
Tribunale di Livorno - Esecuzione Immobiliare n° 248/2017
DETERMINAZIONE DELL'UTILE DEL PROMOTORE  

RICERCA UTILE PROMOTORE ATTRAVERSO SAGGIO RENDIMENTO ATTESO
DETERMINATO CON APPROCCIO FINANZIARIO (WACC SEMPLIFICATO)

IMMOBILE RESIDENZIALE

20% Rischio urbanistico
rendistato 0,898% Intervento in corso 0 - 1%
inflazione 0,500% rilascio concessione 1 - 2%
R free deflaz 0,398% strumento esecutivo approv 2 - 3%
Risk urban. 0,000% strumento urbanist da approv 3 - 5%
Risk illiq. 1,000%
Risk settore 7,000%

saggio equity 8,398% Rischio specifico iniziativa
80% Residenziale 7 - 8%

Euribor 6 m -0,330% terziario 8 - 9%
inflazione 0,500% commerciale 9 - 10%
Eur defl. -0,830% industriale 10 - 11%
spread 2,670%

saggio debt 1,840%
3,152% Rischio illiquidità 1 - 1,5%

durata intervento anni 2

Utile promotore 6,40%

equity

debt

WACC
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Tribunale di Livorno - Esecuzione Immobiliare n° 248/2017
STIMA DEI BENI IMMOBILI

PROSPETTO VALUTAZIONE A COSTO

utile promotore (%) 6,40%
incidenza area (%) 15,00%

superf
318,88
30,01
65,65
2550

12%
25%
15%
15%
7%

32%
3%
3%

940,8
940,8
6%

rapporto complementare

6,40%
6,40%
6,40%

0%

tipo inc. v.m. vetustà 
50% 100 23  € 51.162,02 
30% 40 23  € 76.743,03 
20% 30 23  € 68.216,03 

obsolescenza funz.  € 60.500,00 
 € 256.621,09 

 € 442.155,94 

SOMMA DEPREZZAMENTO

VALORE ATTUALE
valore a nuovo  € 698.777,02 
deprezzamento  € 256.621,09 

VALORE A NUOVO  € 698.777,02 

DEPREZZAMENTO

de
pr

ez
za

m
en

to
 

lin
ea

re

tipologia

deterioramento fisico
costruzione

finiture
impianti

interventi di cont.energetico e stato manutentivo

valore area  € - 
TOTALE Up  € 35.726,95 

 € 104.816,55 

UTILE PROMOTORE

%
 s

ui
 c

os
ti 

so
st

en
ut

i costo costruzione  € 28.472,78 
spese tecniche  € 3.416,73 
oneri concessori  € 3.837,43 

co
st

o 
ac

qu
is

to
 

ar
ea

VALORE AREA
15,00%

costi totali costruzione  € 558.233,53 
valore area  € 104.816,55 

 € 26.693,23 
TOTALE Oc  € 59.959,92 

SOMMA COSTO TOTALE DI COSTRUZIONE (Ct)  € 558.233,53 

TOTALE St  € 53.386,46 

on
er

i 
co

m
un

al
i  urbanizz. Primaria  € 8,760  € 8.241,41 

urbanizz. Secondaria  € 26,600  € 25.025,28 
costo costruzione 

d.l.  € 17.083,67 
accatastamento  € 1.601,59 
conform. + abitabil.  € 1.601,59 

 € 13.346,61 
impianti  € 8.007,97 
strutture  € 8.007,97 
sicurezza  € 3.737,05 

TOTALE Cc  € 444.887,15 

sp
es

e 
te

cn
ic

he

percentuale su c.c.
progetto

aree esterne  € 5,00  € 12.750,00 

 € 1.250,00  € 398.600,00 
terrazza  € 435,00  € 13.054,35 
tettoia e forno  € 312,00  € 20.482,80 

ASSUNZIONI

COSTI

co
st

o 
co

st
ru

zi
on

e

STRUTTURA costo mq./ml. totale costi
PT e P1
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 14/11/2017 - n. T201727 - Richiedente: LMMNDR75C24E625N

Data: 14/11/2017 - n. T201727 - Richiedente: LMMNDR75C24E625N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 14/11/2017 - n. T201728 - Richiedente: LMMNDR75C24E625N

Data: 14/11/2017 - n. T201728 - Richiedente: LMMNDR75C24E625N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 14/11/2017 - n. T201729 - Richiedente: LMMNDR75C24E625N

Data: 14/11/2017 - n. T201729 - Richiedente: LMMNDR75C24E625N

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 14/11/2017 - n. T197341 - Richiedente: Telematico

Data: 14/11/2017 - n. T197341 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Data: 09/03/2019 - Ora: 10.52.11 - Pag: 1
Visura n. : T17142

Direzione Provinciale di Pisa
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali
Comune di: RIPARBELLA
Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
RIPARBELLA 39 188 52631

Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala Int. DESCRIZIONE
1 T BENE COMUNE NON CENSIBILE
2 T BENE COMUNE NON CENSIBILE
3 localita' santa margherita 1 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
4 localita' santa margherita T MAGAZZINO
5 localita' santa margherita T LOCALE DI DEPOSITO

Unità immobiliari n. 5 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica

Fine
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GEOMETRA  Andrea  LEMMI 
Via Ricasoli n° 108, p. 3°  57126 Livorno    CF.: LMM NDR 75C24 E625N 
Cell. 339/3315893  Tel./Fax. 0586/281133   P.I.: 01277260491 

e-mail: a.lemmi@email.it  
 

 

  Spett.le Agenzia delle Entrate di Livorno 

  Ufficio del Registro 

  Via Campo di Marte  Livorno 

   

Ogg.: verifica esistenza di contratti di locazione e/o similari 

 

   Il sottoscritto Geom. Andrea LEMMI in qualità di CTU del Tribunale di Livorno per 

248/2017 UNICREDIT SPA E PER ESSA DO BANK SPA c/o ERIKA 

GIRIVETTO, chiede a codesto Spett. 

e/o similari, sui seguenti immobili: 

- Immobili siti in Comune di Riparbella, Loc. Val di Lopia Podere Santa Margherita 2/B, 

composti da un appartamento e varie pertinenze, censiti al Catasto Fabbricati al Foglio 

39, Particella 188: 

 

- Sub. 1 corte comune; 

- Sub. 2 vano forno comune; 

- Sub. 3 appartamento; 

- Sub. 4 loc. magazzino; 

- Sub. 5 loc. tettoia. 

Detti immobili risultano attualmente intestati a: 

- Erika GIRIVETTO, nata a Torino il 1/01/1988, C.F. GRV RKE 88A55 L219T. 

   rizzo di posta elettronica è il seguente: 

a.lemmi@email.it 

   . 

 

Livorno, 07/12/2017 
 
 

             Il Tecnico 
          Geom. Andrea LEMMI 
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GEOMETRA  Andrea  LEMMI 
Via Ricasoli n° 108, p. 3°  57126 Livorno    CF.: LMM NDR 75C24 E625N 
Cell. 339/3315893  Tel./Fax. 0586/281133   P.I.: 01277260491 

e-mail: a.lemmi@email.it  
 

 

  Spett.le Agenzia delle Entrate di Livorno 

  Ufficio del Registro 

  Via Campo di Marte  Livorno 

   

Ogg.: verifica esistenza di contratti di locazione e/o similari 

 

   Il sottoscritto Geom. Andrea LEMMI in qualità di CTU del Tribunale di Livorno per 

248/2017 UNICREDIT SPA E PER ESSA DO BANK SPA + 1 c/o 

ERIKA GIRIVETTO, chiede a codesto Spett. 

affitto, e/o similari, sui seguenti immobili: 

- Immobili siti in Comune di Riparbella, Loc. Val di Lopia Podere Santa Margherita 2/B, 

composti da appezzamenti di terreno, censiti al Catasto Terreni al Foglio 39, Particelle 65, 

68, 108, 112, 113, 117, 118, 148, 150 e 187: 

Detti immobili risultano attualmente intestati a: 

- Erika GIRIVETTO, nata a Torino il 15/01/1988, C.F. GRV RKE 88A55 L219T. 

   

a.lemmi@email.it 

   one porgo cordiali saluti. 

 

Livorno, 16/04/2019 
 
 

             Il Tecnico 
          Geom. Andrea LEMMI 
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     Gent.mo Geom.  Andrea LEMMI  
     
      Via Ricasoli 108 
                     
                57126  LIVORNO 
     
    e-mail: a.lemmi@email.it 

  

Oggetto: Esecuzione immobiliare 248/2017 – contratti di locazione e/o comodato 

 Con riferimento alla nota del 8 dicembre 2017 comunico che, da interrogazioni 

effettuate all’archivio dell’Anagrafe Tributaria,  a nome della  Sig.ra GIRIVETTO 

Erika in qualità di dante causa, ad oggi, non risultano in corso contratti di locazione o 

comodato per l’ immobile indicato. 

Non è possibile accertare l’esistenza di eventuali contratti di locazione, comodato 

ed uso posti in essere nel periodo 10 aprile 1997 – 11 marzo 1999 in quanto  gli atti 

registrati in tale periodo ed altri di cui questo ufficio ancora non è a conoscenza sono 

stati oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio del Registro di Livorno nel mese di 

luglio 1999.                             

Per il Direttore Provinciale 

Il Funzionario Delegato 

Giulio Rinaldi (*) 

Firma su delega del Direttore Provinciale Ivan Martini 

 (disposizione di servizio 89/2016) 

Documento firmato digitalmente 

  “L’originale del documento è conservato presso l’Ufficio emittente” 

AGE.AGEDP-LI.REGISTRO UFFICIALE.0001851.16-01-2018-U
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  Gent.mo Geom. Andrea LEMMI  
     
       Via Ricasoli 108 
                     
                 57126 LIVORNO 
     
    e-mail: a.lemmi@email.it 

  

Oggetto: Esecuzione immobiliare 248/2017 – contratti di locazione e/o comodato 

 Con riferimento alla nota del 16 aprile 2019 comunico che, da interrogazioni 

effettuate all’archivio dell’Anagrafe Tributaria,  a nome della  Sig.ra GIRIVETTO 

Erika in qualità di dante causa, ad oggi, non risultano in corso contratti di locazione o 

comodato per l’ immobile indicato. 

Non è possibile accertare l’esistenza di eventuali contratti di locazione, comodato 

ed uso posti in essere nel periodo 10 aprile 1997 – 11 marzo 1999 in quanto  gli atti 

registrati in tale periodo ed altri di cui questo ufficio ancora non è a conoscenza sono 

stati oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio del Registro di Livorno nel mese di 

luglio 1999.                             

Per il Dirigente ad interim  Patrizia Muscara’ 
Il Funzionario Delegato 

Kira Di Lodovico  
Firma su delega del Direttore Provinciale Patrizia Muscara’ 

Documento firmato digitalmente 
L’originale del documento è conservato presso l’Ufficio emittente 

AGE.AGEDP-LI.REGISTRO UFFICIALE.0020345.09-05-2019-U
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