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STUDIO TECNICO
Dott.ing. Alessio Pollice
Via oei Pelaghi 88

ATT124 Livarna
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TRIBUNALE di LIVORNO
UFFICIO ESECUZIONI
ESECUZIONE N° 67/2025
G.E. : DOTT. PINNA ELISA

Oggetto : Esecuzione immobiliare

Promossa da

Contro

LOTTO 1

ESPERTO ESTIMATORE INCARICATO :

DOTT. ING. ALESSIO POLLICE

Udienza successiva . 02/07/2026

Livornoli 18 maggio 2026

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Eiirnate Da: ALESSID O0LHCE Emesss Da: ARUBAPED EL UALIFIED CERTIFICATES CA G1 Senipke 104 TalecEaT9babt 3o b4 2 1 48dai il

B




Evaluation Only. Created with Aspose.PDF. Copyright 2002-2024 Aspose Pty Ltd.

Il sottoscritto Dott. Ing. Alessio Pollice con studio in Livorno, Via dei Pelaghi n. 98, nominato
Esperto estimatore dal Giudice doit. Elisa Pinna per l'esecuzione in oggetto specificata,

nelludienza del 09 ottobre 2025, riferisce alla S.V. lll.ma guanto segue :

LOTTO N°1

di Immobile ad uso :
Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di
un'attivita commerciale e non susceftibili
di destinazione diversa senza radicali trasformazioni

100/100 proprista

Ubicato nel Comune di Livorno (LI}
Via Piombanti 8D
piano terra . immobile D/8

Esecutato :

- proprieta 1/1
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1) CONTINUITA' TRASCRIZIONI: regolare
La particella 105 Subalterno 601 del Foglio 8 di Livorno

periodo  formalita soggettiafavore soggetti contro
n“p qu qu |regl |
dal | al art  data nominativo ota | regime nominativo  ota |me | oggetto
‘:
19/1 13 | 24/1 Prop | compra
2720 |oggl | 27 | 2/20 ., | Proprietd (B | 5as ;
! o )
0 4 i 02 171 II1L1,a vendita

2) ESISTENZA DI ABUSI EDILIZI : si

3) CAUSE OSTATIVE ALLA VENDITA: nessuna

4) VALORE DI STIMA: € 53.000,00 a base d'asta; valore di mercato = € 62.900,26 ;

valore di mercato effettivo (detratte le somme per la regolarizzazione catastale/urbanistica) = €
58.900,26

5) DESCRIZIONE SOMMARIA E DAT| CATASTALI:

Trattasi di immobile ad uso Fabbricati costrultl o adattati per le speciali esigenze di
un'attivita commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicall
trasformazioni, posto al piano terra di fabbricato di numero 1 piani fuori terra, prospiciente la Via
Piombanti , Comune di Livorno (Li}, cosi formato :

Piano terra : locale ad uso Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di
un'attivita commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali
trasformazioni

Dati catastali:
Catasto Fabbricati, Fg 8, Part 105, Sub. 601, cat. D/8 Rendita : € 856,00
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6) STATO DI OCCUPAZIONE DELL'IMMOBILE :

Attualmente l'immobile risulta libero, come risulta anche dalla prima relazione del Custode
incaricato.

L'Agenzia delle Entrate di Livorno ha chiaritc che attualmente non vi sono contratti di locazione o
comaodato.

7) SITUAZIONE CONDOMINIALE
L'immaobile non risulta costituito in condominio.

SOMMARIO:

a) Descrizione del bene pignorato;

b}  Descrizione catastale;

c)  Descrizione urbanistica;

d) Conservatoria dei RR.IL;

g) Situazione diritti reali, stato di possesso e varie;
f)  Precisazione sul tipo di vendita e D.Lgs 122/05;
g) - Descrizione del metodo di stima adottato;

h) Determinazione del valore del bene immaobile;

i)  Considerazioni sulla possibilita di divisione dei beni

a) Descrizione del bene

L'immobile oggetto di stima consiste in una unitd ad uso Fabbricati costruiti o adattati per le
speciali esigenze di un'attivita commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza
radicali trasformazioni, sita al piano terra con accesso diretto dalla pubblica via, di un fabbricato,

sita in zona semi-periferica (v. allegata ubicazione e fotografie). All'unita commerciale con

destinazione D/B si accede direttamente dalla pubblica via Piombanti.

Eseguito il sopralluogo presso |' unité in oggetto, andiamao a descrivere il bene medesimo tramite il

rilievo metrico/fotografico eseguito in sito & la documentazione cartacea disponibile.
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Per l'identificazione planimetrica delle unita e dei loro locali interni si faccia riferimento all'elaborato

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

L'unita risulta di fatto composta da

vani ad uso fondo commerciale a piano terra per un totale netto di 106,82 my :
di cui:

+ n°1locale ad uso fondo commerciale di superficie netta di 99.00 mqg

¢ n° 1 locali ad uso we di superficie netta di mg1.37.

= n° 1 locali ad uso we di superficie netta di mg1.37.

=« n® 1 locale ad uso anti-bagno di superficie netta di mg 2.92.

« n° 1locali ad uso disimpegno (da ricostruire) di superficie netta di mg 2.16

La superficie commerciale dell'immobile (al lordo dei muri esterni), & di 115 mqg, come

da tabella sottostante |

SUFFRFICIF
p— COREE: B FaLTV A FNTT
LOCALL SURERFICIE I rRasr oAz
COMMERCTAL T
- — -
O TERER Y | Eepaa== ) 1,000 500 ¥R

Di seguito la pianta dello stato di fatto dell'immaobile ad uso commerciale a seguito di rilievo

eseguito :
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A riguardo delle dotazioni tecnologiche, limmobile ad uso commerciale (D/8), risulta attualmente
sprovvisto di impianto di riscaldamento, mentre sono presenti le altre dotazioni tecnologiche

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

La struttura del fabbricato & mista muratura — c.a. — legno, con muri perimetrali in muratura, mentre

la pavimentazione interna del fondo & rappresentata da pavimento in gres in cattivo stato di
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manutenzione, con rotture delle piastrelle e rigonfiamenti della pavimentazione, le pareti sono ad
intonaco tinteggiate destanti mediocre stato manutentivo, il pavimento del bagno ed i rivestimenti
sono in gres, destanti in mediocre stato manutentivo.

Il bagno risulta completo di sanitari e rivestimenti ma non & stato possibile appurare |l

funzionamento dei sanitarl essendo attualmente il fondo privo di corrente elettrica ed acqua.

» MNel complesso il fondo commerciale a piano terra pud ritenersi in condizioni igienico-

sanitarie e manutentive scarse.

+ La superficie utile netta del fondo a piano terra & di circa 106,82 mg

La superficie commerciale complessiva, valutando la presenza di murature esterne e
tramezzature, e valutando le superfici equivalenti per comea pracedentemente individuats in tabella,

risulta pari a circa 115,00 mq.

Confini:

Iimmobile ad uso fondo commerciale risulta confinante con :
Mord : altra proprieta

Est : pubblica via Piombanti

Ovest : altra proprieta

Sud : altra proprieta

Dati catastali:
Comune di Livorno

Dati catastali;
Catasto Fabbricati, Fg 8, Part 105, Sub. 601, cat. D/8 - Rendita : € 856,00

c) Descrizlone catastale:
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Il bene in oggetto & censito al Catasto Fabbricati, presso I'Agenzia del Territorio di Livomo, al

Foglio 8 del Comune di Livorno, ed in particolare:

Fart 105, Sub. 601, cat. V8 - Rendita : € 856,00

di seguito la pianta catastale del fondo commerciale,
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La planimetria catastale del bene, disponibile presso I'Agenzia del Territorio, di cui si allega
copia {v. allegata pianta catastale), risulta sostanzialmente conforme allo stato di fatto, ma con
qualche piccola non conformita in guanto :

- Risulta assente il muro che realizza il disimpegno di fronte all'antibagno

- Sono presenti finestre nall'antibagno e nei bagni, non presenti nella pianta catastale

- Risulta imossa nella parte bassa una porzione della parete lato ovest

Stato di fatto con evidenziate le difformita catastali
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Pertanto, alla luce di quanto sopra. il fondo deve essere considerato, catastalmente non

conforme.

L'intestazione catastale del bene in esame risulta corretta, owvvero a nome

{proprieta 1/1),

d) Descrizione urbanistica:

L'unita immobiliare risulta facente parte di fabbricato prospiciente la via Piombanti, in Livorno,

il quale risulta inserito in “Tessuti a tipologie miste a medioc-alta saturazione”
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NORMATIVA VIGENTE SULL'AREA
I PS5 - Perimetro Area rncadente aifinterno del Territorio Urbanizzato

P’S EJTC!E LITCIE 2 — Citta storica e consolidata

Dusdﬁm dEi I;emtom ultmuzzatu T‘ME Tessuh a tlpolngle miste a medic-alta saturazmne

zcrna d rl'.ipelto ::lmiienale Fona di nspetm cimitenaile |

Edificato A Euﬂtatn S’IDHOO D SEWK‘EZZH[B

PS-Perimetro ==

Area ncadente allinterno del Territorio Urbanizzate . ..~~~

u Art. 1? Categorie funzionali e relative sub-aficolazioni

» Art 18 Mutamento di destinaziong d'uso degli immobili. Disposizioni generali

» Art. 19 Limitazione all'insediamento di nuove funzien

= Art. 20 Attivita e utilizzazioni in contrasto con le destinazioni d’'uso previste dal Piano Uperativo

Art. 23 Calegorie di intervento edilizio

« Art. 26 Frazionamenti e accorpamenti delle unita immobiiiar esistenti - Dimensioni minime alicggio.
Art 27 Parcheqgqi privati: generalita e articolaziona

Art. 28 Dotazioni di parcheggio per la sosta stanziale

Art. 29 Dotazioni di parcheggio per la sosta di relazione

Art. 31 Interventi pertinenziali

TMZ2 - Tessuti a tlpntogte miste a medio-alta saturazione

. Art_ ?E:- Aree per sew i cimiteriali e fasce di fspetin {ACsc}

Edificato

. ArL 98 Disciplina deali insediamenti esistentt: 'dLSDUﬁIZ!OﬂI aenerali
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Relativamente alla documentazione Comunale si premette quanto segue :

l'intero fabbricato di cui fa parte la porzione immobiliare oggetto di causa, & stato edificato
in data antecedente il 01.09.1967 & successivamente lo stesso e stata oggetto dei seguenti
interventi edilizi

a)} Ristrutturazione e frazionamento con Concessione Edilizia del 01.12.1992 n.225, da cui
ha avuto origine parte della suddetta porzione immaobiliare, con chiusura lavori del
27.02.1803;

k) Lavori di Manutenzione al manto di copertura del fabbricato di cui fa parte la suddetta
porziong immobiliare in forza di regolare Autorizzazione Edilizia del 14.02.1994 n 48;

c) Lavori di Frazionamento e Fusione da cui ha avuto origine |o stato attuale della porzione

immabiliare, mediante Comunicazione ex art.26 Legge 47/85 del 07.11.1997 prot.n.39471.
E’ stata reperita dal Comune di Livorno la pratica edilizia CILA 1092/2024 del 12/07/2024 -

prot. 100302/2024, di interesse per I'immobile ubicato al piano terreno.

Di seguito si riporta la tavola dello stato attuale-modificato-sovrapposto riportati in tale CILA

prot. 100302/2024,
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Ed in particolare la pianta dello stato modificato :
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Dal punto di vista urbanistico & stata rilevata una sostanziale non conformita dell'immobile tra lo

stato attuale rilevato e |o stato legittimato dato dalla CILA di cui sopra, principalmente relativa a ¢
- Risulta assente il muro che realizza il disimpegno di fronte all'antibagno
- Sono presenti finestre nellantibagno e nei bagni, non presenti nella pianta catastale

- Risulta rimossa nella parte bassa una porzione della parete lato ovest

Per quanto sopra, pertanto, limmaobile deve essere considerato urbanisticamente non

conforme.

Si riporta di seguito tavola illustrativa delle non conformita rilevate :
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Importante rilevare come, le opere, ai sensi delle normative vigenti, risulterebbero "sanabili”

urbanisticamente in parte tramite una sanatoria ed in parte tramite rimessa in pristino.

In termini economici, fine primario della presente perizia, i costi relativi ;
pratiche edilizie :
- Sanatoria edilizia
- Muovo accatastamento
- Sanzione da pagare al Comune di Livomno :

Totale spese minime necessarie par pratiche burocratiche: ...................€ 3.000,00
Rimessa in pristino :

Totale spese minime necessarie © ................cc.oiviiiiiciicncssene s ene o206 1.000,00

&) Conservatoria dei RR.IL.:

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

TRASCRIZIONI (Conservatoria RR.Il. di Livorno)

TRASCRIZIONE A FAVORE

del 24 dicembre 2002 - Registro Particolare 13274

Pubblico ufficiale

COMPRAVENDITA

Immaobili siti in LIVORNO

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana — Foglio 8 del Comune di Livorno, ed in particolare:
Fart 105, Sub. 601

A favore

Soggetto n. 1

Ragione sociale :

Con sede in LIVORNO

Codice fiscale
16
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Per il dintto di PROPRIETA' 1/1

Contro

Soggetto n. 1

Ragione sociale

Con sede in LIVORNO

Codice fiscale

Per il diritto df FROPRIETA' 1/1

TRASCRIZIONE CONTRO

del 09/04/2025 - Registro Particolare 4199

Fubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIB. LIWVORNO Repertorio 1022/2025 del 01/04/2025
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in LIVORNG

Unita negoziale n. 1

Immabili n. 1

Comune LIVORNO

Catasto FABBRICAT/

Saezione urbana — Foglio 8 del Comune di Livorno, ed in particolare:

Part 105, Sub. 601

A favore

Soggetto n. 1 In qualita di A FAVORE

Denominazione o ragione sociale

Con sede

Codice fiscale

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

Contro

Ragione sociale :

Con sede in LIVORNDO

Codice fiscale

Per il diritto di PROPRIETA' 1/1

TRASCRIZIONE CONTRO

17
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del 28/05/2025 - Registro Particolare 6446

Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIB. LIVORMNO Repertorio 874 del 07/03/2025
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL|
Immobili siti in LIVORNO

Unita negoziale n. 1

Immaobili n. 3

Comune LIVORNO

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana — Foglio 11 del Comune di Livorng, ed in particolare:

Part 670, sub 628 e 629 & Foglfio 8 del Comune di Livorno, ed in particolare:
Part 105, sub 601

A favore

Soggetto n. 1 In qualita di A FAVORE

Denominazione o ragione sociale

Sede

Codice fiscale

Relativammente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per fa quota di 1/1

Contro

Ragione sociale :

Con sede in LIVORNO

Codice fiscale

Pear il diritto di PROPRIETA" 1/1

ISCRIZIONI
ISCRIZIONE CONTRO

del 09/04/2009 - Registro Particolare 1206

Pubblico ufficiale Repertorio 75765/7209 del 08/04/2009

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Unita negoziale n. 1

Immobili n. 1

Comune LIVORNO

Catasto FABBRICATI
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Sezione urbana — Foglio 8 del Comune di Livorno, ed in particolare:
Part 105, Sub. 601

A favore

Soggetto n. 1 In qualita di -

Denominazione o ragione sociale

Sede in

Codice fiscale

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

Contro

Ragione sociale :

Con sede in LIVORNDO

Codice fiscale

Per il diritto di PROPRIETA® 1/1

ISCRIZIONE CONTRO

del 07/04/2015 - Registro Particolare 1070

Pubblico ufficiale TRIB. LIVORNO Repertorio 1062/2024 del 14/11/2024
IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECR. INGIUNTIVO

Unita negoziale n. 1

Immabili n. 3

Comune LIVORNO

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana — Foglio 11 del Comune di Livorno, ed in particolare:

Part 670, sub 628 e 629 e Foglic 8 del Comune di Livorno, ed in particolare:

Part 105, sub 601

A favore

Soggetto n. 1 In qualita di -

Denominazione o ragione sociale

Sede in

Codice fiscale

Relativamente alf'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA’
Per la quota di 1/1

Contro

Ragione sociale

Con sede in LIVORNO

Codice fiscale

Per if dititto of PROPRIETA" 1/1

O CERTIFICATES CA G1 Senalt: 10d47afac8attbabiddesas 1 26daBchf
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f) Situazione diritti reali, stato di possesso e varia:

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

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

Entrate.

Precisazione sul tipo di vendi Itro
La vendita & assoggettata ad IVA poiché il bene & intestato a soggetto non privato
L'immaobile fa parte di un fabbricato non riunito in condominio,

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

h) Descrizione del metodo di stima adottato

Come richiesto nel quesito lo scrivente procederd, nel seguito, alla determinazione del "valore di
mercato” e del "valore a base d'asta” del bene in esame, sottolineando come tali valori debbano
risultare essenzialmente differenti I'uno 'altro per i rapporti intercorrenti tra i fatti, cose e persone
implicate nelle due diverse stime.

Il valore di libero mercato, come noto, si basa sullincontro tra domanda ed offerta, valutande ciog
la guantitd di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione, con il probabile
acquirente che prende piena conoscenza del bene, lo pud obiettivamente comparare con quelle
che ritiene le proprie esigenzé, pud trattare il prezzo definitivo & concordare la data dell'immissione
in possesso. Nel caso del “valore a base d'asta” invece lo stesso dovra essere atiribuito
considerando che alcuni aspetti oggettivi dei quali non & possibile non tener conto, guali quelli
economici derivanti dalla vendita a mezzo asta giudiziaria (i partecipanti in genere non possono
prendere visione diretta del bene al momento della partecipazione, incertezza sul prezzo finale,
esborso del prezzo totale in un tempo limitato, immissione in possesso in tempo posteriore pid o
meno lungo in relazione alla data del versamento del prezzo da parte dell'aggiudicatario) e dal
fatto che gli aggiudicatari devono versare entro breve tempo tutto il prezzo di aggiudicazione,
sapendo di aver difficolta nell'ottenere mutui per finanziare l'acquisto, non essendo sicur di
guando potra essere emesso il decreto di trasferimento (spesso con tempi lunghi), presupposto

per I'erogazione.
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Gli stessi, incltre, non hanno la certezza di venire in possesso del bene, dopo le altre formalita, in
tempi brevi rispetto al pagamento (con quel che cié comporta in termini di interessi passivi), non
potendo, come anzidetto, offrire il bene in garanzia, qualora gli aggiudicatari siano dovuti ricorrere
a finanziamenti bancari.

Per quanto attiene, altresi, il non secondario fatto che una stima debba sempre basarsi sullo stato
di fatto dellimmobile, avendo potuto altresi accertare che trattasi di bene da considerarsi “
libero”, avendo potuto accertare la sua non conformitd urbanistica e catastale (rilevate non
conformita sla urbanistiche che catastali), la specifica destinazione a fondo commerciale (D/8),
la zona ove esso & ubicato, l'estetica, la funzionalita, gli aspetti igienico-sanitari, i materiali di
finitura, il suo stato manutentivo, la dotazione specifica di impianti tecnologici, chiaramente la

valutazione terrd equaments conto di tutti | succitati fattori.

Determinazion bene immabile:

VALORE DI MERCATO:

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato del bene in oggetto, seguendo | metodi
usuali dell'estimo, lo scrivente ha ritenuto opportuno ricorrere ad una stima eseguita tramite
metodo “comparative” (stima MCA Market Comparison Approach); di fatto, tale tipologia di stima,
basata sul confronto con beni di caratteristiche simili a quello da stimare, ovvero nello stesso
segmento di mercato, risulta nel caso in specie praticabile, essendo risultati noti, da una accurata
ricerca eseguita presso la competente Conservatoria dei RR.I., taluni dati estrapolati da
intervenuti contratti di compravendita nella micro-zona in esame. Anche tramite | disponibili
parametri OMI e informazioni ottenute da agenzie di zona, & possibile giungere ad un giudizio
reale ed oggettivo sul valore del bene in esame.

Va inoltre notato come I'attribuzione del valore ad un bene immaobile si basa fondamentalmente in
un fatto di previsione; cid in quanto il "giudizio di stima™ non &, come avviene per il prezzo, un dato
relativo ad una transazione gia avvenuta, ma un valore che si presume possa verificarsi in un
determinato periodo, in considerazione delle particolari condizioni tecniche, economiche e legali

che caratterizzano il bene oggetto di valutazione.
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Mell'attribuire il valore al bene, il sottoscritto terrd incltre conto di tutte le caratteristiche anzidette,

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

Applicazione del metodo MCA:

CARATTERISTICA Unita A Unitd B Subject
(Part. 9323 del 07/24) (Part 2000 del 6:23)

Prezzo di mercato PRZ GE.000 172.500 X7
(curo)

Data contratto DAT 20 10 -
(s}

Superficie comm SC 130 126 115
{mq)

Serv. igien. SERV (n) 1 1

Stato manutentivo ST | 1 1

Livello di piane LIV 1 1 1

Riepilogo degli indici mercantili:

saggio annuale di svalutazione del prezzo = 0,015
saggio del livello di piano = 0,02

saggio per unita indipendente = 0,05

Analisi dei prezzi marginali:

pA(DAT) = 68.000 x 001512 = 85

pB(DAT) = 172.500 x 0,015M12 = 215,62

pA[SC) = 68.000/ 130 = 523,07

pB(SC) = 172.500/ 326 = 529,14

22

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

Firmain Da; ALESSI0 FOLLICE Emesao Da: ARUBAPES EU QUALIFIED CERTIFICATES CA (51 Seriak¥: 10d4 fafacksbYbabb33ca4 2 14 Gdabolt

e




Evaluation Only. Created with Aspose.PDF. Copyright 2002-2024 Aspose Pty Ltd.

p(SER) = 7.500 x (1-15/20) = 1.875,00
p(STM) = 35.000,00.
pA(LIV) = 68.000 x 0,02 = 1.360

pB(LIV) = 172,500 x 0,02 =3.450

Tabella MCA - valutazione “prezzi corretti™

-Unita A-

68.000 + (20-0)x85 + (115-130) x 523,07 + (1-1)x1.875,00 + {1-1)x35.000 + {1-1)x1.360=

= §8.000 + 1.700,00— 7.846,05 + 0,00 + 0,00 + 0,00 = 61.853,95

-Unita B-

172.500 + (10-0) x 215,62 + (115 - 328) x 528,14 + (1-1)x1.875,00 + {1 - 1)x 35.000 + (1-1)x3.450 =

= 172500 + 2.156,20- 111.648,54 + 0,00 + 0,00 + 0,00 = 63.007 .66

Il valore attuale di mercato dellimmobile da valutare sara pertanto rappresentato dal valore atteso

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

Vm' = (§71.853,05 + 63.007,66) / 2 = € 62.430,80

Ragionando invece in termini oggettivi di mercato, sentite agenzie ed operatori di zona, valutata
attentamente la situazione attuale del mercato immaobiliare del territorio e della zona in interesse e
le tabelle OMI & del borsino immobiliare, relative alle guotazioni immobiliari, tenendo conto del
medio stato di manutenzione dell'immobile, & possibile ponderare i valori e addivenire ad un valore
di mercato, per il nostro immobile ad uso commerciale dotato di una superficie commerciale
stimata pari a 115 mq e nello stato manutentivo in cul si trova, pari a:

da tabelle OMI :

Vm"” = mg 115 x 608,00 €mg = € 69.920,00

Da borsine immobiliare ;

Vm” = mg 115 x 490,00 €mqg = € 56.350,00
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Il Valore di Mercato calcolato sulla media dei valori ottenuti puo esser stimato pertanto pari a:

Vm = (€ 62.430,80 + € 69.920,00 + € 56.350,00)/ 3 = € 62.900,26

A tale importo andranno ovviamente detratte le somme necessarie per le spese relative alla
regolarizzazione urbanistica e catastale, valutate in € 4.000,00.

Per cui otteniamo:

Vm effettivo = € 58.900,00 (pid probabile valore di mercato del bene, nello stato di fatto in cui si

trava).

VALORE A BASE D'ASTA :

Sul valore di mercato verra aliresi operato un abbattimento percentuale, onde adequarlo alla stima
in esame, e pertanto avrema:

Valore di mercato effettivo del bene: € 58.900,00

Detrazione percentuale forfettaria: ~10%

€ 58.900,00 x 0.90 =€ 53.010,00

TOTALE arrotondato: € 53.000,00 (Eure cinguantatremila/ol) 8 base d'asta.

I} Considerazioni sulla possibilita di divisione del bene:
Il bene, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, risulta difficiimente divisibile a causa delle

dimensioni dell'unita immaobiliare.

Lo scrivente resta a completa disposizions della SV. ll.ma per eventuali chiarimenti o
delucidazioni in merito alla presente stima, facendo presente che copia della stessa perizia viene
doverosamente consegnata alle parti interessate nella Procedura, ringraziando per l'incarico

ricevuto, coglie I'occasione per porgere i pil distinti saluti.
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Livorno, li 18/05/2026

L'ESPERTO
f.lo Pollice Ing. Alessio
Doty Ing. Alessioc POLLICE
QRDIHIIE INGEGN PROV. LIVORNGQ
Allegati

s Ubicazione

+« \fisura catastale storica

s Pianta catastale attuale fondo commerciale

= Pianta stato di fatto fondo commerciale

+ Pianta non conformita catastali fondo commerciale

« Pianta non conformita urbanistiche fondo commerciale
+ Relazione non conformita urbanistiche

s Tabelle borsino immaobiliare & QMI

«  Documentazione comunale di riferimento

« Comunicazione Agenzia Entrate su locazioni

s« Documentazione fotografica

+ Ricevuta invio PEC con perizia a Creditore procedente ed societd esecutata
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