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B) DESCRIZIONE GENERALE 

B.1. DESCRIZIONE DEL BENE 

Appartamento “LOTTO n. 1” è destinato a civile abitazione è posto al  terzo 

piano sottostrada e fa parte di un fabbricato che si sviluppa su tre piani 

fuori terra ubicato nel Comune di San Vincenzo, facente parte del 

complesso immobiliare denominato “Residence Le Ginestre”, via Leonardo 

da Vinci, numero civico 2. Il “Residence Le Ginestre” è stato realizzato in 

modo che rappresentasse un borgo antico, infatti è stato realizzato 

rispettando la tipologia e le caratteristiche architettoniche della frazione di 

San Carlo. Gli appartamenti del complesso sono costituiti da monolocali, 

bilocali e trilocali. Nel residence è stata realizzata una zona relax con 

piscina per adulti e una per bambini. Il fabbricato ha fondazioni e muri di 

scantinato in calcestruzzo armato, mentre i muri fuori terra realizzati con 

murature portanti realizzate con blocchi termici Poroton dello spessore di 

26 cm con leganti in malta cementizia (spessore totale della parete 30 cm). 

I tramezzi interni sono realizzati con forati da 8 cm posti a coltello con 

leganti di malta cementizia (spessore totale della parete 10 cm). I solai di 

calpestio del piano terra sono del tipo a lastre con alleggerimento in 

polistirolo, mentre i restanti solai sono del tipo bausta. Il tetto è costituito da 

tavelloni poggianti su paretine rompitratto a vespaio e con sovrastante 

manto di copertura in marsigliesi. 

L’accesso all’appartamento avviene da un corte di pertinenza che è gravata 

da servitù di passo da esercitarsi per la via più breve a favore della 

continua unità immobiliare all’appartamento censita al Catasto Fabbricati 

nel Foglio 6 della Particella 318 Subalterno 8, servitù nascente dall’atto 
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ricevuto il 6 maggio 1996 dal notaio Mauro Cristiani di Campiglia Marittima, 

repertorio n. 67.980 raccolta n. 19.718, registrato a Piombino nei termini di 

legge e trascritto a Volterra il 13 maggio 1996 al n. 1808. L’appartamento è 

composto da un vano ingresso-soggiorno con un. L’altezza interna risulta di 

2,70 m.  

L’appartamento ha una superficie utile di 36 m2.  

Per il computo della “superficie commerciale” dell’appartamento si fa 

riferimento ai criteri generali definiti nel DPR. 138/1998 e alle indicazioni 

OMI. 

La superficie commerciale è pari alla somma: 

   della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensivi 

della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali; 

      della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo: 

a) di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini); 

b) di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, ecc.) 

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri 

seguenti: 

a) 100% delle superfici calpestabili; 

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti); 

c) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali. 

Superficie omogeneizzata 

a) Pertinenze esclusive di ornamento dell’unità immobiliare 

Superficie scoperta 

la superficie utilizzata ad area scoperta o assimilabile è pari: 

 al 10% della superficie, fino alla superficie dell’unità immobiliare; 

 al 2% per superfici eccedenti detto limite 
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per il computo delle superfici scoperte di ornamento dell’unità 

immobiliare devono essere utilizzati i seguenti criteri di ponderazione: 

balconi, terrazzi e similari 

la superficie commerciale va computata come di seguito: 

 qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali e con i 

vani accessori: 

- nella misura del 30% fino a 25 m2;  

- nella misura del 10% per la quota eccedente 25 m2; 

 qualora le pertinenze non siano comunicanti con i vani principali e 

con i vani accessori 

- nella misura del 15% della superficie fino a 25 m2; 

- nella misura del 5% per la quota eccedente 25 m2; 
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b) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’unità immobiliare 

la superficie delle pertinenze accessorie si computa nella misura: 

• del 50% qualora direttamente comunicanti con i vani principali; 

• al 25% qualora non comunicanti con i vani principali e/o accessori. 

 

verande 

- nella misura del 80% con finiture analoghe ai vani principali; 
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- nella misura del 60% senza finiture analoghe ai fani principali; 

taverne e locali seminterrati abitabili 

- nella misura del 60% con altezza media minima 2,40 m; 

box 

- 50% non collegato ai vani principali; 

- 60% collegato ai vani principali. 

 

Il bene oggetto della presente perizia, in riferimento allo stato di fatto, ha 

una superficie commerciale di 49,29 m2. 
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Ingresso appartamento dalla corte esterna con servitù di passo 
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soggiorno-cucina 

 

 

lato cottura 
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Ingresso dal soggiorno al disimpegno e al bagno 

ulteriore documentazione fotografica con posizione dei relativi scatti 

fotografici è allegata alla presente relazione. 

Gli infissi esterni son in legno di buona qualità. Le porte interne sono in 

legno di buna qualità.   

Il portoncino di ingresso all’appartamento è in legno non blindato. 

La pavimentazione dell’appartamento è in gres 33x33 cm presente in tutti 

gli ambienti. Il bagno ha un pavimento ed un rivestimento in ceramica di 

diversi formati come meglio rappresentato nella documentazione 

fotografica allegata, inoltre risulta composto da un lavello, bidet, vaso wc e 

piatto doccia. La cucina abitabile ha un rivestimento in ceramica 10x10 cm. 

L’abitazione è servita da un impianto elettrico, idrico e gas. Il gas al 

momento viene utilizzato per alimentare il piano cottura, mentre l’acqua 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pag. 33 di 54 

 

calda è prodotta da uno scaldabagno mentre il riscaldamento e il 

raffreddamento dell’appartamento è prodotto da una pompa di calore. 

L’appartamento è munito di: 

 certificato di agibilità ( presente nell’allegato Pratiche edilizie Lotto n. 1).  

L’appartamento si trova in buone condizioni di manutenzione e 

conservazione. 

 

B.2. CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO DI CUI FA PARTE 

L’IMMOBILE PIGNORATO 

Il fabbricato, di cui l’immobile oggetto di pignoramento fa parte, ha 

fondazioni e muri di scantinato in calcestruzzo armato, mentre i muri fuori 

terra sono realizzati con murature portanti realizzate con blocchi termici 

Poroton dello spessore di 26 cm con leganti in malta cementizia (spessore 

totale della parete 30 cm). I tramezzi interni sono realizzati con forati da 8 

cm posti a coltello con leganti di malta cementizia (spessore totale della 

parete 10 cm). I solai di calpestio del piano terra sono del tipo a lastre con 

alleggerimento in polistirolo, mentre i restanti solai sono del tipo bausta. Il 

tetto è costituito da tavelloni poggianti su paretine rompitratto a vespaio e 

con sovrastante manto di copertura in marsigliesi.  

Il fabbricato di cui fa parte l’appartamento “LOTTO N.1” si trova in buone 

condizioni di manutenzione e conservazione. 
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B.3. CARATTERISTICHE DELLA ZONA DI UBICAZIONE 

L’immobile pignorato fa parte del Residence Le Ginestre che si trova 

a circa mezzo chilometro in linea d’aria dalle cave Solvay poste nella 

frazione San Carlo. Piccola frazione passata al Comune di San 

Vincenzo nel 1949 e precedentemente facente parte del comune di 

Campiglia Marittima. Abitato fin dal paleolitico, San Carlo era ed è 

sede di giacimenti minerari. I ritrovamenti archeologici hanno 

scoperto un villaggio minerario e forni fusori risalenti all'età del 

bronzo. In età moderna e precisamente nel 1922 l'azienda belga 

SOLVAY si insediò a San Carlo per sfruttare i giacimenti naturali di 

calcare al fine di approvvigionare l'impianto industriale di Rosignano 

Solvay, creando una vera e propria economia locale basata 

sull'estrazione mineraria. 

San Carlo è la frazione collinare di San Vincenzo, distante 5 Km dal 

centro del paese e dal mare, è un piccolo borgo collinare ai piedi del 

monte Calvi e circondato dalle colline, completamente immerso nel 

verde. Ideale per una vacanza rilassante e a contatto con la natura e 

per le escursioni a piedi nella macchia, il borgo si apre alla 

campagna circostante dove sono presenti numerosi agriturismi. 

Attraverso il percorso di trekking Il Corbezzolo da San Carlo è 

possibile raggiungere la Rocca di San Silvestro nel Comune di 

Campiglia, oggi all'interno del Parco archeominerario che prende il 

suo nome proprio dalla Rocca, oppure il piccolo comune di Sassetta 

e il prestigioso borgo medievale di Castagneto Carducci. 
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L’appartamento dista circa 150 metri dal velodromo di San Carlo 

oggetto di un importante intervento di riqualificazione. Con il bando 

Sport e Periferie del dicembre 2024 si prevede un aumento delle 

discipline praticabili nel Veledromo con la realizzazione di una pista 

d’atletica, in mantenimento del campo di calcetto e la riqualificazione 

della pista esistente. All’interno della pista si potranno praticare 

quindi altre discipline con attrezzature leggere quali ad esempio il tiro 

con l’arco. 

 

UBICAZIONE IMMOBILE PIGNORATO – COMUNE DI SAN VINCENZO 57027  – VIA LEONARDO DA VINCI 2 – 

FRAZ. SAN CARLO 
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UBICAZIONE IMMOBILE PIGNORATO – COMUNE DI SAN VINCENZO 57027  – VIA LEONARDO DA VINCI 2 – 

FRAZ. SAN CARLO. 

 

Quotazioni immobiliari nel comune di San Vincenzo Fraz. San Carlo 
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IMMOBILIARE IT 

A Gennaio 2024 per gli immobili residenziali in vendita sono stati 

richiesti in media € 3.406 al metro quadro, con un aumento del 

7,65% rispetto a Gennaio 2023 (3.164 €/m²). Negli ultimi 2 anni, il 

prezzo medio all'interno del comune di San Vincenzo ha raggiunto il 

suo massimo nel mese di Gennaio 2024, con un valore di € 3.406 al 

metro quadro. Il mese in cui è stato richiesto il prezzo più basso è 

stato Giugno 2022: per un immobile in vendita sono stati richiesti in 

media € 3.043 al metro quadro. 
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OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE 

Le quotazioni immobiliari semestrali individuano, per ogni delimitata 

zona territoriale omogenea (zona OMI) di ciascun comune, un 

intervallo minimo/massimo, per unità di superficie in euro al mq, dei 

valori di mercato e locazione, per tipologia immobiliare e stato di 

conservazione. Quando per una stessa tipologia sono valorizzati più 

stati di conservazione è comunque specificato quello prevalente. 

Si avverte che nell’ambito dei processi estimativi, le quotazioni OMI 

non possono intendersi sostitutive della stima puntuale, in quanto 

forniscono indicazioni di valore di larga massima.  
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C) STIMA DEL BENE 

C.1. SCELTA DELLA MODALITA’ IN VENDITA IN LOTTI 

Per l’esecuzione immobiliare in oggetto si prevede la formazione di 

un unico lotto, pertanto la presente relazione fa riferimento all’unico Lotto 

N. 1 

 

C.2. SCELTA DEL PROCEDIMENTO DI STIMA 

Allo scopo di raggiungere una più precisa quantificazione del più 

probabile valore del bene, lo scrivente ritiene di doverlo stimare con il 

metodo di comparazione (metodo sintetico) che prevede la valutazione per 

analogia con il prezzo di mercato dei beni simili, ciò presuppone 
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l’applicabilità del “principio di ordinarietà”, ovvero la riconducibilità dei beni 

in oggetto ad una determinata tipologia di beni, di cui sia peraltro nota una 

scala di mercato. 

Questo metodo risulta particolarmente valido per il caso in esame, 

in quanto si tratta di tipologia immobiliare diffusa nella zona, per cui è stato 

possibile rilevare, tramite una indagine sui beni simili, quali siano i prezzi di 

mercato attuali. 

Non si ritiene di dover utilizzare altre procedure estimative in quanto 

non compatibili con il caso in esame. La stima per rivalutazione della 

rendita catastale, porta ad ottenere un valore discostante da quello reale 

ottenibile dall’immissione di un bene sul mercato immobiliare. La stima per 

capitalizzazione dei redditi, presenta una serie di punti deboli tanto nei suoi 

aspetti teorici quanto in quelli operativi. Da un punto di vista teorico non 

possono essere ritenuti principi logici, né la previsionalità dei redditi futuri e 

del saggio di sconto, né l’annullamento del profitto, in quanto condizione 

consequenziale dell’equilibrio di un lungo periodo del regime di libera 

concorrenza, in vista del quale è stato elaborato il procedimento di stima 

per capitalizzazione. Dal punto di vista operativo, tale stima diventa 

operazione complessa in quanto basata su modelli aleatori (è molto difficile 

che gli operatori economici abbiano quale dato delle compravendite un 

reddito al netto delle spese) che mettono quindi seriamente in discussione 

la possibilità che il risultato possa essere oggettivo.  

Non si ritiene di applicare il metodo di stima Market Comparison Approach 

(MCA o SCA); tale procedimento stabilisce che il valore di un bene 

immobile deve essere determinato dopo un’attenta analisi e comparazione 

tra lo stesso ed altri immobili detti comparabili. Il raffronto delle 
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caratteristiche tecnico-economiche del soggetto e dei comparabili porta in 

primo luogo alla applicazione degli aggiustamenti ed in secondo alla 

costituzione dei prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari. Nel nostro 

Paese l’applicazione del MCA è ritardata dalla carente disponibilità di dati 

di mercato e dall’assenza di banche dati immobiliari alle quali attingere nei 

casi di singola stima. 

  Entrando nel merito della valutazione mediante il metodo di 

comparazione, nell’attribuire il valore unitario riferito al metro quadrato di 

superficie commerciale si terrà conto delle caratteristiche estrinseche 

(quali, ubicazione dell’immobile, la presenza di parcheggi, collegamenti con 

mezzi pubblici, la presenza di servizi pubblici, collegamenti stradali, negozi 

alimentari ecc.) e delle caratteristiche intrinseche proprie dell’immobile 

(quali, destinazione d’uso, tipologia edilizia e quindi in funzione della sua 

superficie commerciale l’appetibilità commerciale, dotazione di impianti, 

finiture esterne, finiture interne, stato di conservazione del bene oggetto di 

stima) mediante coefficienti che andranno ad aggiornare il prezzo medio di 

mercato rilevato  per la zona in cui si trova il bene oggetto di stima. 

 

C.3. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO 

Consultazione dei valori immobiliari dichiarati, Osservatorio del 

Mercato Immobiliare Agenzia Delle Entrate.  

PREMESSA 

Il servizio consente la consultazione dei corrispettivi dichiarati negli atti di 

compravendita e relativi a immobili georiferiti in definiti ambiti territoriali, nel 

pieno rispetto della tutela dei dati personali dei soggetti coinvolti.  
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I dati si riferiscono ad atti di compravendita nei quali sono stati trasferiti, per 

l’intero e a titolo oneroso, diritti di proprietà di unità immobiliari censite negli 

archivi del Catasto fabbricati (eventualmente insieme a particelle terreni) e 

stipulati a partire dal 1 gennaio 2019. L’aggiornamento dei dati avviene con 

frequenza mensile e si riferisce a unità immobiliari compravendute situate 

nel territorio nazionale. 

Per ogni atto di compravendita individuato, il servizio rende disponibile, nel 

rispetto della tutela dei dati personali dei soggetti coinvolti nella 

compravendita, i seguenti dati:  

- mese/anno di stipula dell’atto di compravendita;  

- tipologia dell’atto di compravendita;  

- numero degli immobili compravenduti nell’atto;  

- corrispettivo dichiarato per la compravendita risultante dal modello 

compilato per l’adempimento unico di trascrizione, voltura catastale e 

registrazione dell’atto;  

- comune, zona OMI, categoria catastale, consistenza/superficie 

catastale di ogni unità immobiliare censita nel Catasto fabbricati 

compravenduta nell’atto.  

RISULTATI DELLA RICERCA 

Il sistema visualizza i POI (point of interest) relativi agli immobili 

compravenduti negli atti risultanti dalla ricerca, secondo i criteri selezionati, 

geo localizzati nell’area territoriale scelta.  

In funzione del numero di POI reperiti e del livello di zoom attivo sulla 

mappa, è possibile visualizzare aggregazioni di POI (cluster) o il dettaglio 

dei singoli POI distribuiti sullo specifico ambito territoriale scelto. 
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Per ciascun POI visualizzato sulla mappa, è disponibile una scheda-atto 

che racchiude le informazioni seguenti:  

- Tipologia atto (Residenziale, Residenziale misto, Pertinenze, 

Terziario – Commerciale, Produttivo, Non residenziale misto, Immobili 

agricoli)  
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- Mese/Anno di stipula dell’atto;  

- Numero degli immobili in atto;  
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- Corrispettivo dichiarato (in euro) così come risultante dalla nota di 

registrazione dell’atto.  

Per ogni scheda-atto è possibile accedere al Dettaglio scheda che 

restituisce per ogni unità immobiliare compravenduta le seguenti 

informazioni: 

- Comune di ubicazione dell’immobile compravenduto;  

- Zona OMI di ubicazione;  

- Settore di mercato dell’immobile secondo la seguente tabella;  

 

- Categoria catastale dell’immobile;  
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A/1 - Abitazioni di tipo signorile 

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati ubicati in zone di 

pregio con caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifiniture di 

livello superiore a quello dei fabbricati di tipo residenziale. 

A/2 - Abitazioni di tipo civile 

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche 

costruttive, tecnologiche e di rifiniture 

di livello rispondente alle locali richieste di mercato per 

fabbricati di tipo residenziale. 

A/3 - Abitazioni di tipo economico 

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche 

di economia sia per i materiali impiegati che per la rifinitura, e con 

impianti tecnologici limitati ai soli indispensabili. 

A/4 - Abitazioni di tipo popolare 

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche 

costruttive e di rifiniture di modesto livello Dotazione limitata di 

impianti quantunque indispensabili. 
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A/5 - Abitazioni di tipo ultrapopolare 

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche 

costruttive e di rifiniture di modesto livello Dotazione limitata di 

impianti quantunque indispensabili. 

A/6 - Abitazioni di tipo rurale 

A/7 - Abitazioni in villini 
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- Consistenza/superficie catastale dell’immobile;  

- Quota trasferita dell’immobile (sempre pari a 100%).  
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STIMA DEL BENE 

Quotazione media immobili per analogia: .............................. 2.100,00 €/m2 

 

Quotazioni di mercato corretta 

Stima per Confronto Diretto : 

quotazione media immobili per analogia 

corretta per l’immobile oggetto di stima 

tenendo conto delle caratteristiche intrinseche 

ed estrinseche: ...................................................................... 2.300,00 €/m2 

Quotazione di mercato = Tot. sup. commerciale x Quot. corretta  

Quotazione di mercato = 49,29 x 2.300,00 = ......................... 113.367,00 € 

(diconsi euro centotredicimilatrecentosessantasette/00) 

rappresenta il VALORE DI MERCATO del LOTTO N.1 di cui alla presente 

esecuzione immobiliare.  

 

VALORE DI MERCATO STIMATO AL LORDO DI 

SPESE 

 

113.367,00 € 

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE 5.000,00 € 

DEBITI CONDOMINIALI 3.321,45 € 

VALORE NETTO DI MERCATO LOTTO N.1  105.045,55 € 

 

 

C.4. DETERMINAZIONE DEL PREZZO BASE D’ASTA 

Il valore di vendita forzata è cosi definito dalle Linee Guida ABI e dagli 

Standard Europei di Valutazione “….. la somma ottenibile per l’immobile nei 

casi in cui, per qualsiasi ragione, il venditore è costretto a cedere l’immobile 

a condizioni non conformi alla definizione di valore di mercato ….. “. 
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Il valore di vendita forzato non costituisce una base di valore, quindi la 

valutazione deve essere fatta sulla base del valore di mercato con le 

assunzioni speciali che si applicano al caso concreto. 

Le assunzioni speciali da applicarsi sono quelle derivanti da fattori oggettivi 

quali: 

a) l’assenza della garanzia per i vizi del bene aggiudicato; 

b) la rigidità dei tempi di pagamento del residuo prezzo nella vendita 

all’asta; 

c) la rigidità delle modalità di trasferimento; 

d) la dilatazione dei tempi, più o meno lunghi, per la presa in possesso 

del bene aggiudicato rispetto al versamento del prezzo; 

e) la mancanza di trattativa sul prezzo richiesto e la modalità di vendita 

competitiva che prevede un sistema di offerte in aumento. 

Come rendere in forma economica queste assunzioni sono le stesse “Linee 

Guida per la valutazione degli immobili a garanzia dei crediti inesigibili” 

redatta dall’ABI (al punto 3.1) a precisarlo “Nell’applicazione del calcolo del 

“valore di mercato” attraverso una correzione dei prezzi marginali delle 

caratteristiche prese in esame con una ponderazione dei saggi di 

capitalizzazione e/o canone di locazione e dei costi, tenendo conto, 

laddove risulti possibile: 

I. dei dati immobiliari (prezzi e caratteristiche) di beni venduti con le 

medesime procedure; 

II. delle risultanze e degli andamenti delle compravendite; 

III. delle indagini statistiche svolte sulle vendite giudiziarie (singolo 

Tribunale oppure nazionali); 
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IV. degli elementi desumibili dal Tribunale in oggetto (tempi di vendita, 

ecc.); 

V. delle condizioni che modificano le situazioni indicate nella definizione 

di valore di mercato. 

 

Procediamo con il confronto diretto con immobili aggiudicati accedendo al 

portale procedure.it.  

Dall’elenco di beni possibili comparabili si ricava una differenza percentuale 

tra il Prezzo base asta aggiudicazione/Valore di Mercato = 70%.  

Pertanto il prezzo a base d'asta della quota di 1/1 del bene costituito 

dall’appartamento LOTTO N. 1 risulta di: 

113.367,00 x 70% = ............................................................. 79.356,90 € 

che si arrotonda a € 80.000,00 (diconsi euro ottantamila/00) e 

rappresenta il PREZZO A BASE D’ASTA (VALORE DI MERCATO CON 

ASSUNZIONE) del LOTTO N. 1 di cui alla presente esecuzione 

immobiliare. 

PREZZO BASE D’ASTA AL LORDO SPESE 80.000,00 € 

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE 5.000,00 € 

DEBITI CONDOMINIALI 3.321,45 € 

PREZZO BASE D’ASTA LOTTO N. 1   71.678,55 € 

 

CONCLUSIONI 

Nella determinazione del valore di cui sopra lo scrivente ha considerato le 

caratteristiche dell’immobile in esame, nonché le sue peculiarità ed i 

comodi che lo stesso potrebbe offrire. 
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Data la particolare congiuntura del mercato immobiliare, lo scrivente ritiene 

doveroso precisare che il valore di cui sopra è da intendersi valido per il 

breve-medio termine. 

 

 

 

 

L’Esperto Estimatore 

Dott. Ing. Alessio Bozzi 

(documento firmato digitalmente)  
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