2022" proveniente da "umberto.biagi@archiworldpec.it"
ed indirizzato a:
stefanoscalise@pec.ordineavvocaƟlivorno.it ("posta cerƟficata")

Il messaggio è stato acceƩato dal sistema ed inoltrato.
IdenƟficaƟvo messaggio: opec21004.20230502105537.110701.541.1.12@pec.aruba.it

AllegaƟ:

daƟcert.xml 808 bytes

ACCETTAZIONE: invio alle parti relazione Es. 172/2022 mailbox:///C:/Users/umbia/AppData/Roaming/Thunderbird/Pr...

1 di 1 02/05/2023, 10:56
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OggeƩo: CONSEGNA: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: Namirial S.p.A. <posta-cerƟficata@sicurezzapostale.it>
Data: 02/05/2023, 10:44
A: umberto.biagi@archiworldpec.it

Ricevuta di avvenuta consegna
Il giorno 02/05/2023 alle ore 10:44:33 (+0200) il messaggio
"invio alle parƟ relazione Es. 172/2022" proveniente da "umberto.biagi@archiworldpec.it"
ed indirizzato a "simonemorfini@livornopec.it"
è stato consegnato nella casella di desƟnazione.
IdenƟficaƟvo messaggio: opec21004.20230502104418.246649.742.1.13@pec.aruba.it

postacert.eml

OggeƩo: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: Umberto Biagi <umberto.biagi@archiworldpec.it>
Data: 02/05/2023, 10:44
A: simonemorfini@livornopec.it, crisƟano.morescalchi@pec.avvocaƟlucca.it,
silvia.bertolucci@pecavvocaƟlucca.it, 

cordialità

umberto biagi

-- 
Umberto Biagi arch.
+39 3284691059
umbiagi@gmail.com
umberto.biagi@archiworldpec.it

AllegaƟ:

daƟcert.xml 1,1 kB

postacert.eml 20,9 MB

CONSEGNA: invio alle parti relazione Es. 172/2022 mailbox:///C:/Users/umbia/AppData/Roaming/Thunderbird/Pr...

1 di 1 02/05/2023, 10:53
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OggeƩo: CONSEGNA: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: posta-cerƟficata@postecert.it
Data: 02/05/2023, 10:44
A: umberto.biagi@archiworldpec.it

Ricevuta di avvenuta consegna
Il giorno 02/05/2023 alle ore 10:44:57 (+0200) il messaggio
"invio alle parƟ relazione Es. 172/2022" proveniente da "umberto.biagi@archiworldpec.it"
ed indirizzato a "crisƟano.morescalchi@pec.avvocaƟlucca.it"
è stato consegnato nella casella di desƟnazione.

IdenƟficaƟvo messaggio: opec21004.20230502104418.246649.742.1.13@pec.aruba.it

postacert.eml

OggeƩo: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: Umberto Biagi <umberto.biagi@archiworldpec.it>
Data: 02/05/2023, 10:44
A: simonemorfini@livornopec.it, crisƟano.morescalchi@pec.avvocaƟlucca.it,
silvia.bertolucci@pecavvocaƟlucca.it, 

cordialità

umberto biagi

-- 
Umberto Biagi arch.
+39 3284691059
umbiagi@gmail.com
umberto.biagi@archiworldpec.it

AllegaƟ:

postacert.eml 20,9 MB

daƟcert.xml 1,3 kB

CONSEGNA: invio alle parti relazione Es. 172/2022 mailbox:///C:/Users/umbia/AppData/Roaming/Thunderbird/Pr...

1 di 1 02/05/2023, 10:54
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OggeƩo: CONSEGNA: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: posta-cerƟficata@pec.aruba.it
Data: 02/05/2023, 10:45
A: umberto.biagi@archiworldpec.it

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 02/05/2023 alle ore 10:45:08 (+0200) il messaggio
"invio alle parƟ relazione Es. 172/2022" proveniente da "umberto.biagi@archiworldpec.it"
ed indirizzato a
è stato consegnato nella casella di desƟna ione.
IdenƟficaƟvo messaggio: opec21004.20230502104418.246649.742.1.13@pec.aruba.it

postacert.eml

OggeƩo: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: Umberto Biagi <umberto.biagi@archiworldpec.it>
Data: 02/05/2023, 10:44
A: simonemorfini@livornopec.it, crisƟano.morescalchi@pec.avvocaƟlucca.it,
silvia.bertolucci@pecavvocaƟlucca.it, 

cordialità

umberto biagi

-- 
Umberto Biagi arch.
+39 3284691059
umbiagi@gmail.com
umberto.biagi@archiworldpec.it

AllegaƟ:

daƟcert.xml 1,1 kB

postacert.eml 20,9 MB

CONSEGNA: invio alle parti relazione Es. 172/2022 mailbox:///C:/Users/umbia/AppData/Roaming/Thunderbird/Pr...

1 di 1 02/05/2023, 10:54
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OggeƩo: CONSEGNA: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: posta-cerƟficata@pec.aruba.it
Data: 02/05/2023, 10:55
A: umberto.biagi@archiworldpec.it

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 02/05/2023 alle ore 10:55:47 (+0200) il messaggio
"invio alle parƟ relazione Es. 172/2022" proveniente da "umberto.biagi@archiworldpec.it"
ed indirizzato a "stefanoscalise@pec.ordineavvocaƟlivorno.it"
è stato consegnato nella casella di desƟnazione.
IdenƟficaƟvo messaggio: opec21004.20230502105537.110701.541.1.12@pec.aruba.it

postacert.eml

OggeƩo: invio alle parƟ relazione Es. 172/2022
MiƩente: Umberto Biagi <umberto.biagi@archiworldpec.it>
Data: 02/05/2023, 10:55
A: stefanoscalise@pec.ordineavvocaƟlivorno.it

cordialità

umberto biagi

-- 
Umberto Biagi arch.
+39 3284691059
umbiagi@gmail.com
umberto.biagi@archiworldpec.it

AllegaƟ:

daƟcert.xml 923 bytes

postacert.eml 20,9 MB

CONSEGNA: invio alle parti relazione Es. 172/2022 mailbox:///C:/Users/umbia/AppData/Roaming/Thunderbird/Pr...

1 di 1 02/05/2023, 10:58
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