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Esperto Estimatore: Dott. Ing.—

Data Giuramento:03/07/2023
Data Prossima udienza:11/01/2024
LOTTO UNICO
Appartamento per civile abitazione ubicato al piano
secondo posto nel comune di Collesalvetti (LI)

Loc. Stagno via VIII Marzo n.47 con cantina ubicata
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nel seminterrato e posto auto ubicato nells corte
condominiale.

RELAZIONE DI STIMA
Il sottoscritto Dott. Ing. Alessandro Bartalini
Bigi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri dells
Provincia di Livorno al n. A-1234 e con studio in
Livorno Via A. Mangini n.13, in qualita di esperto
estimatore che prestava giuramento il 03/07/2023
come da verbale che si allega in copia (Al1.01),
dopo aver eseguito tutti gli adempimenti e
sopralluoghi del caso, risponde al quesito
postogli:
1. INDIVIDUAZIONE DEI BENT
1.1. Ubicazione
Appartamento per civile abitazione accessibile da
via VIII Marzo n.47 in Collesalvetti loc. Stagno
(LI), posto al piano secondo di un fabbricato
condominiale di n.o08 piani fuori terra dotato di
ascensore, cosi composto:
-Piano secondo: ingresso, soggiorno con angolo
cottura con balcone, veranda, disimpegno, n. 03
camere, n. 02 bagni.
-Piano terra: locale cantina, nella corte

condominiale & presente un posto auto
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1.2 Diritti reali

I beni risultano di proprieta del Sig. -
- - e . aEmED - GES
— per la quota di intera proprieta, in

forza di: atto di compravendita a rogito notaio

ot QD G - e
-, trascritto all’Agenzia delle Entrate -

Territorio - Servizio di pubblicita immobiliare di
Livorno - il - al n.— particolare e
n- generale.

1.3 Corrispondenza con pignoramento
I beni sono stati pignorati con pignoramento del
13/01/2023 notificato dall’Ufficiale Giudiziario

del Tribunale di Livorno e trascritto in data

- - o - o
o QD o-: 1'intera propriets.

1.4 Disponibilita del bene
L’immobile in oggetto risulta essere abitato dal

~' di nazionalita 1Italiana e

familiari conviventi cosl come constatato durante
il sopralluogo del - (Al1.02) e riportato
dal certificato di residenza allegato (A11.10).
Secondo quanto riscontrato da visura presso

1’Agenzia delle Entrate, come da documentazione
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allegata (Al11.03), a nome del sig. -
c.f. 4 on risultano essere stati

sottoscritti alla data del - contratti di

locazione o comodato per 1’immobile oggetto di
pignoramento.

L’immobile, ai fini della vendita risulta occupato
dall’esecutato e da familiari conviventi tra cui

due figli minorenni.

2. SITUAZIONE CATASTALE, EDILIZIA ED URBANISTICA

DEL BENE

2.1 Dati catastali, conformita e confini

L’ appartamento con 1la cantina risultano censiti
all’Agenzia del territorio - Catasto Fabbricati
della Provincia dj Livorno, comune censuario di
Collesalvetti, al foglio 27, particella 1584,
subalterno 4, categoria A/2 classe 4, Consistenza
5,5 vani, Sup. catastale 100,97 mg escluse le aree
Scoperte, rendita catastale € 525,49;

Il posto auto risulta censito all’Agenzia del
territorio - Catasto Fabbricati della Provincia di
Livorno, comune censuario di Collesalvetti, al
foglio 27, particella 1582, subalterno 29,

categoria C/6 classe 1, Consistenza 11 mg, rendita
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catastale € 9,66; sempre dalla visura catastale
17" immobile risulta ubicato nel Comune di
Collesalvetti (LI) Loc. Stagno Via VIII Marzo n.47,
piano 2°. Nella planimetria catastale
dell’ appartamento (all.o04), la distribuzione
interna non presenta difformita con lo stato di
fatto.
L’unita immobiliare risulta intestata al sig.
— per l'intera proprieta
(all.05).
Confini: area condominiale,altro appartamento di
piano, altro condominio aderente, alla via VIII
Marzo 1'area condominiale, salvo se altri.
L' appartamento, risulta conforme alla planimetria

catastale attualmente in atti. (all.05-06)

2.2 Regolarita edilizia-urbanistica

L"appartamento con cantina e posto auto oggetto di
pignoramento, & stato realizzato in forza di
intervento edilizio edificato con Concessione n.72
pratica n.16/1979 rilasciata il 12/07/1980.

Ulteriore concessione n.39 Variante n.l16/1
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n.177 (pratica n.294/94) rilasciata il 19/09/1994.
Il fabbricato condominiale ove 1’immobile pignorato
si trova inserito si trova ubicato su di un
appezzamento di terreno posto nel Comune di
Collesalvetti 1loc. Stagno lungo la via VIII Marzo
al civico n.47. L"appartamento e la sua
distribuzione = interna risultano conformi agli
elaborati delle concessioni, loro varianti,
presentate presso il Comune di Collesalvetti, 1I1
tutto come meglio evidenziato nella documentazione
fotografica (A11.06)

L’ appartamento, e 1le pertinenze per i motivi

esposti risultano conformi.

2.4 Certificato di abitabilita

La certificazione di abitabilita/agibilita risulta
a suo tempo depositata ed & 1j3 n.53 del 18/11/1983
vedi (Al1l1.07).

2.5 Situazione rispetto al D.1lgs 42/2004 (ex Legge
1089/39)

L"appartamento non risulta vincolato né come bene
artistico (ex L. 10839/39) né come bene ricadente in
Zona soggetta a vincolo paesaggistico (T.U. 42/2004
parte III ex Legge 1497/39) .Una parte della resede

esterna a comune del condominio risulta soggetta a
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vincolo idrogeologico.

3. TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI

Presso 1’Agenzia delle Entrate Ufficio di Livorno -
Territorio - Servizio dji Pubblicita immobiliare di
Livorne - con i repertori aggiornati al 17/02/2023
(all.o08), sul bene immobile in oggetto, nel
ventennio, risultano trascritte ed iscritte 1le
Seguenti formalita con l’esclusione delle
trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli annotate
con cancellazione totale:

3.1 Trascrizioni relative alla Proprieta

- Rep. N.4251 del 06/03/2000 trascritto il

07/03/2000 ai nn.1947/3527 atto di compravendita

del Notaio— di Livorno d P

e R h—
> D - SS—
m ber la quota di % cadauno in

regime di comunione di beni relativamente ai beni

ADIIDADCAr C D A N OA 2 Caviald. /lﬂA?n")nn»ﬁA')'inﬁn')')']ﬁkn’)—\’rsdfﬂﬂf\

oggetto della procedura eésecutiva censiti al
Catasto Fabbricati del Comune di Collesalvetti come
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—Appartamento con cantina al foglio 27, particella
1584, subalterno 4, categoria A/2 classe 4,

Consistenza 5,5 vani, Sup. catastale 100 mg, 97 mg
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escluse 1le aree Sscoperte, rendita catastale €
525,49

~Posto auto al foglio 27, particella 1582,
subalterno 29, categoria C/6é classe 1, Consistenza

11 mg., rendita catastale € 9,66

- Rep. N.23 del- trascritto il-

ali nn.10927/19734 decreto di trasferimento del

Tribunale di Livorno n.23 di repertorio a favore di

y nata a

proprieta relativamente ai beni oggetto della

procedura esecutiva censiti al Catasto Fabbricati
del Comune di Collesalvetti come seque:
—Appartamento con cantina al foglio 27, particella
1584, subalterno 4, categoria A4/2 classe 4,
Consistenza 5,5 vani, Sup. catastale 100 mg, 97 mg
escluse le aree Scoperte, rendits catastale €
525,49

~Posto auto al foglio 27, particells 1582,
subalterno 29, categoria C/6 classe 1, Consistenza

11 mqg., rendita Catastale € 9,66
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-Al sig.- gli immobili oggetto della

procedura esecutiva erano pervenuti nel modo

seguente:

con atto di compravendita del - del Notaio
“ di  Livorno n. rep. 532642

trascritto i1 14/12/2011 ai nn. 13014/19779 da

potere o QU :co AN

3.2 Trascrizione Pignoramento

N. — del - nascente da verbale di
pignoramento immobiliare del 13/01/2023 rep. n.195
dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di

Livorno. Pignoramento immobiliare g favore di

L PPN
fiscale: @ carico di QEESNEG

Pt GEEED . GENEEED - . I

ﬁ per la quota di intera proprieta. Trascritto:
-sull’intera proprieta dell’appartamento posto in
via VIII Marzo n.47 loc. Stagno Collesalvetti (LI)
censito al Catasto fabbricati del Comune di

Collesalvetti LI al foglio 27, particella 1584,
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subalterno 4, categoria A/2 classe 4, Consistenza
100 mqg.,97 mg. escluse le aree scoperte rendita
catastale € 525,49;

= sull’intera bProprieta di Posto auto posto in via
VIII Marzo n.47 loc. Stagno Collesalvetti (LI)
censito al Catasto fabbricati del Comune di
Collesalvetti LT al foglio 27, particella 1582,
subalterno 29, categoria C/6 classe 1, Consistenza

11 mg., rendita catastale € 9,66

3.3 Iscrizioni

- N.m del ~ nascente da ipoteca

volontaria a favore: h con sede

in - cod. Fiscale “ per Euro
G i cui o fuo N A nutwo g

estinguersi in anni trenta; gravante sugli immobili

oggetto di procedura eésecutiva.

NG ol G o da ipoteca
giudiziale, per decreto ingiuntivo, a favore di
—, cod. fiscale n~ e domicilio

ipotecario eletto in o i L
n- per Euro“ a garanzia di un debito,
in linea capitale, di Euro 4N NG—_] .

-N. de QNN ascente da ipoteca

giudiziale, per decreto ingiuntivo, a favore di

icazi ici [ le - € vietata ogni
ione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat; o
ripubblicazizﬁgkz)“(r:i?)zroduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/200

MR OA 2 Carintée A0A7n’71~nnl'74’)4nEAQ‘)1Akn’)—\7nA‘Qﬂf\

Cirmmnia MNm. DADTAL ENE DI A CQCANMNDA Cmncann Ma- ADI IADE~ACD A

!



GRS oo, fiscale (NN © domicilic

ipotecario eletto NG viaw
n@ly per Eum @ garanzia di un debito,
in linea capitale, di Eur S .

—Nﬁ nascente da ipoteca per concessione

amministrativa/riscossione, a favore Jd

GRS co" o ingummy |, cod.
fisca_ € domicilio ipotecario eletto

i in vie QNSNS .QEESS in Livorno, per
Eurod NN <d un debito in linea capitale di
Euro QU

4. DESCRIZIONE DEL BENE

I beni oggetto di stima consistono in un
appartamento per civile abitazione ubicato al piano
secondo di un fabbricato condominiale di n.08§ piani
fuori terra con cantina al piano terra e posto auto
esclusivo nella corte condominiale. L’immobile
descritto con gli accessori sono ubicati a lato di
via VIII Marzo al civico n.47 strada ubicata nella
parte periferica Est della frazione Stagno, nel
Comune di Collesalvetti.

Internamente 1" appartamento risulta composto da un

disimpegno dal quale si accede ad un soggiorno con
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angolo cottura, veranda, balcone ed una camera; g’
presente un ulteriore disimpegno dal quale si
accede a due camere e n.2 bagni, I1 fabbricato
€ realizzato con struttura portante in cemento
armato con tamponamenti intonacati ed imbiancati., I
solai orizzontali sono realizzati presumibilmente
in laterocemento e la copertura & a Capanna con
manto in tegole di laterizio.

Il pavimento & realizzato con mattonelle in

monocottura, i bagni sono dotati di rivestimento in

ceramica. Un bagno con finestra & dotato di lavabo,

bidet, vaso e vasca. L’altro bagno anch’esso
finestrato e dotato di lavabo, vaso e cabina
doccia.

La porta d’ingresso & un portoncino semiblindato; I
Serramenti esterni sono in parte originali in legno
con  vetro singolo e montano la corrispondente
persiana, altri (quelli dei bagni ed il
ripostiglio) risultano sostituiti in pvc con vetro-
camera. Il serramento di accesso al balcone & in
metallo mentre le porte interne sono in legno
tamburato,.

L’ appartamento, & dotato dei necessari impianti

Sotto traccia: idrico di adduzione e scarico,

elettrico, impianto termico autonomo, con caldaia
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€ radiatori in ogni stanza.

L’ appartamento nel suo complesso si trova in buono
stato di manutenzione € conservazione, si rilevano
altresi alcune tracce di infiltrazioni di acqua
provenienti dai tamponamenti esterni.

5.VALUTAZIONE

5.1 Valore di mercato

Per determinare il piu probabile valore di mercato
del bene si procedera alla valutazione con 11
metodo di Comparazione, che consiste nel
determinare, attraverso il confronto con 1 prezzi
di vendita di immobili con Caratteristiche
intrinseche ed estrinseche simili a quelle
dell’oggetto di stima il valore medio g metro
quadro lordo, parametro utilizzato comunemente
nelle stime immobiliari.

La superficie delle pertinenze, come ripostigli
esterni, superfici scoperte, balconi soffitte
cantine etc. attraverso 1"utilizzo di coefficienti
di differenziazione, verra ragguagliata alla
Superficie lorda dell’appartamento, in modo da
ottenere un’unica superficie commerciale del bene

oggetto di stima.
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Per quanto sopra esposto, si ritiene che 41 piu
probabile valore di mercato del bene privo di pesi
€ servitd corrisponda a:

Appartamento: mg 100 x €/mq 1.650,00=€165.000, 00
(centosessantacinquemila/o0)

Posto auto esclusivo: mqg 11 x €/mq 650,00=¢
7.200,00 (settemiladuecento/oo valore arrotondato

per eccesso.)

5.2 Valore a base d’asta
Considerando che, a differenza di quanto avviene
con aggiudicazione all’asta giudiziaria di un bene
immobile, in una trattativa privata 1”acquirente:
pud ottenere tempi di pagamento piu dilazionati nel
tempo; & maggiormente tutelato per i difetti
occulti che dovessero manifestarsi successivamente
all’immissione in possesso del bene; ha 1la
possibilita di visionare personalmente pil volte i1
bene oggetto della compravendita; non ha difficolta
nel prendere possesso del bene acquistato; si
ritiene pertanto che il valore a base d’asta
corrisponda al valore di mercato ridotto del 10%
per un importo arrotondato pari a €
172.200,00x0,90=€155.000,00

(centocinquantacinquemila/00 arrotondato per
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eccesso) .

5.3 Imposte indirette trasferimento immobiliare.
L"appartamento & di proprieta di privati, e non &
pertanto soggetto all’applicazione dell’IVA in caso
di vendita.

5.4 Oneri condominiali

Il condominio risulta amministrato

dall’Amministrazione Immobili L
G Studio Amm.vo G
—", secondo comunicazione ricevuta da detto

studio si evince una posizione debitoria al
21/08/2023 per oneri condominiali pari a €

— salvo conguaglio come da estratto conto

comunicato ed allegato alla presente (vedi all.09).

7. CONCLUSIONI
In risposta al quesito formulato dal G.d.E. si
riassume quanto segue:
®* Immobile: L’appartamento per civile abitazione
¢ ubicato al piano secondo, ed & posto in un
edificio condominiale nella Fraz,. Stagno del
Comune di Collesalvetti in Via VIII Marzo n.47
L' appartamento risulta dotato di una cantina

al piano terra ed un posto auto esclusivo.
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® Dati catastali: L"appartamento con 1la cantina
risultano censiti all’Agenzia del Territorio -
Catasto Fabbricati - della Provincia di
Livorno, Comune censuario di Collesalvett] al
foglio 27, particella 1584, subalterno 4,
categoria A/2 classe 4, Consistenza 100 mg., 97
mqg. escluse le aree Scoperte rendita
catastale € 525,49;
Il Posto auto posto in via VIII Marzo n.47
loc. Stagno Collesalvetti (LI)risulta censito
al Catasto fabbricati del Comune di
Collesalvetti LI al foglio 27, vparticella
1582, subalterno 29, categoria C/6 classe 1,
Consistenza 11 mg., rendita catastale € 9, 66

* Alla data del 22/02/2023 sul bene gravano
quattro iscrizioni ipotecarie e la
trascrizione di un pignoramento,

¢ Disponibilita: il bene & attualmente occupato
dalla sig. (NNGEEGNGEGENENE - faniliari con lui
conviventi: moglie e due figli minori.

* Conformita urbanistica: bene urbanisticamente
conforme.

® Valore a base d’asta:
€ 155.000,00

Livorno, 1i 07/09/2023
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L"Esperto

(Dott. Ing. Alessandro Bartalini Bigi)

Allegati:
1. Copia giuramento
2. Verbale di sopralluogo
3. Certificazione Agenzia delle Entrate.
4. Planimetrie catastali
5. Visure catastali
6. Documentazione fotografica
7. Abitabilita
8. Visure Conservatoria

9. Allegato spese condominiali

10. Certificato di residenza

11. Planimetria Appartamento Concessione
Edilizia

12. Planimetria Cantina Concessione Edilizia
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