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Marangoni Geom. Andrea

PROSPETTO RIASSUNTIVO

LOTTO UNICO

1.1. DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE CON RIFERIMENTI CATASTALI

Trattasi di una civile abitazione individuata al piano secondo di un pit ampio edificio resi-
denziale ubicato in Livorno, via Corrado Dodoli n. 4.

L'accesso all'intero fabbricato, avviene dalla va Corrado Dodoli n. 4, mediante un ingresso
a comune e scala per accedere fino al pianerottolo del piano secondo, dal quale si accede
a fre unita abitative, tra cui quella in oggetto ben visibile perché di fronte all'arrivo con la
scala. Internamente, il modesto appartamento si sviluppa su di un unico livello al piano
secondo ed & composto da ingresso/disimpegno dal quale si accede a sinistra nella zona
giorno, composta dal soggiorno con balcone che affaccia sulla via C. Dodoli, ancora dal
disimpegno/ingresso si accede direttamente alla cucina con veranda, a seguire siaccede al
bagno con piccola finestra che affaccia nella veranda ed infine nella camera doppia con
finestra che affaccia sulla via C. Dodoli.

Ilbene in oggetto risulta distinto all Agenzia delle Entrate-Territorio della Provincia di Livorno,
nel Comune di Livorno al foglio 8, particella 660, subalterno 7, categoria A/3, classe 3, Con-
sistenza 4 vani, superficie catastale totale mq 65 e totale escluso le aree scoperte mq 64,

rendita € 258 23, piano secondo, proprieta 1/1 Regime: bene personale

1.2. VALORE DISTIMA DEL LOTTO E PREZZO A BASE D’ASTA
= Valore di mercato per comparazione: € 71'401,75

- Valore a base d'asta arrotondato: € 6780000
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1.3. STATO DI OCCUPAZIONE DELL'IMMOBILE
L'unita abitativa in oggetto risulta abitata dall'inquilina con la sua famiglia composta da due

figl minorenni; XXXXXKXAAKXXXXXRXXXK.

1.4. ESISTENZA DI EVENTUALI ABUSI EDILIZI
Nel sopralluogo dell'unita abitativa, sono emerse alcune difformita rispetto all'unico progetto
depositato in Comune in fase di richiesta di Condono del 12/10/1985 Prot. n. 33007, dalla

_proprfetarfa dell'epoca) e dalla planimetria catastale di impianto risa-
lente al 1955, le difformita rilevate riguardano lo spostamento della parete passa impianti tra
la zona cucina ed il bagno, la mancanza del passaggio che rende comunicanti la cucina
direttamente con la zona soggiomo e la piccola insenatura ricavata sul muro esterno in cor-
rispondenza del balcone che affaccia sulla via C. Dodoli.
A parere dello scrivente le suddette modifiche rilevate risalgono come epoca di realizzazione
alla data di edificazione dell'intero edificio plurifamiliare, in quanto la modifica del prospetto,
riferita alla insenatura ricavata in corrispondenza del balcone é ripetuta anche nelle altre
abitazioni ai piani sotto e sopra dell'intero edificio, formando un intervento unico di facciata
e non un semplice intervento esequito privatamente all'abitazione; anche la doppia parete
che separa la cucina con il bagno, servita come passa impianti per | servizi delle altre abita-
zioni facenti parte del fabbricato, & stata realizzata nella forma e posizione attuale conte-
stualmente all'edificazione dell'intero fabbricato, in quanto non € materialmente possibile
spostarla successivamente e privatamente nella sola abitazione in argomento.  In merito
alla mancata realizzazione del passaggio che rende direttamente comunicati la cucina dalla
zona soggiorno, anche per questa & possibile pensare che sia stata concretizzata conte-
stualmente in fase di edificazione dell'intero edificio, in quanto non sono presenti riprese di
intonaco da far pensare ad un intervento eseguito in tempi diversi, anche se il suddetto
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intervento sarebbe potuto essere esequito in qualsiasi tempo, perché non prevede il coin-
volgimento dell'intero condominio ma della singola abitazione.

Le modifiche precedentemente descritte (ad eccezione del mancato passaggio tra la cucina e la
zona soggiorno) non sono soggette a sanatoria edilizia, in quanto ai sensi del DPR 380/2001
allart 34bis ed alla LRT n. 65/2014 all'art 198, | suddetti interventi rientrano fra le tolleranze
edilizie, I quali debbono solamente essere comunicati e dichiarati cosi come previsto al punto
4) dellart. 198 della LRT 65/2014. In riferimento alla mancata realizzazione del passaggio
dicomunicazione tra la cucina ed il soggiorno, questo non pud essere sanato con una sem-
plice comunicazione ma deve essere ripristinato con un passaggio avente una superficie
maggiore di 4 mqg, in quanto la superficie della cucina ¢ inferiore ai 9 mq e conseguente-
mente deve essere inglobata nella superficie del soggiomo, rendendo un unico ambiente

adibito a cucina-soggiorno-pranzo. (Vedere all. I)

1.5. CONTINUITA’ DEI TRASFERIMENTI DI PROPRIETA’ NELL'ULTIMO VENTEN-
NIO

- Attuale intestatario: XXXXXX, nato a Livorno (LI} il XXXXX, Cod. Fisc.: XXKXXXXXXXX,

proprietario per 1/1 Regime: bene personale, ha acquistato l'intera proprieta in forza al
rogito del Notaio Vignoli Valerio di Livorno in data 22/03/2004, Repertorio n. 45124, dal
sig.. XXXXXXXKAKXKX, nato a Livorno (LI} 1l XXXXXXXXXX, Cod. Fisc:
XHXXXXXHKXKXXX, proprietario per 1/1;

- 1 sig. XXXXXXKXX, nato Livorno (LI} il XXXXXXXXX, Cod.  Fi-
SCHXXOXHXXXXXHHKXX, proprietario per 1/1 Regime: bene personale, risulta proprie-

tario da oltre il ventennio. (Vedere all. D)
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1.6. CAUSE OSTATIVE ALLA VENDITA

Non sussistono eventuali circostanze ostative alla vendita dell'immabile.
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RELAZIONE DI STIMA

PREMESSA

A seguito dell'incarico di ufficio ricevuto dalla Dott.ssa Simona Capurso, Giudice dell'Esecu-
zione Immobiliare in epigrafe in data 05/02/2025, il sottoscritto Marangoni Geom. Andrea,
libero professionista, iscritto all’Albo del Collegio dei Geometri della Provincia di Livorno al
n. 1194, con studio professionale in Cecina alla via Don G. Minzoni n. 26, il giorno
10/02/2025 ha prestato il giuramento di rito ed ha adempiuto alle altre formalita.

Dopo gli opportuni accertamenti di circostanza, ed 1 sopralluoghi in loco (Vedere all. A},
provvede a rimettere la presente relazione in risposta al quesito posto dall'lll.mo Sig. Giudice

che si allega in calce alla presente.

UBICAZIONE DEL BENE E CARATTERISTICHE DELLA ZONA

Il bene oggetto della Esecuzione Immobiliare € costituito da una civile abitazione posta al
piano secondo di un piu ampio edificio con ingresso dalla via Corrado Dodolin. 4. L'intero
edificio in cui fa parte I'abitazione in oggetto risale come epoca di edificazione agli inizi degli
anni 50, & inserito a nord del centro abitato di Livorno distante circa ml 400 dalla via Firenze
a quattro corsie che attraversa dal nord a sud il centro della citta.  La struttura portante
dell'intero edificio & in muratura portante, si sviluppa su cinque piani, la copertura & a padi-
glioni e le finiture esterne sono a mattoncini faccia vista klinker perl'intero piano terra, mentre
| piani soprastanti sono finiti ad intonaco civile tinteggiato con colori tenui, | serramenti sono
in legno prevalentemente di colore bianco con avvolgibili color rosso mattone oramai scolo-
riti. Il fronte principale del fabbricato affaccia direttamente sulla via Corrado Dodoli su ampio
marciapiede, | due lati del fabbricato ed il retro sono chiusi da cancelli comandati elettroni-
camente e sul retro insiste una viabilita con dei posti auto a pettine (l'abitazione in argo-

mento, atfualmente risulta sprovvista di posto auto). Nell'insieme l'intero edificio risulta in
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mediocre stato di conservazione e parte dell'intonaco sulle facciate, in corrispondenza dei
solai in laterocemento inizia a distaccarsi gia in pit parti. (Vedere all. E)

Il fabbricato in cui insiste 'unita abitativa oggetto della Esecuzione Immobiliare, € ubicato
nel centro abitato di Livorno vicino alla viabilita quattro corsie (via Firenze) che attraversa
centralmente da nord a sud l'intera citta di Livorno, la stazione ferroviaria & distante circa hm
1,50, mentre per andare nella zona centrale della citta, la piazza della Repubblica risulta

distante circa ml 900, percorrendo la sola via Giuseppe Garibaldi.

RIFERIMENTI URBANISTICI

Per quanto attiene I'inquadramento urbanistico relativamente allimmobile in oggetto, si evi-
denzia che I'immobile & inserito nell’Area ricadente all'interno del Territorio Urbanizzato, in-
dividuato come TS5 - Tessuti Prevalentemente Residenziali Pianificati, normato dall’art. 103

delle NTA vigenti. UTOE 2 Citta Storica e Consolidata.

VINCOLI URBANISTICI
Verificato sul PIT, il fabbricato e la zona in oggetto:
- non & compreso in area soggetta ai vincoli determinati dal D Igs. 42/04;

- non & soggetto al vincolo idrogeologico ai sensi del R.D. 3267 del 30/12/1923.

INTESTATARI
Come da Atto di Compravendita e Visura Catastale, I'abitazione in argomento risulta in pro-
prieta al sig. XXXXKXXXXX, nato a Livorno (LI) XXXXXXXXX, Cod. Fisc.:

XHXXXXXHKXKXXX, proprietario per 1/1 Regime: bene personale. (Vedere all. B e C)
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DESCRIZIONE DEL BENE

Trattasi di una civile abitazione individuata al piano secondo di un pit ampio edificio resi-
denziale ubicato in Livorno, via Corrado Dodolin. 4.

L'accesso all'intero fabbricato, avviene dalla va Corrado Dodoli n. 4, mediante un ingresso
a comune e scala per accedere fino al pianerottolo del piano secondo, dal quale si accede
a fre unita abitative, tra cui quella in oggetto ben visibile perché di fronte all'arrivo con la
scala. Internamente |'abitazione risulta in mediocre stato di conservazione con alcune dif-
formita edilizie che verranno trattate nel seguito (Vedere All. 1). - in riferimento all'unico titolo
edilizio rintracciato e riguardante la richiesta di condono per la trasformazione di una loggia
in veranda all'abitazione in argomento, domanda Prot. n. 33007 del 12/10/1985 a nome di
Bertini Derna (Vedere All. G), il modesto appartamento si sviluppa su di un unico livello al
piano secondo ed é composto da ingresso/disimpegno dal quale si accede a sinistra nella
zona giorno, composta dal soggiorno con balcone che affaccia sulla via C. Dodoli, ancora
dal disimpegno/ingresso siaccede direttamente alla cucina con veranda, a seguire siaccede
al bagno con piccola finestra che affaccia nella veranda ed infine nella camera doppia con
finestra che affaccia sulla via C. Dodoli.

L'abitazione nel suo insieme risulta in medio stato di consenvazione, le finiture interne sono
mediocri, gli infissi sono in legno ed avvolgibili in pvc risalenti all'epoca di costruzione dell'in-
tero fabbricato, le porte interne sono in legno tamburato ed | pavimenti sono in ceramica, ad
eccezione del balcone, Il quale ne risulta sprovvisto e protetto da una moquette verde. Gli
impianti tecnologici sono sottotraccia e da considerare conformi all'epoca della loro realiz-

zazione. (Vedere all. E)
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CONFINI
Relativamente alla civile abitazione | confini sono: la via Corrado Dodoli, proprieta
KXKKXXXXAK, scala a comune, proprieta XXXXXXXXX, Il tutto salvo se altri e piu precisi

confini.

DATI CATASTALI

lIlbene in oggetto risulta distinto all'Agenzia delle Entrate-Territorio della Provincia di Livorno,
nel Comune di Livorno al foglio 8, particella 660, subalterno 7, categoria Af3, classe 3, Con-
sistenza 4 vani, superficie catastale totale mq 65 e totale escluso le aree scoperte mq 64,
rendita € 258 23, piano secondo, proprieta 1/1 Regime: bene personale

La planimetria catastale risulta difforme allo stato del luoghi {in quanto deve essere aggior-
nata per una esatta rappresentazione grafica dello stato dei luoghi ed il passaggio di colle-
gamento tra il soggiorno e la cucina al momento non é presente).

L'intestazione catastale risulta corretta (Vedere all. C)

CONFORMITA URBANISTICA

L'intero edificio in cui fa parte I'abitazione oggetto della esecuzione immobiliare in argo-
mento, da ricerche effettuate presso gli uffici comunali risulta edificato agli inizi degli anni 50
in favore e dall'lstituto Autonomo per le Case Popolari della Provincia di Livorno; considerato
I'epoca di edificazione non sono presenti concessioni edilizie ed abitabilita del fabbricato.
Successivamente, per lavori eseguiti in assenza di itoli abilitativi e consistenti nella trasfor-
mazione della loggia in veranda, in data 12/10/1985 Prot. n. 33007, dalla sig.ra XXXXXXX
(proprietaria dell'epoca) & stato presentato regolare Domanda di Condono Edilizio ai sensi
della legge n. 47/1985, ad oggi per la domanda in argomento si & formato il silenzio-assenzo,
ma ancora non e stata ritirata la Concessione Edilizia in Sanatoria, la quale pud essere
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richiesta e ritirata dalla proprieta attuale o futura, facendo una domanda di voltura agli organi
competenti e previa il pagamento della marca da bollo e dei diritti di segreteria rivalutati ad
oggi. (Vedere all. G)

Nel sopralluogo dellunita abitativa avvenuto in data 10/04/2025 alla presenza del Custode
Dott. Luca Cordonli, dell'inquilina XXXXXXXXXX e dal proprietario XXXXXXXXX (Vedere
all. A), sono emerse alcune difformita rispetto all'unico progetto depositato in Comune in
fase dirichiesta di Condono del 12/10/1985 Prot. n. 33007, dalla sig.ra XXXXXXXX (proprie-
taria dellepoca) e dalla planimetria catastale di impianto risalente al 1955, le difformita rile-
vate riguardano lo spostamento della parete passa impianti tfra la zona cucina ed il bagno,
la mancanza del passaggio che rende comunicanti la cucina direttamente con la zona sog-
glorno e la piccola insenatura ricavata sul muro esterno in corrispondenza del balcone che
affaccia sulla via C. Dodoli.

A parere dello scrivente le suddette modifiche rilevate risalgono come epoca di realizzazione
alla data di edificazione dell'intero edificio plurifamiliare, in quanto la modifica del prospetto,
riferita alla insenatura ricavata in corrispondenza del balcone é ripetuta anche nelle altre
abitazioni ai piani sotto e sopra dell'intero edificio, formando un intervento unico di facciata
e non un semplice intervento esequito privatamente all'abitazione; anche la doppia parete
che separa la cucina con il bagno, servita come passa impianti per | servizi delle altre abita-
zioni facenti parte del fabbricato, & stata realizzata nella forma e posizione attuale conte-
stualmente all'edificazione dell'intero fabbricato, in quanto non € materialmente possibile
spostarla successivamente e privatamente nella sola abitazione in argomento.  In merito
alla mancata realizzazione del passaggio che rende direttamente comunicati la cucina dalla
zona soggiorno, anche per questa & possibile pensare che sia stata concretizzata conte-
stualmente in fase di edificazione dell'intero edificio, in quanto non sono presenti riprese di
intonaco da far pensare ad un intervento eseguito in tempi diversi, anche se il suddetto
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intervento sarebbe potuto essere esequito in qualsiasi tempo, perché non prevede il coin-
volgimento dell'intero condominio ma della singola abitazione.

Le modifiche precedentemente descritte (ad eccezione del mancato passaggio tra la cucina e la
zona soggiorno) non sono soggette a sanatoria edilizia, in quanto ai sensi del DPR 380/2001
allart 34bis ed alla LRT n. 65/2014 all'art 198, | suddetti interventi rientrano fra le tolleranze
edilizie, I quali debbono solamente essere comunicati e dichiarati cosi come previsto al punto
4) dellart. 198 della LRT 65/2014. In riferimento alla mancata realizzazione del passaggio
dicomunicazione tra la cucina ed il soggiorno, questo non pud essere sanato con una sem-
plice comunicazione ma deve essere ripristinato con un passaggio avente una superficie
maggiore di 4 mqg, in quanto la superficie della cucina ¢ inferiore ai 9 mq e conseguente-
mente deve essere inglobata nella superficie del soggiomo, rendendo un unico ambiente
adibito a cucina-soggiorno-pranzo.

Dalle valutazioni a cui sono giunto, l'intervento da attuare quindi sara quello di ripristinare
I'unita abitativa (per fa sola apertura df comunicazione tra la cucina ed il soggiorno) allo stato di
progetto originario, ricreando ex novo un passaggio di comunicazione sulla parete di spina
interna che separa la cucina dal soggiorno. |l costo complessivo per detto intervento di
ripristino dello stato dei luoghi con trasporto del materiale di risulta in pubblica discarica, oltre
le spese tecniche per eseguire I'aggiornamento catastale (Docfa) per la esatta rappresenta-
zione grafica dello stato dei luoghi, pud essere valutato ragionevolmente a corpo in €
4'500,00: in quanto si prevede la presenza di una ditta con due operai per aimeno 3 giorni
lavorativi ad €/ora 35,00, oltre le spese di smaltimento in discarica autorizzata del materiale
di risulta, Il materiale vario per il ripristino dello stato dei luoghi e le spese tecniche per la
presentazione della pratica edilizia e catastale (Docfa) per la esatta rappresentazione grafica

dello stato del luoghi. {Vedere all. E, G e )
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CONTINUITA DEI TRASFERIMENTI DI PROPRIETA NELL'ULTIMO VENTENNIO:

- Attuale intestatario;: XXXXXXX, nato a Livorno (LI} il XXXXXXXXX, Cod. Fisc.:

XHXXKXHKXHKXXXXX, proprietario per 1/1 Regime: bene personale, ha acquistato I'in-
tera proprieta in forza al rogito del Notaio Vignoli Valerio di Livorno in data 22/03/2004,
Repertorio n. 45124, dal sig.: XXXXXXXXXXX, nato a Livorno (LI) il XXXKXKXXXXX,
Cod. Fisc.: XXHXXXXXKKXXXXKX, proprietario per 1/1;

- Il sig. XXXXXXAXXX, nato Livorno  (LI) il XXXXXXXXXX, Cod. Fisc:
XHXXXKXHKXHXXXXKKX, proprietario per 1/1 Regime: bene personale, risulta proprieta-

rio da oltre il ventennio. (Vedere all. D)

CRONOLOGIA ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI DELL'ULTIMO VEN-
TENNIO:

Come indicato sul certificato notarile sostitutivo del certificato ipocatastale redatto dal Notaio
Niccold Tiecco di Perugia, fino alla data del 05/12/2024 il bene in oggetto risulta libero da
pesi, oneri, vincoli e trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi specie e natura, nonché da iscri-
zioni ipotecarie e privilegi risultanti da detti documenti e registri, ad eccezione dele seguenti
formalita:

- IPOTECA IN RINNOVAZIONE N. 631 DEL 13/03/2024 (in rinnovazione dell'iscrizione
n. 1260 del 24/03/2004); a favore di XXXXXXXXKXKKXXX contro XHXXXXHXXXXXXXKXX,
le ultime due persone non datori di ipoteca.

- PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N. 14917 DEL 0912/2024; a favore di
XHXHXXKXXXKX contro XKXXXXXXXKXXXX.

Dai controlli effettuati personalmente presso I'Agenzia delle Entrate-Territorio Servizio di

Pubblicita Immobiliare di Livorno, riguardo ai beni oggetto della procedura, con verifica
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eseguita in data 31/05/2025, si conferma quanto gia certificato dal Notaio Niccold Tiecco di

Perugia, in data 13/12/2024. (Vedere all. D)

GRAVAMI E SERVITU

Non sono stati riscontrati.

AFFITTO

L'unita abitativa in oggetto risulta locata alla sig.ra XXXXXXKXXXXXXXX, in forza di con-
tratto di locazione registrato all'Agenzia delle Entrate di Livorno il 31/07/2023 al n. 4531 serie
3T, con decorrenza dal 01/08/2023 fino al 31/07/2026 per un canone annuo di € 5'040,00.
(Vedere all. F)

In base a quanto dettato da CC art. 2923 111, e stata eseguita una indagine svolta presso le
Agenzie Immobiliari della zona in questione e sull Osservatorio Immobiliare riferito alla zona
interessata ed e emerso che gli affitli mensili per le abitazioni con simili caratteristiche e
superfici ammontano mediamente a circa €/mese 430,00; moltiplichiamo la suddetta rata
per le 12 mensilita al fine di individuare il canone annuo oggetto di confronto ed arriviamo
ad€ 5'160,00 = (E/mese 430,00 x mese 12).

Contratti di affitto medi della zona interessata, ridotti di 1/3 ammontano a € 3'440,00 = (€
5'160,00 x 2/3).

Il contratto di affitto in argomento € da considerare valido per I'art. 2923 CC, Il in quanto

risulta superiore ai valori medi di mercato per gli affitti ridotti di 1/3.

Verifica €5040,00 > € 3'440.00
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ASPETTI FISCALI
Il trasferimento del bene non & soggetto ad VA ai sensi dell'art. 10 Comma 8/bis DPR
633/1972, ma al pagamento delle imposte di registro. Inoltre, al fine di usufruire delle
agevolazioni fiscall per 'acquisto di “prima casa’, limmobile non possiede caratteristi-
che di lusso.
Non sussistono presupposti per il riconoscimento del diritto di prelazione art. 9D. Igs n.
12212005

- Non sussistono eventuali circostanze ostative alla vendita dellimmobile.

VINCOLI ED ONERI DI NATURA CONDOMINIALE
Relativamente alle spese condominiali ed ai rapporti ancora in essere con il condominio, si
allega la situazione reale aggiornata al 05/05/2025, nella quale il sigXXXXXXKXKXXX deve

al condominio la somma di€ 92,00. (vedere all. H).

METODOLOGIA ESTIMATIVA

Riguardo alla valutazione del bene, tenuto conto del quesito formulato, valutato la documen-
tazione reperibile al fine di fornire il giusto valore dell'abitazione con pertinenze in oggetto,
si procede mediante I'elaborazione di tre diversi procedimenti volti a ricavarne |l:

- VALORE CATASTALE

- VALORE DI MERCATO PER COMPARAZIONE CON IMMOBILI SIMILARI,

- \VALORE A BASE D'ASTA.

VALORE CATASTALE
Al fine di assegnare il valore catastale della civile abitazione esclusiva, si procede moltipli-
cando la rendita catastale per i coefficienti di aggiornamento determinati per legge. Nel
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caso specifico la rendita catastale delle unita immobiliari andra rivalutata del 5%, moltiplicata
per 120 e moltiplicata per la quota di proprieta.
Abitazione (€26823+0%)*120*1= € 32'536,80

Totale Valore Catastale € 32'536,80

VALORE DI MERCATO PER COMPARAZIONE CON IMMOBILI SIMILARI

Per la valutazione della civile abitazione, oltre alla corte di uso comune del fabbricato facenti
parte di un pil ampio complesso immobiliare, si ritiene di potere applicare il metodo di stima
sintetico comparativa effettuata sulla base di prezzi di mercato noti relativi alla localita, affe-
renti cespiti assimilabili, per caratteristiche e consistenza a quello in argomento, oggetto di
recenti contrattazioni di cui si ha notizia.

La stima del valore venale terra inoltre conto dell’'esposizione, dell'orientamento, del piano
e del grado di finitura, nonché dello stato di conservazione e manutenzione e la data di
costruzione/restauro del fabbricato di cui 'unita immobiliare in questione fa parte.

L'analisi del valori di mercato in zona, riferiti al metro quadrato di superficie lorda virtuale,
per la parte abitativa verra conteggiato interamente, mentre per le parti autonome e di perti-
nenza dell’'abitazione verra attribuito un coefficiente riduttivo a correzione, il tutto al fine di

equiparare la superficie delle varie pertinenze alla superficie abitativa:

- Superficie abitativa; 100%
- Superficie balcone; 25%
- Superficie porticato; 40%
- Superficie cantine collegate ai vani principali; 35%
- Superficie cantine non collegate ai vani principali; 25%
- Superficie box auto collegati ai vani principali; 60%
- Superficie box auto non collegate ai vani principal; 50%
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- Superficie posto auto coperto; 40%
- Superficie posto auto scoperto, 30%
- Superficie locale tecnico; 15%
Superficie abitativa equiparata; mq 67,55 = (66,60*1+3,8070.25)

La presenza di elementi migliorativi o peggiorativi delle unita immobiliari oggetto di stima
verra valutata in percentuale migliorativa/peggiorativa, separatamente alla valutazione ini-
ziale. Costituira infine la base per la determinazione del valore venale dellimmobile consi-
derato libero.

Fonti di informazione:

»  Esame della banca dati dei valori di mercato espressi dall'Osservatorio Immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate-Territorio, riferito al 2024 — semestre 2,

- Tipologia Abitazioni di Tipo Economico, Stato di Conservazione Normale, valore al
mq lordo minimo € 1'100,00 e valore al mg lordo massimo € 1'500,00;

Valore medio: €/mq 1°300,00 = (1100 +1'500) /2

P

% A migliorare I'appetibilita dellimmobile vi & indubbiamente la centralita dell'abitazione e
la vicinanza ai principali servizi senza dover obbligatoriamente utilizzare mezzi privat,
inoltre ancora nelle vicinanze € presente il parco pubblico di Villa Glori entro il quale
possono essere svolte delle attivita per il tempo libero; la presenza di questi element
migliora indubbiamente I'appetibilita dell'abitazione, e puo essere valutata in un incre-
mento di valore di mercato del +5%.

< A peggiorare I'appetibilita dellimmobile e la mancanza di posti auto privati efo ripostigli

al piano terreno che consentano un minimo riparo di mezzi per spostarsi agilmente nel

centro abitato, la mancanza dellascensore per raggiungere il 2° piano e la vetusta
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dell'intero condominio con la presenza di vistose parti di intonaco distaccato in corri-
spondenza del marcapiani fra il solaio di laterizio e la muratura; la presenza di questi
elementi peggiorativi, riduce indubblamente I'appetibilita dell'abitazione, e pud essere

valutato con un deprezzamento di valore di -15%.

Valore di Mercato della civile abitazione, facente parte di un piti ampio complesso immaobi-

liare. scaturito dall'Osservatorio Immobiliare dell Agenzia delle Entrate-Territorio:

Valore unita immobiliare: €79'033,50  =(67,55"1'300) +(+ 5% - 15%)

> Acquisizione diretta delle informazioni presso le agenzie di mediazione immobiliari
della zona, alle quali sono state date indicazioni sull'ubicazione, le condizioni manutentive,
la superficie da valutare e le indicazioni delle condizioni interne ed esterne dellimmobile.

Il valore di mercato dell'abitazione scaturito dalla conoscenza diretta delle agenzie di media-
zione immobiliari della zona oscilla tra gli €/mq lordo 1'000,00 e gli €/mq lordo 1'400,00.
Valore medio: €/mq 1'200,00 =(1'000 + 1'400)/ 2

Rimangono valide anche per le agenzie di mediazione immobiliare le condizioni migliorative

elo peggiorative dell'abitazione, cosi come indicato nel paragrafo precedente.

Valore di Mercato della civile abitazione, facente parte di un piu ampio complesso immaobi-

liare, scaturito dalla conoscenza diretta delle agenzie di mediazione immabiliare della zona:

Valore unita immobiliare: € 72'954,00 = (67,55*1'200) + (+5% - 15%)

La media matematica tra la valutazione dell Osservatorio Immokbiliare dell' Agenzia delle En-

trate-Territorio e la media matematica delle indicazioni riportate dalle Agenzie di Mediazione
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Immobiliare operanti nella zona in cul insiste ['abitazione,_ammonta ad:

€75993,75  =(79'03350 +72'954,00) / 2

Nella valutazione immobiliare appena compiuta non sono state considerate le opere ese-
guite in difformita al titolo abilitativo, le quali non potendole sanare per completamente, do-
vranno essere rimosse e ripristinato lo stato dei luoghi e di diritto. [l costo della manodopera
e pratiche edilizie per detto intervento di ripristino pud essere valutato ragionevolmente a
corpo in € 4'500,00.

Il debito maturato presso il condominio alla data del 05/05/2025, ammonta ad € 92,00.

| suddetti importi verranno sottratti dal valore di mercato scaturito inizialmente.

Valore di mercato depurato dagli abusi oggetto ripristino allo stato dei luoghi e dalla
pendenza con il condominio:

€71'401,75 =€ 75'993,/5-€4'500,00-€ 92,00

VALORE A BASE D’ASTA

Considerando di procedere con una vendita giudiziaria, si & tenuto conto dei fattori negativi
che tale procedura richiama, quali l'assenza di garanzie per i vizi del bene aggiudicato, il
pagamento del prezzo totale in un tempo limitato rispetto alla possibilita di articolare il paga-
mento in una trattativa privata e limmissione in possesso in tempi posteriori pil © meno
lunghi dalla data del versamento dell'intero prezzo.

Per i fattori negativi richiamati, determinati da una vendita all'asta, si procede ad un abbatti-

mento percentuale del valore di mercato scaturito, che si ritiene congruo quantificare in -5%,

dacur:
< valore di mercato scaturito €71'401,75
<% defrazione del - 5% € 357009

Pag. 18di19
[scritto al’ Albo del Cdllegio dei Geometri della Provincia di Livorno n. 1194

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Marangoni Geom . Andrea

€ valore di mercatoa base d'asta £67831,66

CONCLUSIONI

Per e considerazioni esposte & tenuto conto deiwvineoli particolan di procedurs; ho ritenuto
di utilizzare per determinare il valore del bene in oggetto, quello risultante dal metodo di
stima a base d'asta, arrotondato in€ 6 77800 00 (ewro sessantaseliemiaofioce nio D0)

[l sottoseritto con la presente relazione ritiene di aver assolto all'incarico conferito,

Resta in ogni caso a disposizions per eventuali chiarimentiin merito.

Cecing, i 02062025 [l Perito:
Marangon Geom. Andrea

ELENCO ALLEGATI:

A) ACCESSO IMMOBILE

B) COPIAATTO DI PROVENIENZA

C) DOCUMENTAZIONE CATASTALE (MISURA E PLANIMETRIA)
D) CERTIFICATO MOTARILE

E) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

F) WERIFICA CONTRATTI DI AFFITTO, COMODAT O ALTRO
G) SITUAZIONE LIRBANISTICA

H) SITUAZIONE COMDOMINIALE

b PLANIMETRIA DEGU ABUSI
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