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Procedura di Liquidazione controllata n° 10/2025 |GG

residente a Livorno, Via dei Sette Santin® 11.

P

- PREMESSA -

A seguito dellincarico ricevuto dall’ Avvocato | TG

qualita di liguidatore della procedura in oggetto, lo scrivente dopo dli

opportuni accertamenti, provvede a rimettere la presente relazione di
stima.

Si _precisano i limiti_dell'incarico: le informazioni e considerazioni

riportate nella presente perizia immobiliare si basano sulle evidenze
delle verifiche documentali di quanto fornito dai PP.UU., informazioni
che si assumono complete, e di quanto potuto reperire dalle verifiche
effettuate, nonché sulle nozioni disponibili al momento della redazione
della stessa.

Ne consegue che non e stato oggetto di analisi tutto cio che risultava
non individuabile durante il sopralluogo se non attraverso ispezioni

invasive o specifici rilievi come, a titolo esemplificativo ma non
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esaustivo, eventuali servitu di tubazioni ed impianti confinate nelle
murature o occultate nel sottosuolo cosi come la presenza di sostanze
o materiali interrati, la conformitd dei materiali utilizzati in costruzione
e/o delle componenti impiantistiche e/o dei "pacchetti murari" alle
norme del'epoca della loro realizzazione o  installazione, alla
correttezza dei confini come materializzati in loco, la presenza di
interventi edilizi non denunciati e occultati alla normale vista (per
esempio da arredi); la determinazione del prezzo base d'asta che
andremo successivamente ad eseguire contempla comungue una
riduzione rispetto al valore di mercato per la mancanza di garanzia
per vizi del bene aggiudicato (art. 568 c.p.c.) che in se contiene
anche il rischio per eventuali esborsi dovuti qualora si manifestassero
queste eventuali criticita.

RELAZIONE DI STIMA

Il bene oggetto di valutazione & formato da un appartamento con
corte esclusiva posto in Comune di Livorno, Via Giotto n° 40, int. 126,

piano terreno e primo, oltre a garage al piano terreno, in proprietd
per il 50% a favore del Sig. || GG < o< ' 50% o favore del

sic. I <ui'o dela Denuncia d

Successione n° 56/778 del 30/12/1996, per decesso del Sig. | EGB

I < ¢ scouito della Denuncia di Successione n° 452730/88888
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del 13/10/2021, per decesso della Sig.ra || G0 o 01 e
02).
Sono stati eseguiti accertamenti di varia natura il cui esito & descritto
ai seguenti capitoli
CAPITOLI DELLA PERIZIA
A) identificazione catastale
B) identificazione progettuale;
C) trascrizioni ed iscrizioni;
D) descrizione del fabbricato;
E) descrizione del bene;
F) caratteristiche della zona;
G) stima del bene;
G.1) determinazione del valore del mercato;
G.2) determinazione del prezzo base d'asta;
G.3) determinazione del prezzo direalizzo;
H) conclusioni

1) allegati.

A) IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Il bene oggetto di perizia risulta censito al Catasto dei Fabbricati del

Comune di Livorno al Foglio 50, Particella n® 371, Sub. 5, con graffata
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la Particella 374, Sub. 17, Cat. A/2, Classe 4, Vani 7, R.C. €. 1.299,17
(appartamento e corte esclusiva), Foglio 50, Particella n® 371, Sub. 19,
Cat. C/6, Classe 6, 16 mqg, R.C. €. 55,36 (garage), come da visure
catastali storiche allegate (all. n° 03 e n° 04), le intestazioni catastal
sono corrette.

La planimetria catastale raffigurante I'appartamento (all. n® 05), risulta
conforme, ad eccezione di alcune piccole inesattezze grafiche
consistenti in una differente posizione del cancello presente sul muro
della corte esclusiva, una differente rappresentazione di porta finestra
e finestra invece di tutta portafinestra nel soggiorno, inoltre in
corrispondenza di tale infisso sono rappresentati due gradini invece di
uno e nella mancata realizzazione del ripiano nella camera da letto,
posto sopra il vano scala.

La planimetria catastale del garage (all. n® 06) risulta conforme ed
eccezione della non precisa indicazione dell’altezza interna.

Le inesattezze grafiche sopra indicate non comportano I'obbligo di
presentazione delle nuove planimetrie catastali, in quanto come
indicato nella Circolare n° 2 del 09/07/10 dellAgenzia delle Entrate,
tali modifiche non incidono sulla variazione della consistenza o classe
dellimmobile.

L'appartamento confina con vano scala, area condominiale, propr.
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I - B oo N oo i ¢ P
precisi confini.

Il garage confina con area condominiale, propr. |Gz
I oo B sc'vo aliri e piu precisi confini.

P

B) IDENTIFICAZIONE PROGETTUALE

Al fine di verificare la situazione urbanistica del bene in oggetto e
reperire i necessari documenti, il sottoscritto ha effettuato presso i
competenti uffici comunali le necessarie visure.

Dalla verifica effettuata presso I'Ufficio Toponomastica del Comune di
Livorno risulta che il civico 40 di Via Giotto risulta dal 20.01.1985, come
nuova costruzione, al p.t. n. 2 appartamenti + cantine + garage, dal
p. 2° al p. 3° n. 2 appartamenti a piano, abitabilitd n. 16/bis del
14.06.1988 (p.t.)

L'immobile € stato realizzato a seguito del rilascio del Permesso di
Costruzione n° 218 del 09/07/1982, con rilascio di autorizzazione di
abitabilitad n° 16/bis del 14/06/1988 (all. n° 07), successivamente
I'immobile € stato oggetto di pratica di straordinaria manutenzione
CILA distinta al Prot. 79639 del 21/06/2022, con comunicazione fine
lavori avvenuta il 27/07/2022(all. n° 08).

Dal confronto tra l'elaborato grafico alla pratica CILA e lo stato di

Pagina 5 di 43

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



fatto, sono state rilevate delle inesattezze come di seguito indicato:

1) Il cancello posto sul muro del giardino € stato rappresentato in una
posizione leggermente spostata;

2) L'infisso nel soggiorno e stato rappresentato come porta finestra e
finestra, in realtd & una porta finestra a tre ante e sono stati
rappresentati due gradini davanti all’infisso invece di uno;

3) al piano primo non & rappresentato il ripiano posto sopra le scale
nella camera da lefto.

Confrontando la tavola progettuale di costruzione allegata alla C.E.
218/82 (all. n° 09) e lo stato di fatto oltre alle difformita sopra indicate
sono state rilevate anche:

4) delle piccole differenze nelle quote interne e nella superficie utile
totale dell'immobile;

5) nella tavola progettuale e riportata una dispensa nella cucina, e
non e indicafo il locale wc nel sotftoscala, tali differenze sono
correttamente rappresentate nella planimetria catastale di impianto
redatta il 14/06/89.

Le difformita indicate ai punti 1, 2, 4 e 5 rienfrano nelle tolleranze
costruttive, cosi come indicato nell'Art. 34-bis, e 34-ter del DPR
380/2001, come inserito dal d.L. 69/2024 c.d. “Salva casa” e dell’art.

198 co. 1, della L.R. 65/2014, e L. 105/2024, di conversione del D.L.
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69/2024, pertanto non costituenti violazione edilizia, inoltre la difformitd
indicata al punto 3 si ritiene irrilevante data la posizione che puo
derivare anche da una errata rappresentazione grafica.

Pertanto a seguito di quanto sopra si presume la conformita
urbanistica per tale unitd immobiliari e si stima un costo di €. 1.000,00,
per la redazione della dichiarazione di tolleranza costruttiva ai sensi
dell’art. 34-bis, e 34-ter del DPR 380/2001, come inserito dal d.L.
69/2024 c.d. “Salva casa” e dell’art. 198 co. 1, della L.R. 65/2014, e L.
105/2024, di conversione del D.L. 69/2024.

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima si limita
esclusivamente ad un controllo sommario ed indicativo dei fitoli
autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e non comprende il riscontro
e l'accertamento delle opere realizzate secondo la buona norma
tecnica di costruzione e rispetto a quanto previsto negli elaborati
tecnici o nei computi metrici allegati ai titoli autorizzativi.

La due diligence edilizia € stata espletata in base alla
documentazione fornita dall’Ufficio Tecnico Comunale; ne deriva che
I'attendibilitd del risultato finale del processo di verifica e strettamente
legata alla veridicita ed alla completezza degli elementi forniti e messi
a disposizione al perito.

I valutatore quindi non si assume alcuna responsabilitd su eventuali
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errori o omissioni derivanti da documentazione messa a disposizione
errata o incompleta o non aggiornata.

Non si puo garantire il rispetto del bene alle disposizioni del DPCM
5.12.1997 sui requisiti acustici passivi degli edifici, aspetto verificabile
solo attraverso prove strumentali e saggi invasivi.

P

C) TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI

A seguito degli accertamenti effettuati presso I'Agenzia delle Entrate
servizio di Pubblicita Immobiliare di Livorno, con i repertori aggiornati al
18/02/2025, sul bene nel ventennio gravano le seguenti trascrizioni ed
iscrizioni:

TRASCRIZIONI

- TRASCRIZIONE Part. 4627 del 24/06/1988: Afto di assegnazione a

socio di cooperativa edilizia del Notaio ||| T ¢ Livormo del

20/06/1988, Rep. 56236, contro

ed a fovore d I -
B < ol immobili oggetto della presente;

- TRASCRIZIONE Part. 8439 del 26/11/1997: Certificato di Denuncia di

Successione n° 56/778 del 30/12/1996, contro |G <o o

favore degli eredi ||| N < 'o cuota di 50/300 di proprieta,

IR I R B oo la quota di 50/300 di
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proprieta e || G o< 'o quota di 50/300 di proprietd, per
gli immobili oggetto della presente;

- _TRASCRIZIONE Part. 4947 del 12/05/2011: Afto pubblico

amministrativo del segretario generale del Comune di Livorno del
28/04/2011, Rep. 59113, per cessione della proprietd dell’area gid

concessa in diritto di superficie contro COMUNE DI LIVORNO ed a

favore di || r<r o auota di 4/6 di proprieta, |G
I < < oG i 1/6 di proprietd: [

I o<1 (o quota di 176 di proprietd, per gli immobili oggetto della
presente;

- TRASCRIZIONE Part. 13087 del 25/10/2021: Certificato di Denuncia di

Successione n° 452730/88888 del 13/10/2021, contro |GG

6 o favore degi ereci I -
quota di 4/12 di proprietd e ||| Gz o< o auota di 4/12 di

proprietd, per gliimmobili oggetto della presente;

- TRASCRIZIONE Part. 5582 del 08/05/2025: Atto giudiziario del Tribunale

di Livorno del 24/03/2025, Rep. 33/2025, per sentenza di apertura di

liquidazione controllata contro || I <o o fovore di
B o< ‘o quota di 1/2 di proprietd, per gli immobili oggetto

della presente;
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ISCRIZIONI

- ISCRIZIONE Part. 184 del 27/01/2016: Ipoteca per concessione

amministrativa/riscossione a favore di e contro

B ¢ ocronzia della complessiva somma di €. 33.716,63,

sugli immobili oggetto della presente ed altri;

- ISCRIZIONE Part. 511 del 26/02/2016: Ipoteca per concessione

amministrativa/riscossione a favore di. e contro

I © ocranzia della complessiva somma di €. 83.496,57

sugliimmobili oggetto della presente ed altri;

- ISCRIZIONE Part. 2574 del 26/09/2016: Ipoteca Giudiziaria per

decreto ingiuntivo a favore della., con

sede a GENOVA (GE), Codice fiscale ||| [ I < contro IR
B suoli immobili in oggetto e contro altri immobili ed altri
persone non rientranti nella presente procedura, per un importo totale
di €. 965.674,76;

Tale formalitd € stata oggetto di annotazione trascritta al Part. 2695
del 19/11/2021, per restrizione di un bene non rientrante nella presente
procedura.

- ISCRIZIONE Part. 1451 del 07/06/2023: Ipoteca per concessione

amministrativa/riscossione a favore dellAgenzia delle entrate-

Riscossione e contro ||| ¢ ocronzic della complessiva
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somma di €. 182.840,78, sugli immobili oggetto della presente ed altri;

P

D) DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

L'unitd immobiliare in parola e inserita in un fabbricato di edilizia
convenzionale in area PEEP, realizzato all’inizio degli anni 80, costituito
da cinque piani fuori terra, con struttura portante in cemento armato
e tamponature in muratura, copertura a falde con tegole in laterizio,
facciata ad infonaco civile, gronde incassate e pluviali a vista

II fabbricato, in cui € compreso I'immobile € ubicato all’interno di
vasta area condominiale recintata e dotata di accesso pedonale e
carrabile stante la presenza di posti auto e garages, l'accesso
allappartamento avviene dal portone condominiale identificato con
il civico 40, in alluminio con inserti in vetro che permette I'accesso
all’androne condominiale pavimentato in piastrelle di gres, nonché all
vano scale con gradini in gres, cosi come i ballatoi.

Tra gli impianti condominiali da segnalare ['ascensore e

videocitofono.

E) DESCRIZIONE DEL BENE

L'appartamento oggetfto di stima e posto al piano terreno,

dell’edificio D, lato destro enfrando dall’androne condominiale,
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distinto con l'interno 2, composto al piano terreno da ingresso, cucing,
soggiorno, locale wc sottoscala, corte esclusiva con terrazza, tramite
scala interna si accede al piano primo (il cui accesso avviene anche
dal vano scala condominiale) composto da disimpegno, tre camere
da letto, bagno terrazzo, a tale piano & presente anche un vano in
Uso ma non di proprietad.

Dall’ingresso al piano terreno si accede anche ad un locale ripostiglio
e garage.

Tali porzioni immobiliari hanno le seguenti superfici lorde (SEL):

- superficie esterna lordaN! appartamento p.t. circa: mgq. 49,34;
- superficie esterna lorda terrazza p.t. circa: mq. 8,00;
- superficie esterna lorda corte esclusiva circa: mgq. 34,55;
- superficie esterna lorda appartamento p.1*. circa: mq. 56,41;

* esclusa superficie vano in uso esclusivo

- superficie esterna lorda terrazzo p.1 circa: mq. 7,50;
- superficie esterna lorda ripostiglio p.t. circa: mq. 3,08;
- superficie esterna lorda garage p.t. circa: mq. 11,02;

L'appartamento si presenta con pavimenti in ceramica.

II piccolo locale wc sotto scala & dotato di sanitari e doccia, |l

N1 Acronimo SEL, cosi definita dal CVI IV edizione, capitolo 19, punto 4.2 — I'area di un'unitd immobiliare,
delimitata da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o entro
terra alla quota convenzionale di m. 1,50 dal piano di pavimento.
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pavimento ed il rivestimento che ricopre le pareti sono in ceramica.

Le pareti della cucina presentano rivestimenti con piastrelle di
ceramica.

La scala interna di accesso al piano primo si presenta con gradini in
travertino e corrimano in legno, il piano primo si presenta pavimentato
in ceramica.

Il bagno al piano primo & dotato di sanitari e vasca, il pavimento ed |l
rivestimento che ricopre le pareti sono in ceramica.

Le pareti della cucina presentano rivestimenti con piastrelle di

Le porte intferne sono in legno tamburato, gli infissi esterni sono in ferro
di colore blu, il portone diingresso € in legno con chiusura di sicurezza.
Tra gli impianti da segnalare quello elettrico, idrico e televisivo, il
riscaldamento & fornito da caldaia a gas a doppia funzione, con
radiatori in alluminio.

Sia il terrazzo al piano primo che la terrazza al piano terreno sono
pavimentati con mattonelle in gres e parapetto in muratura, la corte
esclusiva € a verde con alberi di vario tipo, € inoltre dotata di accesso
diretto dalla corte condominiale mediante cancello in ferro.

I ripostiglio tra 'appartamento ed il garage € pavimentato in
ceramica, I'accesso al garage avviene mediante infisso scorrevole in

ferro, il garage si presenta pavimentato in cemento e la porta di
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accesso esterna € in ferro basculante, inoltre in entrambi gli ambienti
e presente l'illuminazione.

Lo stato manutentivo dell'immobile risulta piu che sufficiente anche se
con rifiniture di non recente realizzazione, e stata rilevata una
infiltfrazione nel soffitto del soggiorno, derivante probabilmente da una
perdita dal soprastante terrazzo.

Non si ha conoscenza dell'efficienza degli impianti, la determinazione
del prezzo base d'asta che andremo ad eseguire successivamente
contempla comunque una riduzione rispetto al valore di mercato per
lo mancanza di garanzia per vizi del bene aggiudicato (art. 568
c.p.c.) che in s& confiene anche il rischio per eventuali esborsi per
certificare o rendere efficienti gli impianti.

L'apparfamento  con  caratteristiche  cosfruttive  di edilizia
economico/popolare si  presenta in  sufficienti condizioni di
manutenzione con rifiniture tipiche di tale costruzione e risalenti
al'epoca di readlizzazione, il tutto visibile nell’allegato rilievo
fotografico e nell’elaborato grafico sommario allegati alla presente
(all. n°10e 11).

Si precisa che il vano posto al piano primo e in uso esclusivo e non di

proprietd, a sequito di atto del notaio Lepore del 16/03/1994, Rep. n°

59497, reg. a Livorno il 31/03/94, cosi come indicato dal Sig. ||l
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inoltre il locale garage non risulta delimitato fisicamente, in quanto

non presente una parte, con il garage adiacente di altra proprieta.

P
F) CARATTERISTICHE DELLA ZONA

I bene & posto allinterno di una vasta area condominiale con
fabbricati di varie dimensioni e dotata di aree a verde,
camminamenti e posti auto privati, il cui accesso avviene mediante
cancello carrabile e pedonale, arretrato rispetto la via principale.

La zona e caratterizzata da immobili popolari di varie dimensioni e
realizzati all'incirca i primi anni 80.

L'immobile ricade in zona periferica, dotata di servizi di quartiere

adeguati e vicina alle principali vie di comunicazione.

feb)

G) STIMA DEL BENE

Come richiesto, lo scrivente procederd alla determinazione del valore
di mercato e del valore a base d’'asta.

Uno dei principi dell’estimo € quello di individuare lo scopo della
stima, come riportato anche negli Standard di Valutazione Italianit

definendo il “principio dello scopo” e cioe che ‘“il valore dipende

1 Codice Delle Valutazioni Immobiliari (CVI), pubblicato da Tecnoborsa con il sostegno dell’ ABI, I'A.d.T., il
Censis, i Consigli Nazionali delle professioni tecniche, le Federazioni degli Agenti Immobiliari, I"'UNI,
I'Unioncamere, varie Universita e vari altri Istituti
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dallo scopo o ragione pratica del giudizio di stima”2 che in questo
caso si riferisce al valore di mercato e si fonda sull'incontro tra
domanda ed offerta, trattandosi cioe di valutare la quantita di
moneta che si pofrebbe ricavare in una libera contrattazione di
compravendita, con il probabile acquirente che prende piena
conoscenza del bene, lo pud obiettivamente comparare con quelle
che ritiene le proprie esigenze, pud frattare il prezzo definitivo e
concordare la data dell'immissione in possesso.

“L’estimo € una disciplina che, generalmente, insegna a formulare un
giudizio di valore ad un dafo 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 ...3

Invero “..il valore non e ... un carattere infrinseco di un bene ... ma un
caraftere soggettivo che noi gli attribuiamo in funzione di un fine da
raggiungere. Non esiste percio un valore unico ma per lo stesso bene
possono, in determinate condizioni, sussistere dei valori diversi in base
ai diversi scopi per cui viene valutato4.”

E' chiaro che vi e differenza tra un valore di libero mercato ed un

2CVI Il edizione, capitolo 4, punto 2.2.3
in “corso di estimo” edizione Calderini pag. 142

A W - <. ‘40070
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prezzo 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 fra domanda ed offertaq, si fratta cioe di
valutare la quantitad di moneta che si potrebbe ricavare in una libera
contrafttazione di compravendita, con il probabile acquirente che
prende piena conoscenza del bene, lo pud obiettivamente
comparare con quelle che ritiene le proprie esigenze, puo trattare il
prezzo definitivo e concordare la data dell'immissione in possesso.

Il prezzo base d'asta giudiziaria invece € un dato non definitivo,
suscefttibile di variazioni anche ampie dovute alla contesa tra i
partecipanti i quali, in genere, al momento della partecipazione non
ne conoscono il prezzo definitivo, devono entro breve tempo versare
tutto il prezzo d’aggiudicazione (in genere 30 o 60 giorni), certi che
verranno in possesso del bene dopo le altre formalita e quindi in un
tempo piu 0 meno lungo dal pagamento, oltre al fatto che coloro
che per qualche ragione non usufruiscono dei mutui per finanziare
I'acquisto presso gli Istituti Bancari che hanno aderito all’accordo con
il Tribunale di Livorno, devono nel frattempo ricorrere ad altre modalita
di finanziamento bancario con oneri rilevanti in termini di interessi

PASSIVi.
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Anche gli Standard Internazionali di Valutazione® definiscono i principi
suU cui si basa la definizione di valore di mercato per il quale si intende
“..I'ammontare stimato per il quale un determinato immobile puo
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 attivita di
marketing durante la quale le parti hanno agito con eguale capacita,
con prudenza e senza alcuna costriziones”

II concetto e similare a quelle riportato nelle “Linee guida per la
valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie’” che
riprende la circolare n. 263/2006 sezione IV punto 1 della Banca
d’'Italia relativa alle esposizioni garantite da un ipoteca su un immobile
o collegato a contratti di leasing immobiliare e cioe ‘“L'importo
stimato al quale I'immobile verrebbe vendutfo alla data della
valutazione in un'operazione svolta tra un vendifore e un acquirente
consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale le parti hanno
agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna

costrizione”.

5 International Valuation Standards, I'ultima edizione tradotta risale al 2007 (IVS 2007)
6 [VS 2007 - S.1 punto 3.1

7 Note come "Linee Guida ABI”, documento redatto dall’ Associazione Bancaria Italiana nel maggio 2011
—Requisito 1, punto R.1.2.1.
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Gli Standard Internazionali illustrano anche i valori diversi dal valore di
mercatod al fine di non generare confusione e incomprensioni tra il
committente e il professionista.

Tra i valori diversi dal valore di mercato figura anche la vendita
forzata? che non viene definito espressamente ma indicato come “...
termine usato spesso in circostanze nelle quali un venditore e costretto
a vendere e/o non € possibile lo svolgimento di un marketing. Il prezzo

ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di

mercafto.”.
Aggiunge inolfre che “... il prezzo ottenibile in una vendita forzata non
puo essere previsto realisticamente, ..."” e " ... presenta solamente una

relazione casuale con il valore di mercato ..."”; in pratica una vendita

1

forzata non puo essere una base di valutazione ma e una
descrizione della situazione nella quale ha luogo il trasferimento”.

I CVI invece definiva, nella lll edizione, il valore di liquidazione o di
vendita forzata (liquidation o forced value) quale “...somma che si
puo ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro un

intervallo piu breve di quello richiesto dalla definizione del valore di

mercato.”10, concetto ripreso anche dalle Linee Guida ABI1311,

81vs 2007 -S.2

? Gli altri sono il valore equo, il valore speciale, il valore di liquidazione, il valore di realizzo, tutti valori
completamente distinti da quello di mercato e che perseguono altri scopi.

10 CvI, Il edizione, capitolo 5, punto 2.12
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Nell'ultima edizione il CVI ha modificato tale definizione riprendendo,
in sostanza, quella degli [VS12.

Come si evince in maniera chiara, il valore di mercato e quello di
vendita forzata sono due concetti completamente diversi e portano a
risultati diversi; anzi per il secondo il prezzo ottenibile non puo essere
previsto realisticamente, specie laddove il bene venga interessato da
una vendita tramite asta giudiziaria perché troppe sono le variabili
legate al prezzo di aggiudicazione definitiva.

Fatte queste precisazioni, per chiarire lo scopo della stima ed il
modello di valutazione che il quesito richiede, si procede ad operare
con le modalita indicate nei seguenti paragrafi:

1) Determinazione del valore di mercato;

2) Determinazione del prezzo base d’asta;

3) Determinazione del prezzo di aggiudicazione;

P

G.1) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

La valutazione delle proprietd immobiliari deve essere svolta in
funzione di determinati principi e regole!s.

Come si e gia visto, gli Standard di Valutazione Italiani indicano tra

1 Appendice 1 —Punto A.1.4.
12 Cv, IV edizione, capitolo 4, punto 2.12.
13 1vS 2007 - GN.1
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questi anche il “principio dello scopo” che, come detto, in questo
caso e quello di formulare un valore di mercato.

Per questo scopo i procedimenti di stima che individuano gli IVS sono
tre, il metodo del confronto di mercato'4, quello finanziario!> e quello
dei costi'é, dette metodologie sono utilizzate sulla base della tipologia
dellimmobile oggetto di stime e dei dati disponibili e desumibili dal
mercato; infatti un mercato stabilird un prezzo di un immobile allo
stesso modo in cui ha definito il prezzo di immobili simili.

Pertanto, in ogni procedimento di comparazione & basilare che gli
immobili per cui sono stati reperiti i dati di confronto, abbiano
caratteristiche simili all'immobile in oggetto di stima.

I metodo del confronto di mercato stabilisce che i valori degli

immobili sono determinati dal mercato, cioe la differenza di prezzo tra
due immobili simili scaturisce dalla differenza delle caratteristiche le
quali determinano una variazione di prezzo; questo metodo € quindi
applicabile quando sono disponibili i dati  di confronto
(compravendite) ed i prezzi sono influenzati dalle caratteristiche
(quantitative e qualitative).

I metodo finanziario € particolarmente importante per gli immobili

14 Sales comparison approach;
15 Incombe capitalisation approach;
16 Cost approach;
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compravenduti sulla base delle loro capacitd e delle loro
caratteristiche di produrre reddito ovviaomente nei casi in cui siano
presenti prove di mercato a sostegno dei vari elementi presenti
nell’analisi; questo metodo, quindi, € applicabile quando sono
reperibili i dati di confronto (redditi, saggi di capitalizzazione, ecc.) ed i
beni sono acquistati e venduti sulla base della loro capacita di
produrre reddito.

I metodo dei costi determina il valore di mercato stimando i costi di

acquisizione del terreno e di costruzione di un nuovo immobile con
pari utilitd; per gli immobili di vecchia costruzione sono applicate
alcune detrazioni in considerazione di varie forme di deprezzamento
maturato (fisico, funzionale, economico).

Il procedimento a costo si rende molto utile 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 unicitd
che nasce dalla tipologia, dalla ubicazione, dalla dimensione ed altro
oppure quando un immobile che, a causa delle condizioni del
mercato o di altri fattori, attira relativamente pochi potenziali
acquirenti (mercato limitato): infatti, in entrambe le fattispecie (bene
speciale e mercato limitato) non € possibile reperire gli elementi di

confronto su cui fondare la valutazione.
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Nel caso in esame visto e considerato la fipologia dell'immobile, il suo
posizionamento e la sua consistenza, si ritiene che il procedimento di
stima applicabile non possa che essere il metodo del confronto di
mercato.

Il procedimento estimativo piu importante del metodo per confronto,
indicato dai tre codici oggi operativi in Italia, € il Market Comparison
Approach (MCA), tale metodologia pud essere applicata a tuttii tipi
di immobili e deve essere utilizzato quando siano disponibili un
sufficiente numero di recenti ed attendibili fransazioni o offerte di
vendita; il principio su cui si basa il MCA e I'assunto per il quale sard |l
mercato a stabilire il prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo
dei prezzi gia fissati per gliimmobili di confronto!”.

L'applicazione del MCA prevede “aggiustamenti sistematici ai prezzi
di mercato rilevati, in base alle caratteristiche degli immobili di
confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche dell'immobile
oggetto distima’18.

Tali aggiustamenti  “sono cosfituiti  dai  prezzi marginali  delle

caratteristiche immobiliari”'? e possono essere stimati attraverso i

7 I i <todi di stima immobiliare - Applicazione degli standard interazionali” (ed. Dario
Flaccovio Editore) afferma che "Il principio su cui si fonda il procedimento consiste nella considerazione
per la quale: “il mercato fisserd il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha determinato il prezzo di
immobili simili" (pag. 184);

18 CVI IV edizione, capitolo 8, punto 2.1.2

19 CVI IV edizione, capitolo 8, punto 2.1.3
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tradizionali criteri di stima (prezzo, costo, valore di trasformazione,
valore complementare e valore di sostituzione).

Le difficolta applicative di questo metodo, in Italia, sono soprattutto
relative alla veridicitad dei dati ed alla fruizione di banche dati che
forniscano elementi puntuali e completi relativamente all'immobile
preso a confronto (caratteristiche del comparabile rispetto al subjet)
ed al segmento di mercato in cui si & operato.

In questo quadro di difficoltd, i valutatori, tenendo di conto dei
concetti riportati nella letteratura estimativa scientifica italiana, si sono
adeguati impiegando procedimenti estimativi per lo piu basati su
giudizi soggettivi di sintesi, dettati dall'esperienza e dalla competenza,
con una semplificazione metodologica che spesso, pero, si basa su di
una approfondita ricerca dei valori ricavati perlopiv da offerte
reperibili sul mercato da confrontarsi con i valori individuabili da fonti
attendibili, ancorché generali, come possono essere i vari borsini
immobiliari.

Un giudizio di stima, formulato mediante una stima monoparametrica,

|“

che si avvicini al *valore piu probabile™ che I'immobile avrebbe avuto
in una libera contrattazione di compravendita, avviene percio dopo
aver assunto una pluralita di elementi sia tecnici che economici, che

di per se hanno sempre un margine di incertezza; questi elementi, che
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sono relativi ad un dato periodo e che possono essere estesi al futuro
solo nel presupposto della permanenza delle condizioni assunte
(principio dell'attualita della stima), permettono di effettuare una
previsione (valore di stima) che non essendo un dato relativo ad una
transazione gid avvenuta (prezzo), € soggetta alla cosiddetta
"tolleranza estimale".

Ma una stima basata principalmente sull’expertise ha come suo limite
I'impossibilitd di verifica da parte di soggetti terzi in quanto spesso si
limita ad un giudizio sintetico senza esposizione del processo logico
che ha portato al risultato esposto ed inoltre non si basa su dati
immobiliari  certi  (compravendite, caratteristi-che tecniche ed
economiche dei beni presi a confronto) ma su altre previsioni (of-
ferte).

Oltre alle caratteristiche degli immobili, bisogna anche tenere conto
del particolare “momento storico* del mercato immobiliare sul quale
grava il momento negativo dell’economia reale, I'imposizione fiscale
e/o l'inadeguatezza di incentivi, il costante aumento del costo del
denaro che ha gravato sul ricorso ai mutui ipotecari per I'acquisto,
prima, e la maggiore difficoltd ad accedere al finanziamento, orq,
facendolo rallentare ed in alcuni casi favorendo, se non una riduzione

dei prezzi, la sua stagnazione.
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Queste difficoltd rendono ancor di piu anomalo tale mercato, che
non ha prodotto il temuto “boom™ per un precario equilibro che si e
formato fra domanda ed offerta, ancorché minime; da qui la
disparita di prezzi che e possibile trovare nelle ricerche di mercato,
con una forbice molto piu ampia della normale differenza dovuta alla
tolleranza estimale.

Nonostante l'aftuale mercato limitato, il sottoscritto ritiene comunque
di eseguire una stima per confronto basata sul metodo estimativo del
M.C.A..

I MCA & un procedimento estimativo del valore di mercato degli
immobili eseguito mediante il confronto fra limmobile oggetto di stima
(subject) ed un insieme di immobili di confronto simili (comparabili)
che sono stati contrattati di recente?0,tale metodologia si basa su una
elaborazione estimativa eseguita per mezzo della rilevazione del
prezzo e delle svariate caratteristiche possedute dagli immobili. I
confronto tra i comparabili ed il subject si svolge mediante
aggiustamenti  sistematici dei prezzi rilevati  sulla  base delle
caratteristiche degli immobili di confronto e dellimmobile oggetto di
stima.

Gli aggiustamenti sono fatti dai prezzi o dai redditi marginali delle

20 solitamente viene consigliato dalla letteratura di settore un periodo per le verifiche che non superii 18
mesi.
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caratteristiche immobiliari e possono essere espressi in tfermini
percentuali e in tfermini di valore.

Le fasi principali del MCA sono:

a) analisi del mercato per la rilevazione di contratti di compravendita
recenti di immobili che appartengono al medesimo segmento di
mercato dell'immobile da valutare;

b) la rilevazione dei dati immobiliari;

c) la scelta delle caratteristiche immobiliari da prendere in
considerazione nel procedimento;

d) la compilazione della tabella dei dati;

e) la stima dei prezzi o dei redditi marginali;

f) la redazione della tabella di valutazione.

L'immobile in esame & ubicato nel quartiere “LA LECCIA"”, zona con
tipologia costruttiva economico/popolare, caratterizzata  dalla
presenza di edifici multipiano ad uso residenziale realizzati all'incirca
nel medesimo periodo, dotata di adeguati servizi e vicina al centro
cittadino e vicina anche al quartiere “Scopaia™ avente caratteristiche
costruttive similari.

Il fatto che I'immobile si frovi in una specifica zona dove sono presenti
una serie di immobili di tipologia residenziale con caratteristiche

similari, ha indotto lo scrivente ad effetftuare una ricerca al fine di
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verificare |'esistenza di confratti di compravendita di immobili posti
nelle vicinanze e nel medesimo segmento di mercato, considerato
che una buona parte di tali immobili avrebbero potuto avere gli stessi
parametri del segmento di mercato (localizzazione, destinazione, tipo
di confratto, ftipologia immobiliare ed edilizia, rapporti mercantili,
forma di mercato).

Le ricerche effettuate su un lasso di tempo di 18 mesi (limite massimo
indicato dagli standard) hanno dato esiti favorevoli avendo trovato
due aftti di vendita dai quali sono state estrapolate le necessarie
caratteristiche tecnico-economiche, gli immobili sono posti nelle zone
limitrofe del subject e ricadono nel medesimo segmento di mercato.
Le caratteristiche individuate, che successivamente saranno
esaminate, che differenziano questi beni di confronto (comparabili)
con quello in esame (subject) sono:

- la superficie;

- gli accessori e pertinenze;

- lo stato di conservazione;

- il livello di piano.

Comparabile 1

Atto di Vendita del Notaio ||} ] oi Livorno del 26/02/2025,

Rep. 4012/3193, trascritto in conservatoria il giorno 27/02/2025 al Part.
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2255, appartamento per civile abitazione sito in Comune di Livorno, in
via Giotto numero civico 38, posto al piano quinto, avente accesso
dalla porta sulla destra per chi salendo le scale giunga sul
pianerottolo condominiale, composto da soggiorno con terrazza,
cucina con veranda, ripostiglio, tfre camere e bagno con annesso
piccolo vano ripostiglio al piano sottotetto, altro vano ripostiglio al
piano seminterrato e posto auto al piano terra, immobile costruito in
data 24/12/1973,

la costruzione € avvenuta in forza e conformitd del permesso di
costruzione rilasciato dal Comune di Livorno con licenza in data
12/12/83 numero 344 e dichiarato abitabile dal Sindaco di detto
Comune con Autorizzazione numero 7 in data 18/02/87, la chiusura
della loggia con veranda & stata eseguita in  conformita
allautorizzazione protocollo numero 4126%9/90 del 12/03/91, per la
divisione del piano seminterrato con realizzazione di locale ripostiglio
mediante divisori in muratura & stata presentata al comune di Livorno
istanza di condono ai sensi della legge 269/2003 e della L.R. 53 del 20
oftobre 2004 in data 22/04/05 progressivo numero 2691 assunta al
protocollo n. 91343 del 6/12/04, in corso di definizione, prezzo
dichiarato in atto €. 195.000,00.

Comparabile 2
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Atto di Vendita del Notaio ||| |} ] ¢ Livormo del 09/12/2025,
Rep. 98.821/18.714, trascritto in conservatoria il giorno 10/12/2025 al
Part. 15.451, appartamento posto in Livorno, via Giotto n° 56 posto ai
piani terreno, primo e secondo/sotftotetto, collegati tfra loro tramite
scala interna, composto al piano terreno: soggiorno, cucina, loggia,
bagno, al piano primo due camere, ripostiglio e bagno, al piano
secondo/sotftotetto praticabile non abitabile un vano e terrazza, oltre
a resedi in proprietd esclusiva e autorimessa tutti al piano terreno, la
costruzione del bene venduto e stata realizzata giusta Concessione
Edilizia rilasciata dal Comune in data 09/07/82 n. 218 e successive
varianti approvate in data 22/03/85, 22/07/85 e 25/10/85, con
Attestazione di Abitabilitd n.16/bis del 14/06/88, successivamente
limmobile e stato oggetto di CILA tardiva in data 09/10/25 protocollo
N.136595, prezzo dichiarato in atto €. 280.000,00.

Per la determinazione dei prezzi marginali delle singole caratteristiche
sono stati assunti i seguenti dati (ved. tabelle allegate):

- Data: la data del contratto e rilevata insieme al prezzo di mercato al
quale si riferisce, il suo compito € quello di aggiornare alla data di
stima i prezzi degli immobili di confronto; il prezzo marginale si esprime
in percentuale rispetto al prezzo rilevato. Nel caso in oggetto € stato

adottato un saggio di decremento del 5,26% (dato rilevato dalla
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pubblicazione di immobiliare.it sul rapporto immobiliare Gennaio 2026,
ultimo dato disponibile)

- Supeffici: le superfici dei beni comparabili sono state ricavate dalle
planimetrie catastali allegate agli atti di vendita e dalle superfici
indicate in atto.

- Stato di manutenzione: € una caratteristica tipologica che mira a
rappresentare il grado di deterioramento fisico di un immobile, il suo
compito consta nel tenere di conto della condizione e dello stato di
manutenzione e conservazione dellimmobile; € stato attributo un
prezzo marginale di 400,00 €/mq. relativamente ai costi medi a metro
quadro di superficie convenzionale per opere di ristrutturazione per
riportare lo stato dei comparabili, per determinare lo stato
manutentivo dei beni comparabili lo scrivente ha valutato quanto
indicato negli atti di compravendita;

- Livello di piano: € una caratteristica posizionale che tiene conto del
livello di piano dellimmobile in un edificio a piu piani, la variazione di
prezzo indotta sullimmobile allaumentare del livello di piano puo
essere positiva generalmente in presenza dellascensore, nulla e
negativa in genere in assenza dell'ascensore. Il prezzo marginale si
esprime in percentuale rispetto al prezzo rilevato. Nel caso in esame si

e ritenuto equo un incremento del valore, pari al 0,00%, per ogni
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piano crescente;

- Presenza di accessori: € una caratteristica che fiene conto se
limmobile € in possesso o meno di determinati accessori (corte
esclusiva, posto auto, etc.), il prezzo marginale si esprime in
percentuale;

- Servizi igienici: € una caratteristica che tiene conto di quanti servizi
igienici I'immobile € dotato, il compito della caratteristica consiste nel
tenere conto della presenza dei servizi nella formazione del prezzo; il
prezzo marginale dei servizi € stimato con il costo di impianto
deprezzato.

Il risultato dell’applicazione dei prezzi marginali alle caratteristiche che
differenziano i beni comparabili con il subject, e riportato nella tabella
allegata (all. n° 12) dove, per ogni immobile di confronto, € segnato il
prezzo corretto dello stesso, nel caso fosse stato venduto oggi ed
avesse avuto le caratteristiche di quello in esame.

Il valore della piena proprietd dellimmobile in esame & dato dalla
media dei prezzi correfti dei beni utilizzati come comparabili2! e,
opportunamente ragguagliato, € pari a €. 246.000,00.

Viene stimata l'intera proprietd in quanto anche se il Sig.

21 per accertare la validitd della composizione del campione di immobili presi a confronto, dei dati
raccolti e delle caratteristiche viene utilizzato test della divergenza assoluta (d%) basato sulla formula
matematica d% = ((Vmax — Vmin)/Vmin) x 100 e che si considera superato se il risultato € inferiore al 10%,
ed ottimale se inferiore al 5%, per la valutazione effettuata tale valore € pari al 9,01%.
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B ¢ comproprietario al 50%, I'atro proprietario, il Sig. |G
I < <50 disponibile alla vendita dell’'intero

immobile, come da dichiarazione allegata (all. n® 13).

Chiaramente dal valore del bene sopraindicato devono essere
sottratte le spese indicate per la sua regolarizzazione e quantificate
precedentemente per un totale di € 1.000,00.

Da cid ne consegue che il valore di mercato € pari ad €. 245.000,00.

Si precisa che il valore di mercato dellimmobile oggetto di procedura
di liguidazione, = stabilito dallo scrivente con procedimento
pluriparametrico e quindi da considerarsi a corpo € non a misura, in
ottemperanza alla disposizione dell'art. 568, comma Il, del c.p.c.,
come modificato dall'art. 13 del D.L. 27 giugno 2015, n. 83 convertito,
con modificazioni, dalla L. 6 agosto 2015 n. 132 e solo e soltanto per
tale fine, in relazione alla superficie commerciale (superficie lorda)
indicativamente di mqg. 120,21 circa, determina un valore di €.
2.034,57 circa al metro quadro.

Qualora si volesse fare una verifica con riferimento al valore unitario al
metro quadro di superficie lorda dell'immobile, si avrebbe un risultato
di €. 2.034,57 circa, valore che rientra nella forbice indicata dall’O.M.I.

per la zona?'.

21 Zona omogenea di riferimento periferica, rione La Leccia, Scopaia, Salviano, La Rosa, codice D2,
microzona catastale n° 2, fornisce per le abitazioni civile in normale stato di manutenzione un valore
unitario al mq. di sup. lorda minimo di €. 1.650,00 e max di €. 2.050,00 (riferimento 1° semestre 2025 ultimo
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A proposito dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del
Territorio (O.M.l.) lo scrivente ritiene opportuno specificare che tale
struttura e per sua natura una fonte per offrire elementi alle attivita
stesse dell’Agenzia del Territorio nel campo dei processi estimali e che
viene resa pubblica con I'obiettivo di concorrere alla trasparenza del
mercato immobiliare.

Le metodologie ed i processi che vengono adottati per la costruzione
di tale banca dati, sono diversi e si riferiscono soprattutto a rilevazioni
dirette (atti di compravendita e schede predisposte da enti ed ordini
che hanno aderito all’'iniziativa) ed indirette (sulla base dell’expertise
degli uffici che operano in campo tecnico estimale); una specifica
funzione di elaborazione statistica fornisce poi I'intervallo entro cui pivu
probabilmente si colloca il valore medio dell’universo di riferimento.

Le quotazioni O.M.l. non si possono intendere sostitutive della stima ma
possono essere di ausilio alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito
di un processo estimale non puo che condurre ad indicazioni di larga
massima, tale concetto viene confermato anche nel Manuale
Operativo delle Stime Immobiliari edito dalllAgenzia del Territorio
Direzione Centrale Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) e

Servizi Estimativi, dove alla pagina 47 si riporta quanto segue “...si

dato disponibile).
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vuole sottolineare che i valori dellOMI o di altri osservatori o listini non

possono essere utilizzati in una stima particolareqgiata o sommaria per

determinare il valore di mercato di un bene. Infatti, l'indeterminatezza

dellimmobile al quale sono associati i valori di listino non consente di
effettuare alcuna comparazione con limmobile oggetto di stima, e
quindi viene meno l'assunto fondamentale del procedimento sintetico
comparativo.”.

P

G.2) DETERMINAZIONE DEL PREZZO BASE D'ASTA

E' facimente capibile che vi € differenza tra un valore di libero
mercato ed un prezzo a base d'asta, perché differenti sono i rapporti
intercorrenti tra i fatti, cose e persone implicati nelle due diverse stime
e per le considerazioni gid espresse, che evitiamo di ripetere, si ritiene
che un abbattimento percentuale del valore di mercato, possa essere
adeguato alla stima in esame.

Riepilogando per stabilire il valore a base d'asta il sottoscritto dovra
tenere conto del fatto che la presente € una vendita giudiziaria, per
cui I'immobile non € posto sul libero mercato, ma viene immesso alla
pubblica vendita con una procedura particolare e ben precisa.

Il futuro aggiudicatario infatti non ha la certezza di venire in possesso

dello stesso bene in tempi brevi dal pagamento, date le molte
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formalitd da espletare, (con quello che cid comporta in termini di
interessi passivi), non potendo, oltretutto, offrire il bene stesso in
garanzia, qualora sia dovuto ricorrere a finanziamenti bancari.

Tali limitazioni influiscono quindi sul valore unitario che pud essere
attribuito al bene in esame, riducendo quello che potrebbe essere |l
valore di un immobile simile posto invece sul libero mercato.

Gli esperti valutatori che operano come consulenti dei G.d.E. sono a
conoscenza delle differenze sin ora esposte, tant'e che alcune
associazioni stanno elaborando alcuni studi per determinare in modo
analitico il prezzo base d'asta rispetto al valore di mercato.

Questi studi si dirigono verso due direzioni: la prima framite un metodo
finanziario, che vada ad aftualizzare le maggiori spese ed i mancati
guadagni che deve sostenere l'aggiudicatario rispetto ad un
acquirente nel libero mercato, oltre ad altri impegni previsti dall'art.
568 c.p.c., la seconda tramite un metodo di confronto, sviluppato
tramite I'analisi del prezzo di aggiudicazione dei beni pignorati rispetto
al valore di mercato e l'applicazione di metodi statistici basati su un
campione standard significativo.

Per il metodo finanziario, alcune delle condizioni che influenzavano la
forbice tra i due valori sono decadute (l'inammissibilitd da parte

dellaggiudicatario di avvalersi del disposto previsto dall'art. 1, comma
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497, della L. 266/2005, per l'applicazione della base imponibile per il
calcolo delle imposte di registro, ipotecaria e catastale, con
riferimento al valore dellimmobile determinato ai sensi dell'art. 52,
commi 4 e 5 del D.P.R. 131/86, indipendentemente dall'importo
dell'aggiudicazione (il cosiddetto prezzo-valore), e limpossibilita di
visitare limmobile con un incremento del rischio dellinvestimento
immobiliare.

Pertanto ipotizzando che rispetto alla data di  stima, di
aggiudicazione, di  versamento del prezzo di aggiudicazione,
I'emissione del decreto di trasferimento e l'immissione fisica in possesso
dellimmobile aggiudicato, possa trascorrere un periodo di tempo,
variabile in funzione della difficolta della presa in possesso del bene
(specie se occupato senza titolo ovvero di un titolo non opponibile), si
puo otftenere un deprezzamento del valore di mercato su di una base
analitica di calcolo.

Nello specifico possiamo assumere, con riferimento comunque al
primo incanto (il prezzo base si riferisce al primo incanto, nei successivi
si ritiene che la riduzione operata di base contempli gia |l
deprezzamento per il tempo trascorso):

A) intervallo tra data stima e primo incanto, come visibile in tabella;

B) intervallo tra data dellaggiudicazione e decreto di trasferimento,
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come visibile in tabella;
C) intervallo tra data del decreto di trasferimento e disponibilitd del
bene, ed in questo intervallo di tempo (completo o parziale) si pudo
assumere:
-una previsione del saggio di variazione dei prezzi di mercato
(positivo in fase di espansione e negativo in recessione), nel caso in
oggetto e pari all'l1%;
D) la stima della quota ammortamento annua per mancata
manutenzione, pari all'1%
E) i mancato reddito per locazione immobile (alternativa), calcolato
come incidenza sul saggio di capitalizzazione annuo pari al 3,667%;
F) il mancato guadagno annuo da investimento alternativo, nel caso
in esame e stato assunto il fasso medio di rendimento del Rendistato
ultimo disponibile pari al 3,030%;
G) il rischio per assenza delle garanzie postume o presenza di vizi
occulti, che oscilla solitamente fra il 7% ed il 10% in funzione della
l'estensione del compendio immobiliare, nel caso in esame si e
ritenuto di assumere il valore medio pari al 10%.
Quest'ultima condizione merita un chiarimento per non creare
equivoci e fraintendimenti; le disposizioni dell’art. 173 bis d.a.c.p.c. e

del quesito che si rifa ad esso pongono, fra i compiti dell’esperto, la
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verifica della regolarita edilizia e urbanistica; orbene questa é riferita
alla verifica della presenza o meno di abusi e della loro sanabilita sulla
base delle pratiche edilizie ed eventualmente della cosiddetta
legittimita della preesistenza alle norme, tutte cose che si possono
riscontrare in un normale sopralluogo, ma che non includono, ad
esempio, la regolaritd degli impianti, degli scarichi (sia di acque che
di fumi) la cui verifica non sempre € possibile con la documentazione
tecnica fornita dagli Uffici Comunali e comunque sarebbe invasiva.
Infatti le norme urbanistiche nazionali e regionali pongono in capo al
certificato di agibilita I'attestazione, al momento del deposito, della
“sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubritd, risparmio
energetico degli edifici e degli impianti negli stessi installati”, tali
condizioni possono variare nel tempo e pertanto a distanza di anni tali
condizioni possono venir meno.

Questa condizione di incertezza viene recepita dalla norma quando
alllart. 568 c.p.c., comma 2, dispone, separandola da altri oneri
derivanti da verifiche che I'esperto stimatore € in grado di poter fare
quali appunto le spese per la regolarizzazione urbanistica, lo stato di
pPO0ssesso, i vincoli e oneri giuridici e spese condominiali insolute, una
correzione della stima “... compresa la riduzione del valore di mercato

praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto ..."; &
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facile intuire quindi che tale riduzione deve tener conto di una serie di
fattori quali la presenza o meno del certificato o attestazione di
abitabilita, della vetusta delle condizioni dell'immobile (un fabbricato
piu vetusto pud nascondere maggiori vizi), dell'indeterminatezza dei
confini delle aree esterne (qualora prive di recinzione o se presente
impossibilita di verifica per lo stato dei luoghi), del valore di mercato
dell'immobile (qualora si applichi una riduzione per-centuale), ecc.
Questi presupposti, una volta stabilito il loro peso effettivo e framutati
in una percentuale, abbatteranno il valore di mercato pieno (cioe
senza le altre condizioni limitanti indicate dalla norma).

Sviluppando i calcoli come da tabella allegata (all. 14), la riduzione a
base d'asta risulta, opportunamente arrotondato, pari al 13,98%,
conseguentemente il valore a base d'asta € di €. 211.605,08, dal quale
dovrd essere sottratta la spesa indicata per la sua regolarizzazione e
quantificata precedentemente per un totale di € 1.000,00.

Valore base d'asta: €. 211.605,08 - € 1.000,00 = €. 210.605,08, ed in cifra

tonda €. 210.500,00 prezzo da intendersi a corpo € hon da misurg; il

tutto come meglio specificato nella relativa tabella e nei grafici che
evidenziano il peso di ciascun elemento di deprezzamento ed |l
rapporto tra i deprezzamenti e le altre riduzioni indicate dalla norma, il

valore di mercato ed il prezzo base d'asta definitivo.
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G.3) DETERMINAZIONE DEL PREZZO DI AGGIUDICAZIONE

Come previsto dalle linee guida per la redazione della perizia
immobiliare emesse dal Tribunale di Livorno di seguito lo scrivente
provvedera a calcolare [l'ipotetico prezzo di aggiudicazione
dell'immobile secondo tali modalita ovvero applicando una riduzione
del 25% del prezzo base d'asta gia determinato al capitolo

precedente tralasciando le considerazioni gia espresse al capitolo

precedente di seguito si determina un ipotetico prezzo di
aggiudicazione.

Da cio deriva che il prezzo base d’asta, in caso di vendita forzata,
sarebbe pari a:

€.210.500,00 x 0,75 = €. 157.875,00

Con questo si ritiene assolto l'incarico affidato  espletato dallo
scrivente, che rimane a disposizione per ogni chiarimento, in ossequio
ai principi etici di cui al punto 3 del “Capitolo 13 - Codice
Deontologico del Valutatore” del Codice delle Valutazioni Immobiliari
ed esplicitati anche nella norma UNI 11558:2014.

H) CONCLUSIONI

Data la particolare situazione del mercato immobiliare, lo scrivente
ritiene doveroso precisare che il valore di cui sopra € da intendersi

valido per il breve-medio termine.
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Con questo lo scrivente ritiene assolto I'incarico affidato allo scrivente,
si rimane a disposizione per ogni chiarimento, in ossequio ai princCipi
etici di cui al punto 3 del “Capitolo 11 — Codice Etico-Deontologico

del Valutatore™ del Codice delle Valutazioni Immobiliari.

Livorno, li 03/02/2026

1) ALLEGATI
-n° 01 Denuncia di Successione n° 56/778 del 30/12/96;

- n° 02 Denuncia di Successione n° 452730/88888 del 13/10/21;
- n° 03 visura catastale appartamento;

- n° 04 visura catastale garage;

- n° 05 planimetria catastale appartamento;

- n° 06 planimetria catastale garage;

- n° 07 Autorizzazione di abitabilita n° 16/bis del 14/06/88;

- n° 08 Stralcio CILA prot. 79639 del 21/06/22, con fine lavori;

- n° 09 tavola progetto costruzione L.E. 218/82;

- n° 10 rilievo fotografico;

- n° 11 elaborato grafico;

-n° 12 tabella MCA;

Pagina 42 di 43

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



-n° 13 dichiarazione Sic.

- n° 12 tabella prezzo base d’asta.
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