
DOTT. ARCH. FRANCO SILVA 
____________________________________________________________________________________________________

 
 
 
 
 
 
 

FALLIMENTO SACCONI TELA INDUSTRIALE 
DI RALLI WALTER & C. S.N.C. 

nonché dei soci 
RALLI WALTER e GUARDIANI LAURA in proprio 

 

n. 46/2016 R.F. 
 
 

STIMA COMPENDIO IMMOBILIARE 
 
 
 

OGGETTO 
 

APPARTAMENTO CON AUTORIMESSA 
SITO IN COMUNE DI ROSIGNANO MARITTIMO 

IN VIA ALBERTO AGOSTINI N. 18 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Il Tecnico Incaricato 
 
 Dott. Arch. Franco Silva 
 
 
 _______________ 
 
 
 
 
 
 
 

via IV Novembre  n. 132 - 29122 PIACENZA -Tel. 0523.452092 - Fax. 0523.460105 - P. IVA 01023030339 – C.F. SLV FNC 62D19 G535L 
email:  architettofrancosilva@francosilva.it  -  pec:  franco.silva@archiworldpec.it 



DOTT. ARCH. FRANCO SILVA 
____________________________________________________________________________________________________

 
 
 
 
 
PREMESSA 
 
A seguito dell’istanza del Dott. Enrico Sfulcini, in qualità di curatore del Fallimento 
“SACCONI TELA INDUSTRIALE di Ralli Walter & C. s.n.c.” nonché dei soci Ralli Walter 
e Guardiani Laura in proprio (n. 46/2016 R.F.), il Giudice Delegato Dott. Antonino Fazio 
nominava il sottoscritto quale perito estimatore dei beni di compendio del fallimento stesso. 
Accettato l’incarico, lo scrivente perito: 
- effettuava il sopralluogo all’immobile di cui trattasi, eseguendo gli opportuni accertamenti 

circa le caratteristiche costruttive e distributive; 
- in tale occasione effettuava il rilievo fotografico all’esterno ed all’interno dell’immobile in 

oggetto; 
- eseguiva le visure presso il Servizio Catastale dell’Agenzia del Territorio di Livorno al 

fine di verificare la posizione catastale dell’immobile oggetto di stima; 
- eseguiva le visure presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare della Agenzia del Territorio 

al fine di verificare la provenienza dell’immobile di cui trattasi e la sussistenza di 
eventuali formalità pregiudizievoli gravanti sul bene; 

- effettuava la verifica della classificazione urbanistica e della regolarità edilizia 
dell’immobile oggetto di stima; 

- effettuava infine indagini sulla commerciabilità del bene immobile oggetto di valutazione 
al fine di determinarne il più probabile valore di mercato. 

 
Pertanto il sottoscritto Dott. Arch. Franco Silva, con studio a Piacenza in via IV Novembre 
132, iscritto all’Ordine degli Architetti, Pianificatori; Paesaggisti e Conservatori della 
Provincia di Piacenza al n. 189, nonché iscritto al Ruolo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del 
Tribunale di Piacenza al n. 145, nella qualità di tecnico incaricato può relazionare come segue. 
 
1) ANALISI DELL’INCARICO 
 
L’incarico conferito al sottoscritto perito consiste nel determinare, in base a quanto verificato 
e determinato con la presente perizia, il più probabile valore di mercato del bene immobile in 
oggetto alla data odierna. 
 
2) CRITERIO DI STIMA 
 
Lo scrivente ritiene, per la determinazione del più probabile valore di mercato del bene 
immobile oggetto di stima che il procedimento più consono sia quello sintetico comparativo. 
Si ritiene infatti che detto metodo sia il più obiettivo ed immediato in quanto consente, 
attraverso la conoscenza dei prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale 
riscontro con il mercato che, di fatto, è il punto di riferimento del valore di qualsiasi bene 
immobile. 
 
 
3) L’UNITA’ IMMOBILIARE OGGETTO DELLA VALUTAZIONE 
 
Trattasi di un appartamento con autorimessa sito in Comune di Rosignano Marittimo (LI), 
località Rosignano Solvay, in via Alberto Agostini n. 18, piano terra e primo, con area 
scoperta pertinenziale. 
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Vista dall’alto del fabbricato dove si collocano le unità immobiliari oggetto di stima 

 
4) DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILE 
 

L’appartamento con autorimessa in oggetto si trova in una zona residenziale ed industriale che 
si colloca tra il litorale di Rosignano Marittimo e lo storico stabilimento della ditta Solvay 
S.p.A. Fa parte di un fabbricato residenziale costituito da quattro appartamenti, due al piano 
terra e due al piano primo. Ogni appartamento ha un’area pertinenziale di proprietà esclusiva. 
In particolare l’appartamento in oggetto ha un’area pertinenziale di mq. 250. L’accesso 
pedonale e carraio alla proprietà dalla pubblica via avviene attraverso un passaggio comune. 
E’ presente un ulteriore accesso carraio non autorizzato direttamente all’area di pertinenza. 
 

 
 

Vista del fabbricato dove si collocano le unità immobiliari in oggetto da via Alberto Agostani 
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L’edificio nel quale si collocano le unità immobiliari in oggetto fa parte del Villaggio Solvay, 
raro esempio di “città giardino”, realizzato all’inizio del secolo scorso dall’industriale 
illuminato Ernest Solvay, che realizzò un vero e proprio paese all’interno del Comune di 
Rosignano, realizzando le abitazioni per i dirigenti e gli operai che lavoravano nella grande 
azienda di famiglia, oltre a strutture per attività ricreative. 
 
Il fabbricato composto da quattro appartamenti, due al piano terra e due al piano primo, risulta 
disimpegnato da un vano scala comune. Non è presente un piano interrato, mentre è presente 
un sottotetto comune non abitabile, accessibile esclusivamente dal vano scala condominiale. 
 
L’appartamento, posto al piano primo, è costituito da: soggiorno, cucina abitabile, due camere 
da letto e bagno. Dalla cucina si accede ad un terrazzino dotato di ripostiglio esterno. Nel 
ripostiglio si trova la caldaia per il riscaldamento e la produzione di acqua calda. 
 
La struttura portante è in muratura di mattoni pieni e la copertura in tegole. 
 
Le finiture dell’appartamento sono discrete. In particolare si sono rilevati: pavimenti e 
rivestimenti in piastrelle di ceramica, finestre in legno verniciato bianco, porta-finestra della 
cucina in alluminio anodizzato, persiane in legno verniciate, porte interne in legno tamburato. 
 
Nel bagno sono presenti: doccia, vaso, bidet e lavabo. Tutto l’appartamento risulta 
controsoffittato con un perlinato in legno. L’altezza attuale, dovuta alla presenza del predetto 
controsoffitto è di ml. 2,85; l’altezza totale sino all’intradosso del solaio è probabilmente 
corrispondente a quella evidenziata nella planimetria catastale e pertanto di ml. 3,20. 
 
 

 
 

Vista interna dell’appartamento in oggetto 
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Al piano terreno si colloca l’autorimessa. La struttura portante è in mattoni pieni ad una testa, 
con solaio laterocementizio di copertura piana, con soprastante lamiera ondulata leggermente 
inclinata verso la proprietà. Si accede attraverso un portone basculante in lamiera. E’ presente 
sul retro una finestra. 
Lo stato di manutenzione non è buono in quanto sono presenti infiltrazioni di acque 
meteoriche dalla copertura. L’altezza interna è di ml. 2,50. 
 

 
 

Vista da una finestra della autorimessa in oggetto 

 
 
Al piano terreno è inoltre presente un piccolo fabbricato accessorio, costituito da due 
ripostigli. La struttura portante è anch’essa in mattoni pieni ad una testa, con solaio 
laterocementizio di copertura piana. Sul lato verso l’abitazione è stata realizzata la struttura di 
una pensilina a sbalzo in ferro verniciato. Attualmente nei due vani sono stati ricavati: nel più 
grande una mini cucina; nel più piccolo un servizio igienico. 
 

 
 

Vista del piccolo fabbricato accessorio al piano terra 
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Nel vano ad uso cucina è stato inserito l’attacco del gas (per l’alimentazione dei fornelli) e 
portata l’acqua con il relativo scarico per il lavello. È stato anche inserito un sistema di 
ricambio dell’aria. Tutto il vano è pavimentato e rivestito a tutta altezza con piastrelle di 
ceramica. È stato realizzato anche l’impianto elettrico. 
 

 
 

Vista interna ripostiglio adibito a cucina 

 
 
Nel vano ad uso servizio igienico sono presenti: lavabo, vaso e doccia. Tutto il vano è 
pavimentato e piastrellato a tutta altezza con piastrelle di ceramica. E’ presente lo scaldabagno 
elettrico per la fornitura di acqua calda e l’impianto elettrico completo. 
 

 
 

Vista interna ripostiglio adibito a servizio igienico 

 
 
L’altezza di entrambi i vani è di ml. 2,00. Ad entrambi si accede attraverso una porta in ferro 
verniciata. 
 
La trasformazione di detti vani in cucina e servizio igienico è totalmente abusiva. 
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Nel giardino di proprietà esclusiva sono poi collocate due strutture leggere. Si tratta di: 
 
- un gazebo con struttura portante in legno e copertura con telo plastificato. La struttura è 

fissata ad un basamento cementizio. La dimensione complessiva è di ml. 3,00 x 3,00. 
 
- un pergolato in ferro verniciato realizzato al di sopra di una pavimentazione in cemento, 

fissato da un lato alla stessa e dall’altro alla struttura laterale dell’autorimessa. Detto 
pergolato risulta collocato per una minima parte sull’area comune condominiale. 

 
Tutte le unità immobiliari con le relative pertinenze, nonché le costruzioni leggere poste nel 
giardino sono individuate meglio negli elaborati grafici allegati e nella documentazione 
fotografica completa. 
 
 
5) UBICAZIONE 
 

 
Vista dall’alto dell’inserimento del fabbricato all’interno del tessuto urbano della frazione di Rosignano Solvay 

 
 
Il fabbricato oggetto di perizia è ubicato, come detto, in una zona residenziale – industriale, 
caratterizzata dalla vicinanza dell’enorme complesso industriale della ditta Solvay, che si 
trova dall’altra parte della strada provinciale. L’appartamento si trova comunque a circa 400 
metri dal mare. 
 
La posizione è da ritenersi abbastanza buona in quanto sufficientemente vicina al mare, 
specialmente in funzione di seconda casa per le vacanze estive. 
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6) DATI CATASTALI 
 
L’appartamento oggetto della presente perizia risulta così censito: 
 
Catasto Fabbricati del Comune di ROSIGNANO MARITTIMO (LI) 
 
Intestati: 
GUARDIANI LAURA, nata a Castell’Arquato (PC) il 06/12/1955 - C.F.: 
GRDLRA55T46C145Y 
Piena Proprietà per 500/1000 
GUARDIANI PATRIZIA, nata a Castell’Arquato (PC) il 03/06/1958 - C.F.: 
GRDPRZ58H43C145Z 
Piena Proprietà per 500/1000 
 
Dati identificativi e di classamento: 
Foglio 80 – Particella 295 – Sub. 4 – graffata alla Particella 1485 – Sub. 2 – Cat. A/3 – Cl. 1 – 
Consistenza vani 6 – Superficie Catastale mq. 98 – Rendita € 371,85 
 
 
L’autorimessa oggetto della presente perizia risulta così censita: 
 
Catasto Fabbricati del Comune di ROSIGNANO MARITTIMO (LI) 
 
Intestati: 
GUARDIANI LAURA, nata a Castell’Arquato (PC) il 06/12/1955 - C.F.: 
GRDLRA55T46C145Y 
Piena Proprietà per 500/1000 
GUARDIANI PATRIZIA, nata a Castell’Arquato (PC) il 03/06/1958 - C.F.: 
GRDPRZ58H43C145Z 
Piena Proprietà per 500/1000 
 
Dati identificativi e di classamento: 
Foglio 80 – Particella 1485 – Sub. 1 – Cat. C/6 – Cl. 3 – Consistenza mq. 18 – Superficie 
Catastale totale mq. 27 – Rendita € 25,10 
 
 
L’area scoperta di pertinenza è censita come segue: 
 
Catasto Terreni del Comune di ROSIGNANO MARITTIMO (LI) 
 
Intestati: 
Partita 1 – Area di enti urbani e promiscui 
 
Dati identificativi e di classamento: 
Foglio 80 – Particella 1485 Qualità e Classe: ENTE URBANO – Superficie mq. 250 
 
Dati derivanti da Tipo Mappale del 12/03/1986 in atti dal 01/03/1994  T.M. 912/86 (n. 
16367.1/1986). 
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7) SITUAZIONE EDILIZIA 
 
Dalle verifiche effettuate dallo scrivente perito presso l’Ufficio Tecnico del Comune di 
Rosignano Marittimo, ho potuto verificare quanto segue: 
- il fabbricato di cui fanno parte le unità immobiliari in oggetto è stato realizzato all’inizio del 

secolo scorso, in data quindi decisamente anteriore alla Legge 17 agosto 1942, n. 1150 
(Legge urbanistica): pertanto la sua edificazione si può ritenere regolare in quanto prima di 
tale legge non era necessaria la Licenza Edilizia per costruire; 

- si sono effettuate comunque ricerche al fine di rintracciare una licenza edilizia (non c’era 
l’obbligo ma a volte veniva comunque richiesta l’autorizzazione comunale), ma con esito 
negativo. 

 
Relativamente alle unità immobiliari in oggetto è stata unicamente presentata una pratica di 
condono edilizio, precisamente un condono per opere edilizie minori ai sensi dell’Art. 48 della 
Legge 28 febbraio 1985, n. 47, come modificato dalla Legge 21 giugno 1985, n. 298. 
La pratica era stata presentata dal precedente proprietario (Bilanceri Vasco) in data 1° luglio 
1986, protocollo n. 15875. La pratica ha assunto il n. 741. 
Detta pratica (che si allega), riguardava modifiche interne all’appartamento eseguite in 
assenza di titolo abilitativo. 
 
Le unità immobiliari in oggetto risultano sprovviste del certificato di abitabilità in quanto 
realizzate, come detto, ante 1942, ed in quanto la pratica di condono edilizio per abusi minori 
(ex- art. 48 della Legge 47/85) non comportava l’obbligo della richiesta della abitabilità. 
 
 
8) DESTINAZIONE URBANISTICA 
 
Dalle verifiche effettuate della strumentazione urbanistica vigente del Comune di 
ROSIGNANO MARITTIMO , risulta che il terreno sul quale sorge l’edificio nel quale sono 
collocate le unità immobiliari in oggetto è così classificato: 
 
TESSUTI STORICI – Residenziali consolidati di formazione storico moderna con edifici 
arretrati dal filo strada e isolati nel lotto realizzati dalla società Solvay – Soggetti a specifica 
norma: c2r. 
 
Gli interventi possibili sul patrimonio edilizio esistente così classificato sono disciplinati 
dall’ALLEGATO 3 “Schede Patrimonio edilizio esistente di particolare valore storico, 
artistico, architettonico” – Fascicolo 3 – Ristrutturazione edilizia R2-R3 così come descritta 
nelle N.T.A. – ristrutturazione edilizia specifica per Villaggio Solvay. 
 
In particolare la SCHEDA N.° E-3-049, specifica per il gruppo di fabbricati abitativi di cui fa 
parte l’immobile in oggetto, prevede come intervento ammissibile la “ristrutturazione edilizia 
R7, così come descritta nelle Norma Tecniche di Attuazione (N.T.A.) del Regolamento 
Urbanistico (R.U.). 
 
La ristrutturazione edilizia R7 è disciplinata nelle citate N.T.A. all’art. 58. 
 
Si allegano tutti gli estratti della strumentazione urbanistica vigente del Comune di Rosignano 
Marittimo per completezza. 
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9) PROVENIENZA, FORMALITA’, SERVITU’ E VINCOLI 
 
L’immobile in oggetto risulta di proprietà esclusiva per 500/1000 del socio illimitatamente 
responsabile in proprio 
 

GUARDIANI LAURA, nata a Castell’Arquato (PC) il 06/12/1955 
C.F.: GRDLRA55T46C145Y 
 
L’immobile pervenne per 500/1000 al soggetto fallito in proprio di cui sopra in forza del 
seguente titolo di provenienza: 
 

NOTA DI TRASCRIZIONE – Registro generale n.1122 – Registro particolare n. 810 – 
Presentazione n. 33 del 03/02/1997 
Descrizione: ATTO NOTARILE PUBBLICO – Data: 24/01/1997 – Notaio: CAVALLINI 
MARCO – Sede: Rosignano Marittimo (LI) 
Specie: ATTO TRA VIVI 
Derivante da: 112 COMPRAVENDITA 
 
 
Formalità pregiudizievoli 
 
Alla data 28.02.2017 (con banca dati aggiornata al 27.02.2017) l’immobile oggetto di stima 
non risultava gravato da formalità pregiudizievoli. 
 
 
10) VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA 
 
A seguito delle citate ispezioni presso l’Archivio delle pratiche edilizie dell’Ufficio Tecnico 
del Comune di Rosignano Marittimo, nonché del sopralluogo effettuato, ho potuto verificare 
che l’immobile in oggetto risulta NON CONFORME ai titoli abilitativi rilasciati. 
Si è riscontrato quanto segue: 
- all’interno dell’appartamento è stata parzialmente demolita la parete dell’ingresso che lo 

separa dal vano cucina; 
- nella autorimessa la finestra risulta in una posizione differente rispetto a quanto assentito; 
- nel ripostiglio piccolo il vano porta di accesso risulta più stretto rispetto a quanto assentito; 
- uno dei due ripostigli esterni è stato trasformato in cucina; 
- l’altro ripostiglio esterno più piccolo è stato trasformato in servizio igienico; 
- sono state realizzate due strutture leggere con funzione rispettivamente di gazebo in legno e 

di pergolato in ferro; 
- è stata realizzata una pensilina in ferro (solo la struttura) che aggetta dalla muratura del 

corpo esterno adibito ufficialmente a ripostigli ed ora abusivamente a cucina e servizio 
igienico. 

 
Per quanto riguarda queste ultime opere esterne si ritiene che siano regolari dal punto di vista 
edilizio in quanto rispondenti ai criteri individuati dal vigente Regolamento Edilizio 
Comunale. 
In particolare il gazebo è rispondente a quanto previsto dall’art. 42; il pergolato a quanto 
previsto dall’art. 40; la pensilina a quanto previsto (per analogia con le “tettoie”) dall’art. 41. 
Per tutte il citato Regolamento Edilizio non prevede la necessità di presentare un titolo 
abilitativo (se le opere, come nel caso in oggetto, rientrano nei parametri individuati dagli 
articoli stessi). 
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Per quanto riguarda le opere eseguite all’interno dell’appartamento, nonché per le lievi 
modifiche evidenziate nella autorimessa e nel ripostiglio piccolo, le stesse possono essere 
regolarizzate mediante la presentazione di SANATORIA EDILZIA mediante Segnalazione di 
Inizio della Attività Edilizia in Sanatoria. 
 
In costi previsti sono di massima i seguenti: 
- presentazione della pratica di cui sopra a firma di tecnico abilitato: € 2.000,00 (oltre a C.P. 

ed IVA nei termini di legge) 
- pagamento della sanzione minima al Comune: € 1.000,00 
- pagamento dei diritti di segreteria comunale: da verificare all’atto della presentazione. 
Per un totale prudenziale di circa. €3.800,00. 
 
Per quanto riguarda la trasformazione abusiva dei due ripostigli rispettivamente in cucina e 
servizio igienico, si precisa che, tenendo in considerazione quanto previsto dall’art. 71 del 
Regolamento Edilizio Comunale, dette trasformazioni non sono rispondenti ai requisiti 
minimi igienico sanitari, neppure in caso di opere risultanti da trasformazione di edifici 
esistenti ante 1942. 
 
Pertanto dette opere abusive non sono sanabili e pertanto i locali in oggetto dovranno essere 
rimessi in pristino per avere ancora le caratteristiche di ripostigli. 
Si prevede per l’attuazione di quanto sopra detto un costo quantificabile di massima in: € 
3.000,00 (oltre ad IVA nei termini di legge). 
 
11) VERIFCA DELLA REGOLARITA’ CATATALE 
 
A seguito delle citate ispezioni presso presso il Servizio Catastale dell’Agenzia del Territorio 
di Livorno, nonché del sopralluogo effettuato, ho potuto verificare che l’immobile in oggetto 
risulta NON CONFORME alle planimetrie catastali depositate. 
Si è riscontrato quanto segue: 
- lievi differenze planimetriche, come già evidenziato all’art. 10 della presente relazione; 
- differente destinazione d’uso dei locali ripostiglio al piano terra. 
 
Per regolarizzare occorre presentare e quindi allegare alla pratica di sanatoria edilizia di cui 
sopra la VARIAZIONE CATASTALE per diversa distribuzione interna. La variazione 
interessa sia l’appartamento e le sue pertinenze, sia l’autorimessa. Dovranno pertanto essere 
presentare due procedure DOCFA con relativa planimetria. 
Non dovranno essere variate le destinazioni d’uso dei due ripostigli esterni al piano terra in 
quanto la nuova destinazione d’uso non è sanabile (come detto dianzi). 
 
Per le incombenze di cui sopra di prevedono di massima i seguenti costi: 
- presentazione pratiche catastali di variazione a firma di tecnico abilitato: € 800,00 (oltre a 

C.P ed IVA nei termini di legge) 
- pagamento diritti catastali (ai valori attuali): € 100,00 
per un totale prudenziale di circa € 1.200,00. 
 
12) RAPPORTI DI LOCAZIONE 
 
L’immobile oggetto di stima risulta attualmente utilizzato come seconda casa per vacanze dal 
soggetto fallito e dalla sorella e dalle rispettive famiglie. Risulta pertanto libero da affittanze.  
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13) RESIDUA POTENZIALITA’ EDIFICATORIA 
 
Le unità immobiliari in oggetto fanno parte di un fabbricato che non risulta dotato di residua 
potenzialità edificatoria. 
 
 
14) CONSISTENZA 
 
La consistenza commerciale delle unità immobiliari in oggetto è stata verificata dal 
sottoscritto perito tramite rilievo geometrico completo. 
Dal citato rilievo geometrico risultano le seguenti superfici commerciali: 
 
- appartamento (coefficiene 1,00): mq. 94,70 
- balcone (coefficiente 0,50) mq. 3,30 
- dell’appartamento al p.t. (coefficiente 0,50): mq. 5,50 
  ______ 
 
Totale superficie commerciale appartamento mq. 103,50 
 
- autorimessa: mq. 22,00 

 
 
15) VALORE DI STIMA 
 
Per la determinazione del valore di stima dei beni immobili oggetto di perizia si è tenuto conto 
di tutto quanto esposto in precedenza, dell’andamento commerciale attuale con riferimento a 
transazioni avvenute di recente per beni aventi caratteristiche analoghe ed in particolare dei 
seguenti elementi di calcolo: 
 
-destinazione d’uso del fabbricato e suo stato di manutenzione e vetustà; 
-consistenza commerciale del bene; 
-ubicazione dell’immobile, da considerarsi abbastanza buona; 
-andamento attuale del mercato immobiliare che ormai da anni sta attraversando una fase di 
crisi e stagnazione, con conseguenti ripercussioni negative sulla commerciabilità dei beni 
immobili, anche nel settore residenziale in genere e delle seconde case al mare in particolare. 
 
In seguito alle considerazioni sopra esposte lo scrivente perito attribuisce ai beni immobili in 
oggetto il seguente valore di stima: 
 
APPARTAMENTO 
 
Mq. 103,50 x € 1.500,00 al mq. = € 155.250,00 
 
AUTORIMESSA 
 
A corpo: € 20.000,00 
 
Per un totale di € 175.250,00 
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Occorre però dedurre i costi derivanti dalle opere di sanatoria e di demolizione elencate all’art. 
10, nonché delle spese per l’aggiornamento catastale di cui all’art. 11, per un totale indicativo 
di: € 8.000,00. 
 
Pertanto il valore di stima ammonterà a: € 167.250,00 
Arrotondati a € 167.000,00 
 
Tenendo però conto: 
 
-della natura non contrattuale della vendita; 
-della assenza di garanzia per vizi occulti; 
-della particolare situazione economica che sta vivendo il settore dell’edilizia che sta 
attraversando un periodo di forte stagnazione; 
 
lo scrivente perito ritiene opportuno di fornire alla procedura, in linea con le procedure 
normalmente applicate nelle esecuzioni immobiliari, una valutazione cautelativa di realizzo, 
ottenuta con l’abbattimento del 20% del valore di stima di cui sopra. 
 
Si avrà pertanto: 
 
€ 167.250,00 x 80% = € 133.800,00 
 
arrotondati a € 134.000,00 
 
Il valore cautelativo di stima degli immobili in oggetto di piena proprietà per 500/1000 di 
GUARDIANI LAURA, fallita in proprio, siti in Comune di Rosignano Marittimo, come 
dianzi descritti, è quindi pari a: 
 
€ 134.000,00 
(diconsi euro centotrentaquattromila/00). 
 
 
16) CONCLUSIONI 
 
Il valore complessivo cautelativo di stima delle unità immobiliari oggetto di perizia di piena 
proprietà per 500/1000 di GUARDIANI LAURA, fallita in proprio, site in Rosignano 
Marittimo, è pari a: € 134.000,00 (diconsi euro centotrentaquattromila/00). 
 
Pertanto il valore complessivo cautelativo di stima della quota di 500/1000 delle unità 

immobiliari oggetto di stima di piena proprietà di GUARDIANI LAURA, fallita in 

proprio, è pari a: € 67.000,00 (diconsi euro sessantasettemila/00). 

 
Chiusa la presente perizia estimativa in Piacenza in data 15 maggio 2017. 
 
 Il Tecnico Incaricato 
 
 Dott. Arch. Franco Silva 
 
 
 _______________ 
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ALLEGATI: 
 
 
1) Documentazione fotografica completa 
 
2) Rilievo planimetrico 
 
3) Documentazione catastale 
 
4) Documentazione urbanistica 
 
5) Iscrizioni e trascrizioni 
 
6) Copia condono edilizio 
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Vista dalla facciata principale del fabbricato dove si trova l’appartamento oggetto di stima 

 
 
 

 
 

Particolare della facciata in corrispondenza dell’appartamento in oggetto (ultime due finestre a sinistra) 

 
 



 
 
 

 
 

Vista dall’ingresso condominiale al piano terra 

 
 

 
 

Vista del pianerottolo di arrivo (l’ingresso dell’appartamenti in oggetto è quello a destra) 

 
 



 
 
 

 
 

Vista dall’ingresso dell’appartamento in oggetto 

 
 

 
 

Vista della cucina e dell’ingresso (si vede l’apertura realizzata senza titolo abilitativi) 

 



 
 
 

 
 

Vista del soggiorno dell’appartamento in oggetto 

 
 
 

 
 

Vista della cucina dell’appartamento in oggetto (sullo sfondo l’accesso al balcone) 

 
 



 
 
 

 
 

Vista del balcone e del ripostiglio esterno 

 
 

 
 

Vista del balcone dell’appartamento in oggetto 



 
 
 
 

 
 

Vista della camera matrimoniale posta sul retro dell’edificio 

 
 
 

 
 

Vista della camera matrimoniale posta sul fronte dell’edificio 

 



 
 
 
 

 
 

Vista del bagno interno all’appartamento (con lavabo, vaso, bidet e doccia) 

 
 

 
 

Vista dall’alto della autorimessa e del pergolato annesso 

 
 



 
 
 
 

 
 

Vista dall’alto del gazebo posto al centro dell’area cortilizia pertinenziale esclusiva 

 
 
  

 
 

Vista della autorimessa e dell’annesso pergolato 

 



 
 
 
 

 
 

Vista interna della autorimessa 

 
 
 

 
 

Vista del fabbricato accessorio al piano terra 

 



 
  
 
 

 
 

Vista dell’interno del ripostiglio grande al piano terra (adibito abusivamente a cucina) 

 
 

 
 

Vista dell’interno del ripostiglio piccolo al piano terra (adibito abusivamente a bagno) 
 

 




























































































