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subject

incogn 1

0 2
DATA (GG/MM/AAAA) giorni 20/10/2024 3

SUP.PRINCIPALE (SEL) mq. 52,00 4

SUP. RIP.EST. mq. 1,00 5

SUP.GIARDINO mq. 0,00

mq.

mq. 1

mq. 2

mq. 3

mq. 4

mq. 5

SERVIZI IGIENICI n° 1

IMP.RISCALDAMENTO n° 1

IMP.CONDIZIONAMENT n° 0

n°

n°

STATO MANUTENZION n°  # 2

CLASSE ENERGETICA n°  ##

LIVELLO DI PIANO n° 1

reale comm. reale comm. reale comm.

SUP.PRINCIPALE (SEL) 1,00 mq. 67,00 67,00 51,00 51,00 77,00 77,00

SUP. RIP.EST. 0,25 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

SUP.GIARDINO 0,10 mq. 15,00 1,50 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

mq. 68,50 51,00 77,00

€/mq. 773,72€  941,18€  1.233,77€  

59,46%

Data recente 1.450,00€      * 0,00%
Date precedente 1.450,00€      

Fonte: ** -1,50%

TABELLA PER IL M.C.A. R.G.N.R 5066/2011LOTTO 2 - APPARTAMENTO IN LIVORNO VIA CRIMEA, 16

condizionamento

costo a mq.15,00 0,00 0,00

##

servizi igienici

costo a €/m² classe

classe B

classe D

classe E-F-G

classe C

classe energetica 

250,00€           

11

SCALE E UNITA' DI MISURA

stato manutenzione

scadente

mediocre

normale

53.000,00€  

51,00 77,00

16/11/2021 22/06/2023 27/03/2024 #

T. 14357/2021 T. 7815/2023 T. 3842/2024

discreto

ottimo0,00 0,00 0,00

CARATTERISTICA/PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

TABELLA 1 - DATI

48.000,00€  95.000,00€  

67,00

1

PREZZO

FONTE DATO

4

1 11

0 3

3

000

000

Variazione Prezzi medi periodo*

2

vita utile attesa

costo deprezzato

35

-€                

30/06/2024
31/12/2021

totale

TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE

SUPERFICIE R/M
IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE Cunità 

misura

livello di piano

divergenza %  prezzi medi marginali

costo a nuovo 

vetustà

altro impianto:

PREZZO MEDIO MARGINALE vetustà

vita utile attesa

-€                

-€                

vetustà

35vita utile attesa

costo deprezzato

costo deprezzato

altro impianto: nessun impianto

1.857,14€        

35vita utile attesa

2.600,00€        

costo a nuovo 

vetustà

impianto : riscaldamento

costo deprezzato

costo a nuovo 

4

7.000,00€        

22

35

5.000,00€        

22

costo a nuovo 

vetustà

vita utile attesa

classe A

50,00€             

OMI

variazione annua

variazione livello piano

nessun impianto

costo a nuovo 

data

35

costo deprezzato -€                

altro impianto:
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segno segno segno

+ + +
+ + +
+ + +
+ + +
+ + +
+ + +
+ - -
+ + +
- + +

u.m.
mq. 68,50 51,00 77,00

€/mq.

CARATTERISTICA/PREZZO u.m

SUP.PRINCIPALE (SEL) *** €/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

***   il prezzo marginale è posto pari al minimo dei prezzi marginali medi corretti.

TABELLA PER IL M.C.A. LOTTO 2 - APPARTAMENTO IN LIVORNO VIA CRIMEA, 16 R.G.N.R 5066/2011

-€  -€  

-€  -€  

-€  DATA (variazione giornaliera) -€  
SERVIZI IGIENICI

TABELLA 5 - PREZZI MARGINALI CORRETTI  CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE

5,08%

IMMOBILE A

-€  1.812,71€  

PREZZO MEDIO MARGINALE

IMMOBILE B

2.600,00€  
-€  2.736,84€  

-€  -€  -€  

-€  -€  

IMP.RISCALDAMENTO 2.434,72€  
-€  

-€  
2.600,00€  

59.350,00€  

superficie commerciale

12.750,00-€  19.250,00€  38.500,00-€  

795,00-€  720,00-€  2.160,00€  1.425,00-€  2.850,00€  

-€  

-€  

-€  

2.600,00€  

17.125,00€  

IMP.CONDIZIONAMENTO

LIVELLO DI PIANO 795,00-€  

-€  12.750,00€  

IMMOBILE C

-€  

-€  

-€  

TABELLA 3 - CORREZIONE PREZZO PER CARATTERISTICHE NON SUPERFICIARIE
IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento
PREZZO 53.000,00€  48.000,00€  95.000,00€  

-€  -€  

SUP. RIP.EST.

SUP.GIARDINO

-€  

73,35€  73,35€  

-€  

-€  -€  

-€  -€  -€  

-€  

-€  

733,53€  

-€  

-€  

-€  

-€  
-€  -€  -€  
-€  -€  -€  -€  -€  
-€  -€  

3.425,00€  -€  2.550,00€  -€  

770,78€  

TABELLA 4 - CALCOLO PREZZO MEDIO MARGINALE CORRETTO

IMMOBILE A

divergenza % assoluta prezzi medi marginali corretti

IMMOBILE CIMMOBILE B

183,38€  

733,53€  733,53€  

-€  

-€  

STATO MANUTENZIONE

-€  

183,38€  

733,53€  762,12€  

PREZZO CORRETTO 52.205,00€  37.410,00€  

CLASSE ENERGETICA

183,38€  

73,35€  

-€  
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segno segno segno

- + -

+ + +

- + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

10%

TABELLA PER IL M.C.A. LOTTO 2 - APPARTAMENTO IN LIVORNO VIA CRIMEA, 16 R.G.N.R 5066/2011

divergenza percentuale assoluta (d%) B-C 7,48%

Peso attribuito al comparabile 33,33% 33,33% 33,33%

Verifica dell'attendibilità della stima Test superato se d <

39.935,74€  

2,26%

ed in cifra tonda

divergenza percentuale assoluta (d%) A-B-C

5,11%

divergenza percentuale assoluta (d%) A-C

divergenza percentuale assoluta (d%) A-B

7,48%

36.000,00€  

DETERMINAZIONE  PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

VALORE ATTESO DEL SUBJECT

VALORE MONOPARAMETRICO

Spese per due diligence 4.000,00€  

VALORE ATTESO NETTO 35.935,74€  

superficie commerciale (SEL) mq.

valore unitario al mq.

52,25€               

689,00€             

SUP. RIP.EST.

73,35€  

-€  

183,38€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

40.285,15€  

-€  

-€  

-€  

183,38€  

-€  -€  

183,38€  

733,53€  733,53€  733,53€  SUP.PRINCIPALE (SEL)

prezzi margin.

733,53€  

IMMOBILE B

37.410,00€  

-€  

1.100,29-€  

-€  

183,38€  

IMMOBILE A

18.338,24-€  

183,38€  

-€  

-€  

prezzi margin.

11.002,94-€  

183,38€  

-€  

52.205,00€  

SUP.GIARDINO 73,35€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

41.195,15€  

73,35€  

PREZZO CORRETTO

-€  

38.326,91€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  -€  

aggiustamento

TABELLA 6 - VALUTAZIONE

IMMOBILE C

prezzi margin. aggiustamento

59.350,00€  

aggiustamento

PREZZO
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TRIBUNALE DI LIVORNO - SIGE 240/2018 – RGNR 5066/2011 – RG 2832/2013
DETERMINAZIONE ANALITICA PREZZO BASE D'ASTA

GRAFICO 2
ANALISI DEI VALORI IN TERMINI PERCENTUALI DEI DEPREZZAMENTI 

Dati assoluti grafico 2

Rischio assunto 4.000,00€          

Variazione mercato -€                    

Mancato guadagno 310,93€              

Quota ammortamento 298,63€              

mancato reddito 406,54€              

GRAFICO 3
ANALISI DEL PREZZO BASE D'ASTA DEFINITIVO IN TERMINI PERCENTUALI RISPETTO AL VALORE DI MERCATO

Dati assoluti grafico 3

valore mercato 40.000,00€        

valore deprezzamenti 5.016,10€          

# spese due diligence 4.000,00€          

Arretrati condominiali -€                    

base d'asta 30.983,90€        

# =

N.B.:  eventuali lievi  divergenze con le cifre indicate in perizia sono dovute all'arrotondamento.

si intendono spese per regolarizzazione 

catastale, spese per regolarizzazione 

edilizia e/o messa in pristino

77,46%

12,54%

10,00% 0,00%

% valore base d'asta

% deprezzamenti

% due diligence

% debiti condominio

79,74%

0,00%

6,20%
5,95%

8,10%

Rischio assunto

Variazione mercato

Mancato guadagno

Quota ammortamento

mancato reddito
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Data: 19/10/2024
Ora: 18:50:17
Numero Pratica: T82025/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 19/10/2024

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 19/10/2024
Dati identificativi:  Comune di LIVORNO (E625) (LI) 
Foglio 25 Particella 138 Subalterno 601

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25 Particella 138

Classamento: 
Rendita: Euro 162,68
Categoria A/3a), Classe 1, Consistenza 3,5 vani 
Foglio 25 Particella 138 Subalterno 601
Indirizzo:   VIA CRIMEA n. 16 Piano 1 
Dati di superficie:  Totale: 55 m2 Totale escluse aree scoperte b): 55 m2

Intestati catastali
1. AMMINISTRAZIONE FINANZIARIA DELLO STATO  (CF 80015400494)

sede in ROMA (RM)

Diritto di: Proprieta'  per 1/1    

Dati identificativi

dall'impianto al 22/11/2002
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 643 Subalterno 4

Impianto meccanografico del 30/06/1987

dal 22/11/2002 al 14/11/2006
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 643 Subalterno 601

VARIAZIONE del 22/11/2002 Pratica n. 163063  in atti
dal 22/11/2002 ERRATA GRAFICA (n. 7457.1/2002)

Segue
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Data: 19/10/2024
Ora: 18:50:17
Numero Pratica: T82025/2024
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

dal 14/11/2006 al 21/11/2006
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 138 Subalterno 601

VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del
14/11/2006 Pratica n. LI0100873  in atti dal 14/11/2006
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO -
ALLINEAMENTO MAPPE (n. 26535.3/2006)

dal 21/11/2006
Immobile attuale
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25 Particella 138 Subalterno 601

VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del
21/11/2006 Pratica n. LI0104082  in atti dal 21/11/2006
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO -
ALLINEAMENTO MAPPE (n. 28505.2/2006)

Indirizzo

dall'impianto al 22/11/2002
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 643 Subalterno 4
VIA CRIMEA n. 3 Piano 1
Partita: 5358

Impianto meccanografico del 30/06/1987

dal 22/11/2002 al 14/11/2006
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 643 Subalterno 601
VIA CRIMEA n. 16 Piano 1

VARIAZIONE del 22/11/2002 Pratica n. 163063  in atti
dal 22/11/2002 ERRATA GRAFICA (n. 7457.1/2002)

dal 14/11/2006 al 21/11/2006
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 138 Subalterno 601
VIA CRIMEA n. 16 Piano 1

VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del
14/11/2006 Pratica n. LI0100873  in atti dal 14/11/2006
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO -
ALLINEAMENTO MAPPE (n. 26535.3/2006)

dal 21/11/2006
Immobile attuale
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25 Particella 138 Subalterno 601
VIA CRIMEA n. 16 Piano 1

VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del
21/11/2006 Pratica n. LI0104082  in atti dal 21/11/2006
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO -
ALLINEAMENTO MAPPE (n. 28505.2/2006)

Segue
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Data: 19/10/2024
Ora: 18:50:17
Numero Pratica: T82025/2024
Pag: 3 - 

Direzione Provinciale di Livorno 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

dall'impianto al 01/01/1992
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 643 Subalterno 4
Rendita: Lire 276
Categoria A/5c), Classe 3, Consistenza 3,0 vani
Partita: 5358

Impianto meccanografico del 30/06/1987

dal 01/01/1992 al 22/11/2002
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 643 Subalterno 4
Rendita: Euro 133,25
Rendita: Lire 258.000
Categoria A/5c), Classe 3, Consistenza 3,0 vani
Partita: 5358

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

dal 22/11/2002 al 14/11/2006
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 643 Subalterno 601
Rendita: Euro 162,68
Categoria A/3d), Classe 1, Consistenza 3,5 vani

VARIAZIONE del 22/11/2002 Pratica n. 163063  in atti
dal 22/11/2002 ERRATA GRAFICA (n. 7457.1/2002)

Annotazioni: classamento e rendita validati

dal 14/11/2006 al 21/11/2006
Immobile predecessore
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25B Particella 138 Subalterno 601
Rendita: Euro 162,68
Categoria A/3d), Classe 1, Consistenza 3,5 vani

VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del
14/11/2006 Pratica n. LI0100873  in atti dal 14/11/2006
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO -
ALLINEAMENTO MAPPE (n. 26535.3/2006)

Annotazioni: classamento e rendita validati

dal 21/11/2006
Immobile attuale
Comune di LIVORNO (E625) (LI)
Foglio 25 Particella 138 Subalterno 601
Rendita: Euro 162,68
Categoria A/3d), Classe 1, Consistenza 3,5 vani

VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del
21/11/2006 Pratica n. LI0104082  in atti dal 21/11/2006
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO -
ALLINEAMENTO MAPPE (n. 28505.2/2006)

Annotazioni: classamento e rendita validati

Segue
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