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10/03/2020, ha comunicato l'assenza di qualsiasi contratto di locazione e/o 

comodato (all. n° 06).  

Tutto ciò premesso, visto inoltre l’esito degli accertamenti effettuati presso 

l’Agenzia del Territorio di Livorno, la Conservatoria dei Registri Immobiliari 

di Livorno, l’Ufficio Tecnico del Comune di Livorno e considerati i quesiti 

posti al conferimento dell'incarico, la sottoscritta espone alla S.V. Ill.ma 

quanto di seguito riportato. 

*************** 
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 DESCRIZIONE DEL BENE 

Trattasi della piena proprietà di un immobile ad uso civile abitazione ed 

un’autorimessa ubicati nel Comune di Piombino (LI), in via Francesco de 

Sanctis n°111, piano terreno, primo e seminterrato. 

L’accesso al bene avviene mediante un cancellino in ferro prospiciente la 

pubblica via; attraverso una scala in muratura posta all'interno del giardino di 

proprietà esclusiva si accede  al piano terreno rialzato rispetto al livello stradale  
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costituito dal soggiorno con accesso al giardino retrostante il fabbricato, la 

cucina ed un bagno; una scala collega il piano primo ed il piano seminterrato; 

al piano primo sono presenti la camera matrimoniale dotata di cabina armadio 

ed un terrazzo che si affaccia sulla via de Sanctis, la camera singola con 

terrazzo che affaccia sul retro del fabbricato ed il bagno; da una rampa di 

proprietà, oltre che dalla scala interna si accede al piano seminterrato  dove  è 

presente il garage, il locale tecnico, il ripostiglio e due scannafossi.    

La villetta bifamiliare in questione è posta in un quartiere di case a schiera di 

recente edificazione, all’interno di una zona periferica rispetto al centro ma ben 

fornita dai servizi e dai mezzi di trasporto pubblici. 

L’edificio è caratterizzato da una struttura in cemento armato con 

tamponamenti in muratura coibentati e una copertura a falde inclinate 

coibentate. 

Gli infissi sono in PVC e vetrocamera con persiane tradizionali verniciate, la 

pavimentazione al piano terreno e al piano primo è costituita da lastre in gres 

porcellanato opaco cm 120 x cm 60, mentre al piano seminterrato è in gres 

porcellanato di colore chiaro cm 60 x cm 30;  

Le pareti dei bagni sono rivestite da piastrelle in ceramica di varie dimensioni e 

corredati da wc, bidet, lavandino, doccia, il tutto munito di rubinetteria in 

acciaio inox. 

Gli impianti tecnologici sono tutti sotto traccia e comprendono: l’impianto 

idrico, l'impianto elettrico, l'impianto per l'antenna TV, l'impianto termico con 

caldaia Ariston tipo ECO, depuratore, impianto di allarme e pannelli solari. 

L'altezza media interna dei vani per quanto riguarda l’appartamento è di ml 

2,70 mentre al seminterrato è di ml 2,40. 
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C) DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE URBANISTICA 

 
La sottoscritta si è recata presso l’Ufficio Edilizia Privata del Comune di 

Piombino (LI) per effettuare ricerche in merito a pratiche edilizie e/o Condoni 

edilizi riguardanti l’immobile. 

È emerso che il fabbricato è stato edificato in conformità del Permesso di 

Costruire n°. C/09/561 rilasciato dal Dirigente addetto al “Settore 

Programmazione Territoriale Economica” del Comune di Piombino in data 

12/01/2010 nonché successive varianti in corso d'opera, la prima n°. C/10/962 

del 23/12/2010 e le altre consistenti in D.I.A, depositate presso l'ufficio 

“Edilizia Privata” rispettivamente in data 07/12/2011 al n° 922/2011, in data 

28/12/2011 al n° 972/2011, in data 21/12/2012 al n° 902/2012 ed infine il 

deposito della Variante Finale in data 30/01/201a con prot. n° 2701 ai sensi 

dell'art. n°83, comma 12 della L.R.T. 03/01/2005 (all n° 12). 

In data 29/01/2014 con prot. n°2697 l'appartamento è stato certificato abitabile 

ed agibile ai sensi del disposto di cui all'art. N° 86 L.R.T 1/2005 (all n° 13). 

Confrontando lo stato di fatto con quanto reperito agli atti comunali, è emerso 

che l'appartamento in oggetto non è urbanisticamente conforme.  

Si rileva dalle operazioni peritali che sono state effettuate opere in assenza di 

titoli abilitativi nel piano seminterrato approssimativamente all'anno 2015, 

successivamente l'acquisto del bene, di seguito descritte: 

1) posa in opera di tramezzatura con porta volta alla realizzazione di un piccolo 

ripostiglio; 

2) demolizione di un disimpegno con rimozione di porta taglia-fuco in 

prossimità di accesso all'autorimessa; 

3) apertura di vano porta con relativo installazione di infisso per accedere al 

sottoscala utilizzato come ripostiglio. 
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TRASCRIZIONI 

TRASCRIZIONE A FAVORE del 10/07/2003 - Registro Particolare 4068 

Registro Generale 6176 

Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 40/276 del 

29/05/2003 

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA 

SUCCESSIONE 

Immobili siti in PIOMBINO(LI) 

 

TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/07/2006 - Registro Particolare 4852 

Registro Generale 7752 

Pubblico ufficiale MORELLI DAVID Repertorio 73160/17926 del 26/07/2006 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in PIOMBINO(LI) 

SOGGETTO ACQUIRENTE 

 

TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/02/2014 - Registro Particolare 473 

Registro Generale 658 

Pubblico ufficiale MORELLI DAVID Repertorio 93079/30656 del 30/01/2014 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in PIOMBINO(LI) 

SOGGETTO ACQUIRENTE 
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TRASCRIZIONE CONTRO del 07/06/2013 - Registro Particolare 2785 

Registro Generale 3857 

Pubblico ufficiale MORELLI DAVID Repertorio 90851/29584 del 01/06/2013 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in PIOMBINO(LI) 

SOGGETTO VENDITORE 

 

TRASCRIZIONE CONTRO del 16/09/2019 - Registro Particolare 5809 

Registro Generale 7855 

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 3140 del 03/08/2019 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO 

IMMOBILI 

Immobili siti in PIOMBINO(LI) 

 

ISCRIZIONI 

ISCRIZIONE CONTRO del 29/07/2006 - Registro Particolare 1732 Registro 

Generale 7753 

Pubblico ufficiale MORELLI DAVID Repertorio 73161/17927 del 26/07/2006 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI 

MUTUO FONDIARIO 

Immobili siti in PIOMBINO(LI) 

SOGGETTO DEBITORE 

 

ISCRIZIONE CONTRO del 29/07/2015 - Registro Particolare 838 Registro 
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Generale 5208 

Pubblico ufficiale MORELLI DAVID Repertorio  97187/33393 del 24/07/2015 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI 

FINANZIAMENTO 

Immobili siti in PIOMBINO (LI) 

SOGGETTO DEBITORE 

 

ISCRIZIONE CONTRO del 24/09/2019 - Registro Particolare 1130 Registro 

Generale 8030 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1133 del 12/09/2019 

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

Immobili siti in PIOMBINO(LI) 

SOGGETTO DEBITORE 

 

E) DESCRIZIONE DEL METODO DI STIMA 

Come richiesto in uno dei quesiti posti, il C.T.U. procederà alla determinazione 

del valore di mercato del bene in regime di libera concorrenza e del valore a 

base d'asta del bene in esame. 

Allo scopo di raggiungere una più precisa valutazione del valore di mercato, la 

sottoscritta confronterà il bene con immobili di simile tipologia di cui sono noti 

i più probabili valori di mercato, utilizzando il metodo sintetico-comparativo 

del “Market Comparison Approach”. 

Tale metodo è un processo logico di comparazione tra le varie caratteristiche 

tecnico-economiche degli immobili presi a confronto, che utilizza come base 

del raffronto, i prezzi marginali. 
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Tale metodo è applicabile in tutti i casi di stima a condizione che siano 

disponibili un numero sufficiente di dati reali di recenti transazioni immobiliari 

paragonando i beni in oggetto con immobili di pari appetibilità e similari per 

caratteristiche estrinseche prendendo in considerazione la “DATA” ovvero il 

confronto tra la data di compravendita e quella della presente stima ; 

“L'INCREMENTO ANNUO” calcolato sulla base delle percentuali indicati 

nelle pubblicazioni di “Nomisma” ed “ANCE” sull'andamento degli incrementi 

dei valori di mercato, che identificano una riflessione purtroppo negativa; nel 

caso in oggetto è stato adottato un saggio di decremento del 1,50%; “STATO 

DI MANUTENZIONE” caratteristica che mira il grado di deterioramento fisico 

di un immobile attribuendo un prezzo marginale attribuito in €. 600,00 

relativamente ai costi medi al mq di superficie per opere di ristrutturazione per 

riportare lo stato dei comparabili a quello del Subject, calcolato in base agli 

elementi di particolare pregio dell’oggetto pignorato; “LIVELLO DI PIANO” 

caratteristica che tiene di conto della posizione dell'immobile in un edificio a 

più piani, la variazione di prezzo sull'immobile all'aumentare del livello di 

piano può essere positiva generalmente in presenza di un ascensore, nulla o 

negativa in assenza di ascensore, esprimendo in percentuale il coefficiente da 

applicare per i ragguagli; “SERVIZI IGIENICI” si tiene conto di quanti servizi 

igienici l'immobile è dotato, il prezzo marginale dei servizi è stimato con il 

costo a nuovo di un servizio igienico medio, determinato in €. 6.000,00; 

“SUPERFICI (SIL)” ricavate dalle proposte di vendita; espressa come 

Superficie Interna Lorda. 

La misura delle superfici degli immobili è svolta con un rilievo metrico 

secondo lo standard del “Codice delle valutazioni immobiliari” Norma UNI 
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10750. 

Per l’analisi estimativa della superficie principale è stata considerata la 

superficie netta dell’immobile, misurata su ciascun piano fuori terra o entro 

terra alla quota convenzionale di m. 1,50 dal piano di pavimento. 

Detto questo si determinerà il prezzo di beni simili a quelli da stimare, riferito 

al parametro tecnico del mq. di superficie. 

Per la determinazione dell’unità di superficie, il C.T.U. utilizzerà i parametri di 

riferimento della Legge n° 392/78 riguardante le riduzioni da apportare ai vani 

di destinazione non ordinaria. 

La superficie totale sarà quindi data dai mq, ai quali andranno sommate le 

superfici degli accessori opportunamente ragguagliate. 

Stabilito, quindi, il prezzo di mercato unitario relativo a beni simili, noto il 

parametro tecnico del mq di superficie, determinato come esposto in 

precedenza, si ricaverà il valore incognito. Il valore così ricavato, rappresenta il 

più probabile valore di mercato del bene oggetto di stima, in regime di libera 

contrattazione, che necessariamente subirà degli opportuni aggiustamenti per 

riportarlo alla condizione di vendita giudiziaria, e dei quali saranno fatte nel 

seguito le necessarie considerazioni. 

Si deve precisare che sono state effettuate alcune ricerche a campione presso la 

Conservatoria Immobiliare, dalla quale è scaturito che nel breve periodo sono 

stati eseguiti una serie di atti di compravendita nello stesso complesso edilizio 

del “subject” con caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari.  
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F) STIMA MCA MARKET COMPARISON APPROACH 

- Soggetti Comparabili 

Subject villetta bifamiliare e garage posti nel Comune di Piombino (LI), Via 

Francesco de Sanctis n°111, Piano Terreno, Primo con garage posto al piano 

seminterrato. 

Comparabile A appartamento per civile abitazione posto in Comune di 

Piombino (LI), Via de Sanctis n°121, piano Secondo 

Appartamento = mq 57,00 

Terrazza a tasca = mq 3,00 

Garage = mq 20,00 

Posto auto scoperto = 12,00 

N° bagni 1                                                         Prezzo di vendita €. 130.000,00 

Reg. Gen. n°9618 Reg. Part. n°7105 del 13/11/2019 

Comparabile B appartamento per civile abitazione posto in Comune di 

Piombino (LI), Via de Sanctis n°123, piano Primo 

Appartamento = mq 68,00 

Loggiato = mq 4,00  

Garage = mq 18,00 

Posto auto scoperto = mq 10,00 

N° bagni 1                                                           Prezzo di vendita €. 210.000,00 

Reg. Gen. n°2338 Reg. Part. n°1739 del 18/03/2019 
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- Tabelle di dimostrazione del procedimento di stima (all. n°17) 

 

 

   

 

 

  

 

 

 

 

 

G)VALUTAZIONE  DEFINITIVA  DEL  BENE A BASE D’ASTA 

La determinazione del valore dei beni da considerare a base d’asta, avverrà 

praticando opportuni aggiustamenti (già anticipati in altra parte della presente 

perizia) ai valori sopra determinati, partendo dalle seguenti considerazioni: 

 trattandosi di alienazione forzosa del bene, mirata a trovare un acquirente in 
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un breve lasso di tempo, la contrattazione è limitata all’asta, mentre nel 

mercato libero, la contrattazione ha dei tempi e dei modi tali da modificare, 

talvolta in maniera sensibile il valore del bene in vendita;  

 l’aggiudicatario del bene non ha nel venditore (Tribunale), un referente al 

quale rivolgersi per gli eventuali vizi occulti del bene stesso, che possono 

essere sfuggiti anche all’Esperto stimatore; 

 l’entrata in possesso del bene, da parte dell’aggiudicatario, avviene 

normalmente dopo un certo periodo, talvolta particolarmente lungo, quando è 

necessario un procedimento legale per attivare l’esecuzione relativa al rilascio e 

consegna del bene stesso;   

 l’imposta viene pagata sul valore di aggiudicazione del bene, mentre in caso 

di alienazione volontaria solitamente sul valore dell’immobile, determinato in 

base ai coefficienti catastali che, risulta inferiore al valore di mercato ed ogni 

altra modalità di trasferimento è meno rigida,   

 l’eventualità di avere aste deserte comporta nocumento sia al creditore 

procedente o surrogato (mancato rientro di quanto dovutogli) e sia all’esecutato 

(aumento degli interessi passivi, spese di pubblicazione sui quotidiani, spese 

legali ed altre formalità); 

 l’eventuale ripetersi di aste deserte, potrebbe richiedere una nuova 

valutazione del bene, (con conseguenti aumenti di spese);   

 la necessità di ripristinare e/o sanare le difformità riscontrate; 

la sottoscritta ritiene che la stessa debba avere un abbattimento del valore 

pari ad €. 10.000,00; 

per cui il valore a base d’asta è pari a: 

€ 306.000,00 ( €uro TRECENTOSEI/00). 
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H) CONCLUSIONI 

La sottoscritta nell’esporre quanto sopra, ha considerato la natura dei beni stessi 

sia come qualità che come zona, valutando la loro disponibilità e le 

caratteristiche estrinseche ed intrinseche proprie dell’immobile. 

Tanto in coscienzioso adempimento dell’incarico ricevuto, la sottoscritta 

rimane a disposizione della S.V. per eventuali chiarimenti e delucidazioni, 

ringraziandola per averle accordato fiducia. 

Di seguito elenca tutti gli allegati alla presente e distintamente ossequia. 

 

 

Livorno, li IL C.T.U. 

         (Arch. Paola VOLPI) 

 

Allegati: 

-n° 01) Conferimento di incarico; 

-n° 02) Giuramento; 

-n° 03) Convocazione sopralluogo; 

-n° 04) Dichiarazione dell'occupante; 

-n° 05) Richiesta Agenzia delle Entrate;  

-n° 06) Risposta Agenzia delle Entrate; 

-n° 07) Documentazione fotografica; 

-n° 08) Elaborati grafici dello stato attuale; 
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-n° 09) Visura catastali; 

-n° 10) Planimetrie catastali; 

-n° 11) Estratto di mappa wegis; 

-n° 12) Pratica edilizia legittimante la costruzione del fabbicato; 

-n° 13) Abitabiltà; 

-n° 14) Planimetria stato sovrapposto abusi edilizi; 

-n° 15) Computo metrico su costi regolarizzazione opere difformi; 

-n° 16) Elenco sintetico delle formalità; 

-n° 17) Tabella MCA; 

-n° 18) Relazione per Procura. 
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