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1) IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELlA VENDITA

LOTTO PRIMO: Appartamento in Busalla Via Vittorio Veneto 144A!l

Quota dell'intero della piena proprieta di appartamento in Busalla. Via
Vittorio Veneto 1440 in!. 1. posto 01 primo piano e costituito do ingresso,
cucino. corridoio. tre camere, piccolo bogno, ivi compreso il locale ad uso
cantina 01piano terrena.

LOTTO SECONDO: Appartamento in Busalla, Via Vittorio Veneto 144A!2

Quota dell'intero della piena proprieta di appartamento in Busalla. Via
Vittorio Veneto 1440 Int. 2, posto al secondo piano e costituito do ingresso su
soggiorno con angolo cottura. due camere, va no cieco e ampio bagno ivi
compreso i1locale ad uso sollitta al piano sottotetto.

LOTTO TERIO: Box (magazzino) in Busalla, Via Vittorio Veneto 117R

Quota dell'intero della piena proprieta di un box in Busalla. nel medesimo
stabile dei precedenti lottl, Via Vittorio Veneto identilicato dol civ. 117 rosso,
composto da due loco Ii accessibili da cortile. attualmente adibito a
magazzino.

1 1 • Datj tecnjci
In ottemperanza olle istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'O.M.! .. derivante dol D.P.R. 23
marzo 1998 n. 138, la superficie commerciale delle unita immobiliori in
narrativa costituenti ciascun lotto. risulta essere data dalla somma delle
superfici dei vani principali ed accessori diretti, misurote 01 lordo dei muri
perimetroli (Iino 0110spessore di 50 em.) e delle tramezzature interne. oltre
alia somma, omogeneizzata da specilici coellicientl, delle pertinenze
esclusive di ornamenta (balconi, terrazze, aree scoperte esclusive) e quelle
esclusive di servizio.

I LOTTO 1°· Appartamento lOP
CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Destinaziane Superficie Caeffieiente Superficie Carretta
Abitazione P.1 ° mq. I 94,94 100% mq. 94,94
Cantina P.T. mq. I 13,50 25% mq. 3,38

Tatale mq. 98,32

Superficie Commercia Ie arr/ta: mq, 98,00
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I LOTTO 2" - Appartamento 2"P

CALCOLODElLA SUPERFICIECOMMERCIALE

Destinazione Superfieie Coeffieiente Superfieie Corretta
Abitazione P.2° mq. I 94,94 100% mq. 94,94
Soffitta (sottotetto) mq. I 94,94 12,5% mq. 11,87

Totale mq. 106,81
Superficie Commerciale arr/ta: mq. 107,00

LOTTO 3° - Box (Magazzino) P.T.

CALCOLODELLA SUPERFICIECOMMERCIALE

I Destinazione I Superfieie Coeffieiente Superficie Corretta
IBox (magazzino) I mq. I 76,20 100% mq. 76,20

Totale mq. 76,20

I Superficie Commerciale arr/ta: mq. 76,00

1 2 -Idenlificalivj calaslali
AI N.C.E.U. del Comune di Busolla. gli immobili oggetto della presenle
relazione. in capo agli esecutati in ragione di V,ciascuno. risultano censiti 01
loglio 17mappale 133:

LOTTOPRIMO:Appartamento in Busalla Via Vittorio Veneto 144A/1

suballerno 2. Cal. A/5. c10sse2°. vani 5. sup. catastale mq. 120. R.C. €.
271.14;

LOTTOSECONDO:Appartamenlo in Busalla.Via Viltorio Veneto 144A12

subalterno 3. Cot. Al5. c1asse2°. vani 5.5. sup. catostale mq. 121. R.C. €.
298.25:

LOTTOTERZO:Box (magazzinol in Busalla.Via Viltorio Veneto 117R

subalterno I. Cal. C/6. classe 2°. vani 5. consistenza mq. 60. sup. catastale
mq. 95. R.C.€. 517,49.

1 3 - Regolarila calaslale - legge nO52 del 1985art 29 comma 1bjs
Le planimetrie catastali di impianto (in alti dol 31/01/1940 e 30/04/1940) non
corrispondono 0110stato altuale dei luoghi; e utile sottolineare che dol
rallronto metrico eseguito e emerso che 10rappresentazione gralica delle
unita immobiliari e sproporzionata rispelto 0110reoIta altribuendogli uno
superticie eccessiva (variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei
dati di superticie).

A seguito di tale dillormita, che comprende anche 10regolarizzazione degli
spazi interni 0 seguito delle opere interne eseguite (e meglio descritte 01
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successivo capitola 6). occorrero procedere all'aggiornamento catastale di
tulle e tre Ie unito immobiliori.

L'intestazione riportata sulle visure catastali corrisponde all'alluale proprieto.

14- Confini

lOTTO PRIMO: Apportamento in Busalla Via Villorio Veneto I 44A/l

nord: su distacco;

est: su distacco verso ferrovia;

sud: su distacco e can vano scale;

ovest: su cortile e can vano scale;

sopro: can alloggio di cui 01lalla 2°;

sollo: can box (magazzino) di cui 01lalla 1°;

lOTTO SECONDO: Apparlamento in Busalla Via Villorio Veneto I 44A12

nord: su distacco;

est: su distacco verso ferrovia;

sud: su distacco e can vano scale;

ovest: su cortile e can vana scale;

sopro: can annesso locale sollotello;

sollo: can alloggio di cui 01 lalla 1°;

lOTTO TERIO: Box (magazzinol in Busalla Via Villorio Veneto 117R

nord: su distacco;

est: su distacca verso ferrovia;

sud: can vano scale e contino annessa 01lalla 1°;

ovest: su cortile;

sopra: can alloggio di cui 01lalla 1°;

satta: can iI suolo.
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2) OESCRIZIONE SOMMARIA

Coratteristiche zona: posta 10 direttrice di collegomento viorio principale 10
zona e caratterizzata do insediamenti di tipa prevalentemente civile, di
edificazione per 10piu risalente agli inizi del secolo scorso unitamente ad altri
insediamenti realizzati nel periodo di espansione urbanistica della cittadino
Ianni sessantaa).

La zona e provvista di servizi di urbanizzazione primoria e secondoria e di
collegamenti con mezzi pubblici in transito sullo Via Vittorio veneto.

3) STATO 01 POSSESSO

Gli immobili attualmente risultano nella disponibilite degli esecutati dove
vivono con il proprio nucleo familiore prevalentemente nell'alloggio del
secondo piano; si e reperito per I'appunto certificato di stato di famiglia
dove risultano risiedere, nell'immobile 01 secondo piano (seppur sui
certificato e dichiorato I'alloggio del primo piano - lotto 1°). I
6 i

g.

4) ATTESTATO 01 PRESTAZIONE ENERGETICA

Ai sensi del D.Lgs 19 agosto 2005 n. 192 e s.m.i. converlito con Legge
Regionale n. 22 del 29/05/2007 e s.m.i., per Ie unite immobiliore in esame, 10
scrivente ha redatto il rispettivo Attestato di Prest(Jzione Energetica e piu
precisamente:

Lono PRIMO: ADDariamento in Busalla Via Vittorio Veneto 144A/l

n° 19777 del 17/05/2017 con I.P.E. pori a 148,71 kwh/mq/anno
corrispondente alia c1asse energetica G, protocollato dalla Regione Liguria
01n. PG/2017/0184106 in data 17/05/2017.

Lono SECONDO: ADDariamento in Busalla, Via Vittorio Veneto 144A/2

n° 19776 del 17/05/2017 con I.P.E. pari a 99,26 kwh/mq/anno corrispondenie
0110 c1asse energetica E, protocollato dalla Regione Liguria 01 n.
PG/20 17/0184104 in data 17/05/2017.

LOTTO TERIO: Box Imagazzinol in Busalla, Via Vittorio Veneto 117R

Sono escluse dalla definizione di edificio di cui all'arl.24.1 lettera a) della L.R.
22/2007, cos! come modificata dalla L.R. n.23/2012, in considerazione della

lora destinazione d'uso, e non devono pertanto esseIadotate dell'altestalo
di prestazione energetica, gli immobili il cui uso standard non preveda
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impieghi energetici, qua Ii bQx, cqntine, autorimesse, parcheggi multipiano,
magauini, depositi, strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi,
nonche edifici marginali quali portici, leg no ie, serre prive di strutture edilizie,

5) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

5 1 • Vincoli ed oned gjuridici che resleronno a corjco dell'ocqujrenle
5, I , I, Domande giudiziali 0 altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna

5.1.2. Atti di asservimento urbanistico: nessuno

5. 1.3. Altre Iimitazioni d'uso: nullo do segnalare

5 2 . Vincoli ed onerj 9iuridjci che soranno concellolj a curo e spese della
procedurQ

.52~sJ:;dzL<mi

Iscrizione 0110 C.RR.II. di Genova in data 02/07/2004, 01 R.G. n. 32181
R.P. n. 7535 di ipoteca volontaria derivante do concessione a
garanzia di mutuo fondiario a favore della B.N.L. S.pA contro gli
esecutatl. per 10 somma di €, 115.000,00 in sorte capital'i,. gcpvQn.te
per la.quota dell'iiOleI;;>. sulle. uni.fa negoziali oggi in narrativa, Giusto
otto di mutuo a rogito Notaio,M(,)fiJ;! Paolo Colo del 28/06/2004 rep.,n.
8083/5720;
Iscrizione 0110 C.RR.II. di Genova in data 16/08/2013, 01 R.G. n. 23968
R,P. n. 2804 di ipoteca legale per I'importo di €. 84.072, I 0 a favore di
EQUITALIA NORD S.p.A. contro gli esecutatl. gravante per I'intero sulle
unita negoziali oggi in narrativa

5.22- Pignoramenti

verbale di pignoramento immobiliare trascritto 0110 C.RR.II. di Genova
in data 01/12/2015 01 R.G. n. 30665 R.P. n. 22637 redatto doll' ufficiale
giudiziario del Tribunale di Genova in data 30/05/2015 a favore di
VELA MORTGAGES S.r.l. contro gli esecutati per 10 somma di €.
98.080,26 oltre interessi leg ali ed altre occorrende, grovante per
I'intero sulle unita negoziali oggi in narrativa

5 3 . Onerj dj regolarizzazione urbanjstjcQ-edilizja e eatastale

LOTTO PRIMO: Appartamento in Busalla, Via Vittorio Veneto I 44AIl

5.3.1. oneri di progettazione per sanatoria edilizia: €. 1.000,00

5.3.2. di conformita catastale:
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lOTTO SECONDO: Appartamento in Busalla, Via Villorio Veneto 144A/2

5.3.1. oneri di progellozione per sonotoria edilizia: €. 1.000,00

5.3.2. di conformita cotastole: €. 500,00

lOTTO TERIO Box (magozzinolln Busollo Via Villorio Veneto 117R

5.3.1. oneri di pragellazione per sanatoria edilizia: €. 1.000,00

5.3.2. di conformita catastale: ..

6) REGOlARITA' EDILIZIA

.. €. 500,00

Dalla ricerca effettuata presso I'ufficio tecnico del Comune di Busalla si e
constatato I'assenzo di un progello originorio dell'edificio ne di successivi
titali edilizi eventual mente conseguiti.

Data I'epoca costrulliva a cui e verosimile far risalire I'immobile (fine del 1800
inizi del 1900) si faro affidomento, per Ie verifiche urbanistiche, unicamente
aile planimetrie catastali di impianto, oncora oggi rappresentative della
configurazione grafica degli immobili in narrativa.

Dalla verifica eftettuata tra delle planimetrie e 10 stato attuale dei luoghi si
sono riscontrate diftormita riferibili 0110 realizzazione (in epoca verosimilmente
antecedente 01 1985) di opere interne per 10 diversa distribuzione degli spazi
interni.

Tali opere sono sanabili, per ogni singolo unita immobiliare, ai sensi della loR.
16/2008 e s.m.i. in opplicozione dell'art. 22 comma 10 non comportondo
I'irragozione di alcuno sanzione pecuniaria.

7) INDAGINE URBANISTICA

Rispello 0110 cartografio del vigente P.R.G. del Comune di Busalla, il
fabbricato risulta ascritto 0110 zona BA - Insediamenti di Particolare Pregio
Storico-Ambientale, 10 cui funzione carallerizzonte e 10 residenzo e 10
normotivo, consente tutti gli interventi per 10 conservazione del patrimonio
edilizio esistente fino 0110 ristrullurazione edilizia,

8) VINCOLI

II fabbricato in oggello non risulta vincolato dol D.Lgs, 22 gennaio 2004 n. 42
- Parte Secondo, sullo tutela del patrimonio storico architellonico.
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9) CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E 01 FINITURA

Strutture verticali:

Solai:

Copertura:

Pareti esterne:

Portone accesso:

Fognatura:

Idrico:

muratura - condizioni: sufficienti

in legno - condizioni: scarse

tipologia: a tetto - condizioni: scarse

in muratura - condizioni: sufficienti.

tipologia: a doppia onto - materiale: alluminio -
condizioni: scarse.

separata ed allacciata 0110rete comunale

sottotraccia ed allacciato 0110rete comunale

LOTTO PRIMO: Appartamento in Busalla, Via Vittorio Veneto 144A/l

Finestre:

Pavimenti:

Pareti:

in legno vetro singolo - condizioni: pessime,

in graniglia di marmo - condizioni: scarse.

in tinta lava bile - condizioni: pessime

Impianto Elettrico: impianto sottotraccia non funzionante e non
certificato;

Impianto Termico: assente

LOTTO SECONDO: Appartamento in Busalla Via Vittorio Veneto 144A/2

Finestre: in alluminio doppio vetro - condizioni: buone,

Pavimenti: in piastrelle di ceramica - condizioni: buone.

Pareti: in tinta lava bile - condizioni: sufficienti

Impianto Elettrico: impianto sottotraccia funzionante e non certificato;

Impianlo Termico: assente (stufetta elettrica),

LOTTO TERZO: Box Imagazzinol in Busalla, Via Vittorio Veneto 117R

Pavimenti: in battuto di cemento - condizioni: scarse.

Impianto Elettrico: impianto sottotraccia non funzionante e non
certificato.
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10)0IVISIBILlTA' DEL BENE

II compendia fobbricotivo in esame. avulo riguardo della quola pignorata.
dall'ubicazjone di ciascuna unila negozjale e delle diverse deslinazjoni
d'uso. e slalo suddiviso in Ire dislinli lotti avenli ciascuno un aulonomo
commerciabilila.

11 )IMPOSTE 01 TRASFERIMENTO SULL' IMMOBILE

La futura vendila del complesso fabbricalivo oggello dello presenle
relazione. essendo I'eseculato persona fisica. sara soggella 01 regime di
imposla di regislro.

12) VALUTAZIONE

l2...l...:...-Criteriodi Slime

Per 10valutazione del bene oggello di slima. si riliene di applicare il melodo
sintetico per comparazione di valori fornili do borsini immobiliari.

J2,2-=-E<mtLdUntorrrutzi.o.Qe
II mercalo immobiliare oflre con precisa cadenza. una pluralila di
valulazioni; in queslo conlesto. dovendo ricorrere a validi strumenli di lavoro.
si evidenzia come 10 ricerca in esame. ove possibile. si sia sviluppala
facendo riferimenlo aile sotto elencale pubblicazioni.

o banco doli dei valori di mercalo espressi doll' Osservetorio Immobiliere
(OMI) dell'Agenzia del Terrilorio;

LOTTO PRIMO: Appartamenlo in Busalla. Via Vittorio Venelo 144A!1

Agenzia delle Entrate
Banca dati delle quotazioni immobiliari

Anno I 2016 Semestre 2·

Codice Zona B1
Microzona Catastale 1

Tip%gia Stato conservativo
Va/ore Mercoto

Minimo I Massimo

Abitazioni economiche normale € 660,00 I € 980,00
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Lono SECONDO; Appartamenlo in Busallo, Via Vittorio Venelo 144A/2

Agenzia delle Entrate
Banca dati delle quotazioni immobiliari

Anno I 2016 Semestre 2·

Cod ice Zona B1
Microzona Catastale 1

Tip%gia Stata conservativo
Va/ore Mercoto

Minima I Massimo

Abitazioni economic he normale € 660,00 I € 980,00

LOTTO TERIO; Box Imogozzinol in Busollo Via Vittorio Venelo 117R

Agenzia delle Entrate
Banca dati delle quotazioni immobiliari

Anno I 2016 Semestre 2·

Codice Zona B1
Microzona Catastale 1

Tip%gia Stato conservativo
Va/ore Mercato

Minimo I Massimo

Magazzini normale € 500,00 I € 710,00

e banco doli Borsino Immobiliore, 10 cui rilevazione riguordo i prezzi medi
delle comprovendile, aile norma Ii condizioni di mercoto determinoli
secondo iI principia di ordinoriet6. I doli pubblicoli do Borsino
Immobiliore, sana fornili esclusivomenle do Bonche doli ufficioli (Agenzio
del lerrilorio, 15101, Banco d'itolio ed ABI).

Lono PRIMO; Apporlomenlo in Busollo Via Vittorio Veneto 144A/ 1

Borsino Immobiliare

Tip%gia Stato conservativo
Quatazioni

1· fascia I 2" fascia
Abltazieni ecenemiche buene state € 578,00 I € 785,00

Lono SECONDO; Apportomenlo in Busollo, Via Vittorio Venelo 144A/2

Borsino Immobiliare

Tipa/ogia Stato conservativo
Quotazioni

1" fascia I 2" fascia

Abitazieni econemiche buene state € 578,00 I € 785,00
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LOTTO TERIO: Box (mogozzinol in Busalla Vio Vittorio Veneto 117R

Borsino Immobiliare

Tip%gia Stato conservativa
Quatazioni

10 fascia I r fascia
Magazzini buono stato € 414,00 I € 578,00

o banco dati F.I.A.I.P., Federazione che raccoglie, nella Provincia di
Genova circa 450 Agenti Immobiliari.

LOTTO PRIMO: Appartamento in Busalla Via Vittorio Veneto 144AIl

FIAIP Liguria

Quartiere Stato conservativa
Quatazioni

minimo I massima
Busalla / Centro da ri struttura re € 550,00 I € 850,00

LOTTO SECONDO: Appartamento in Busalla Via Vittorio Veneto 144A/2

FIAIP Liguria

Quartiere Stata conservativo
Quataziani

minima I massima
Susalla / Centro da ristruttura re € 550,00 I € 850,00

o banco dati Coso.it, Porta Ie immobiliare che monitorizza il mercato
immobiliare locale

LOTTO PRIMO: Apportamento in Susalla, Via Vittorio Veneto 144AIl

F.I.M.A.A.
Borsino Immobiliare Genova e Provincia 2014/2015

Camune/Zana Stato canservativo
Quataziani

minima I massima
Busalla / Centro da ristrutturare € 600,00 I € 800,00

lOTTO SECONDO: Apportamento in Busalla, Via Vittorio Veneto 144A12
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F.I.M.A.A.
Borsino Immobiliare Genova e Provincia 2014/2015

Comune/Zona Stoto conservotivo
Quotazioni

minimo I mossimo
Busalla / Centro da ristrutturare € 600,00 I € 800,00

l~cu:lto sjnotijco - comparaziol1~rsini immobjfu:uj

LOTTO PRIMO: Appartamento in Busalla, Via Vittorio Veneto 144A/l

I Borsini Immobiliari

minima Massimo media
OMI (Cod. 81 ·M;crozono 1) € 660,00 € 980,00 € 820,00

Borsino Immobiliare € 578,00 € 785,00 € 681,50

FlAP € 550,00 € 850,00 € 700,00

FIMAA € 600,00 € 800,00 € 700,00

Totale € 2.901,50

Media 4 € 725,00

II valore definitivo a metro quadrafo di superficie commerciale del cespite e
stato calcolato sullo base della media aritmetica dei n. 4 borsini sopra
indicoti ed assunto pari ad €/mq 725,00.

Detto valore e do intendersi riferito ad un immobile con caratteristiche
medie ricadente all' interno della zona presa in esame.

LOTTO SECONDO: Appartamento in Busalla, Via Vittorio Veneto 144A12

I Borsini Immobiliari

minima Massimo media

OMI {Cod. 81-Microzono 1} € 660,00 € 980,00 € 820,00

Borsino Immobiliare € 578,00 € 785,00 € 681,50

FlAP € 550,00 € 850,00 € 700,00

FIMAA € 600,00 € 800,00 € 700,00

Totale I€ 2.901,50

Media 4 I€ 725.00
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II valore definitivo a metro quadrato di superficie commerciale del cespite e
stato calcolato sullo base della media aritmetica dei n. 4 borsini sopra
indicati ed assunto pari ad €/mq 725,00.

Delto volore e do intendersi riferito od un immobile con caratteristiche
medie ricadente all' interno della zona presa in esame.

lOTTO TERZO: Box (magazzino) in Busalla, Via Viltorio Veneto 117R

I Borsini Immobiliari

minima I massimo I media
IOMI (Cod. B1 . Microzona 1) ( 500,00 I ( 710,00 I ( 605,00

ISorsino Immobiliare ( 414,00 I ( 578,00 I ( 496,00

ITotale I( 1.101,00

Media I 2 I( 551,00

II valore definitivo a metro quadrato di superficie commerciale del cespite e
stato calcolato sulla base della media aritmetica dei n. 2 borsini sopra
indicati ed assunto pari ad €/mq 551,00.

Detto volore e dg intendersi rjferito gd un immobile con carglteristiche
medie ricodente gil' interno dellg zong pres~ in esgme

l.2A.=..CJ:lllsid..eJ.miooLs.ul.LJmd.a.m.enlo_ciel mercato immobjlil:lre
Prima di procedere con la valutazione del valore del compendia
immobiliare in narrativa, e utile effettuare alcune considerazioni sull'
andamento del mercato immobiliare del Comune di Busalla, che nel mese
di Aprile 2015 per gli immobili residenziali, rispetto a Aprile 2017, ha avuto una
importante flessione pari a circa ii 11%, come evidenziato nel grafico sotto
riportoto (fonte: immobiliore.if).

Prtuo medlOnchl,sto in vtndlt3
~.I'"

::~
·1X ....•

!.a 17.Ale
']-------

Geometra Alessandro Ombrina Pagina 14



12 5 - Coeffjcjentj dj differenzjozjone
II valore desunto dai borsini immobiliari sopra indicati, riterito, come delio, ad
un immobile avente caralleristiche medie nell' ambito della zona entro iI
quale ricade il bene oggello di stima, sara corrello in tunzione di alcuni
coetticienti di ditterenziazione, necessari ed utili ad allineare tale valore
iniziale a quello ettellivamente attribuibile 01bene oqqello di piqnoramento.

Lo scrivente ha individuato i seguenti coetticienti di ditterenziazione. per
ciascun 10110:

LOTTOPRIMO: Appartamento in Busalla. Via Villorio Veneto 144A/ 1

Determinazione dei orezzi marl!inali coefficienti

Coefficiente di livello del piano' Sl Terreno Primo Ultlmo

Edifici senza ascensore
0,95

0,95
edificlo edificato ante 1942

Qualita dell' edifide lusso I si~norile media popolare 0,90

I 0.90
stato SCARSO

Vetusta edifici MEOI facciate rifane 21·40 anni 41-60 anni oltre 60 anni 0,90
0.90

Ubicazione (location)
al1'ricola nenferica centro zone di ore"j 0

1,00
1,00

Categoria catastale
N1 N2 N3 N4-N5 1,00

1,00

Norma dimensionamento
normale oiccolo l2!rande non funzionale 0,95

0.95

Conditioni di manutenzion~
norma Ie mediocre scadente nstrunurato 0,80

080
Prodotti dei Coefficienti 0.585

LOTTOSECONDO: Appartamento in Busalla Via Villorio Veneto 144A!2

Determinazione dei oreni m3r1linali coefficienti

Coefficiente di livelto del piano- 51 Terreno Primo Ultimo

Edifici senza ascensore
0,90

0,90
edlficio edlficato ante 1942

Qualita dell' edificio lusso I sillnorile media oooolare 0,90

I 0.90
state SCARSO

Vetusta edifid MEDI facciaterifatte 21-40 anni 41-60 anni oltre 60 anni 0,90
0.90

Ubic:azione (location)
al'!ricola oenferica centro zone di preJ!:io

1,00
1.00

Categoria eatastale
Nl N2 N3 N4-N5 1,001,00

Normo dimensionamento
normale oiccolo rande non funzionale 0,95

0,9S

Condizioni di manutenzione
normale sufficiente scadente ristrutturato 0,95

0.95

Prodotti dei Coefficienti 0,658

Geometra Alessandro Ombrina Pagina 15



LOTTO TERIO: Box (maaazzinol in Busalla, Via Vittorio Veneto 117R

Determinazione dei preni m3n:inali coefficientl
edificio edificato ante 1942

Qualita dell' edifido Jusso si2norile medic I oooolare 0,90
I 0,90

state MEDIOCRE

Vetusta edifici MEDI facciate rifatte 21-40 anni 41-60 anni I olue 60 anni 0,90
0,90

buena scarsa
Facilita Parcheggio 0,90

0,90 1.00

Condizloni di manutenzione
normate sufficiente scadente lristrutturato

0,80
0,80 I

Prodotti dei Coeffidenti 0,583

~ako.lo del yalore dj riferimeJlli:l

LOTTO PRIMO: Appartamento in Busalla, Via Vittorio Veneto 144A!l

II valore vena Ie dell'immobile sara do to dalla super/ieie commereiale
moltiplicata per il valore unitario riferito ad un immobile avente
caratteristiche medie, rettificato in funzione del prodotto dei coefficienti di
differenziazione adottati,

Val ore venale: ma 98,00 x €./mq. 725,00 x 0,585 = €. 41.564 00

LOTTO SECON DO: Appartamento in Busalla Via Vittorio Veneto 144A/2

II valore vena Ie dell'immobile sara dato dalla super/ieie commercia Ie
moltiplicata per iI valore unitario riferito ad un immobile avente
caratteristiche medie.

Valore venale: ma 107,00 x €./mq. 725,00 x 0,658 = €. 51.044,00

LOTTO TERIO: Box (maaazzinol in Busalla, Via Vittorio Veneto 117R

II valore venale dell'immobile sora do to dalla super/leie commerciale
moltiplicata per il valore unitorio riferito ad un immobile avente
coratteristiche medie.

Valore venale: ma 7600 x €./ma. 551 ,00 x 0,583 = €, 24.414.00

127- Adeguamentj e correzjonj dj stime
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Dovendo ricercare iI VALORE A BASE 0' ASTA, 10 scrivente, come relazionato
in precedenza, considerato che I'immobile presenta alcune criticita,
apportera al VALORE 01 RIFERIMENTO sopra calcolato Ie seguenti detrazioni:

LOTTO PRIMO: Appartamento in Busalla, Via Vitlorio Veneto I 44A/l

o Oneri progetluali per sanatoria edilizia
o Oneri per aggiornamento catastale

€.1.000,00
€,_5WJOO

Complessivamente €. 1.500,00

LOTTO SECONOO: Appartamento in Busalla Via Vitlorio Veneto 144A/2

o Clneri progetluali per sanatoria edilizia
o Oneri per aggiornamento catastale

€.I.OOO,OO
€, _50MO

Complessivamente €, 1,500,00

LOTTO TERZO: Box (magazzinol in Busalla Via Vittorio Veneto 117R

o Oneri progetluali per sanatoria edilizia
o Oneri per aggiornamento catastale

€.1.000,00
€ 500 00

Complessivamente €, 1,500,00

12 8 - Slima del yalore a base d' oslo

II calcolo del valore a base d' asta, dovra necessariamente tenere in debita
considerazione un abbattimento del valore venale precedentemente
calcolato, in ragione della natura della vendita coatliva,

Infatli, la vendita forzata non puo essere posta sui medesimo piano della
vendita "privatistica", in quanto non gode di tutla quella serie di
accorgimenti e snellezze tipiche della vendita tra privati.

Una ulteriore riflessione sui calcolo del valore a base d' asia e da fare in
relaz/one alia reale appetibilita dell'immobile, considerato che il prezzo
viene poi determinato dagli esiti della gara tra i piu offerenti che portera al
suo rialzo.

In tale otlica, si andra ad opplicare una riduzione percentuale pari 01 10%
del valore venale come in precedenza calcolato, riduzione che t/ene in
debito conto I'assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

II VALORE A BASE 0' ASTA sara pertonto il seguente:

LOTTO PRIMO: Appartamento in Busalla Via Vitlorio Veneto 144A/ I

valore vena Ie """''''''''''''''''''''''".
detrozione per correzioni di stima."
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+ € 41.654,00
- €. 1.500,00
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riduzione percentuale pari al 10% del valore
vena Ie per assenza di garanzia per vizi del bene
venduto - €. 6.340,00

somma no €. 35.908,00

Valore a base d' asia arrolondalo: €, 36.000,00

LOTTO SECONDO: Appartamento in Busalla, Via Vittorio Veneto 144A/2

valore vena Ie + € 51.044.00
detrazione per correzioni di stima.. - €. 1.500,00
riduzione percentuale pari al 10% del valore
vena Ie per assenza di garanzia per vizi del bene
venduto . , .. , - €, 6.340..00

sommano €. 44.440,00

Valore a base d' asia arrolondalo: €, 45.000,00

LOTTO fERIO: Box Imagazzinol in Busalla, Via Vittorio Veneto 117R

+ € 24.414,00
- €. 1.500,00

valore vena Ie ,
detrazione per correzioni di stima ....
riduzione percentuale pari al 10% del valore
vena Ie per assenza di garanzia per vizi del bene
venduto , ,...... .. - €. 6.340,00

somma no €, 20.473,00

Valore a base d' asia arrolondalo: €, 21.000,00

13) CONCLUSIONE PERITALE

La sorra riportata valutazione e stata basata sulla logica comparazione del
bene oggetto di pignoramento, con altri che per caratteristiche estrinseche
ed intrinseche sono ad esso assimilabili.

Compito dello scrivente e stato quello di individuare il "valore a base d'
asta" ovvero il valore piG possibile che il bene potrebbe rappresentare, in
ragione delle precise condizioni del mercato legato aile aste giudiziarie.

I valori sopra indicati, riferiti aile condizioni oggettive e soggettive meglio
specificate nella presente relazione, sono stati determinati in relazione ad
una precisa condizione storica, temporale ed ambientale.

5i tratta quindi di una valutazione basata su di una pluralit6 di dati (borsini
immobiliari, economici e finanziari), caratterizzati do un margine di incertezza

direttamente proporzionale all' attendibilita degli stessi, che 10 scrivente ha
cercato di rendere minimi se non trascurabili.
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La risultanza della presente relazione, formulata 01 fine di conoscere il valore
a base d' asta degli immobili pignorati. identifica quindi II valore piG prossimo
che 10 scrivente ritiene possa realizzarsi can 10 maggiore probabilita in sede
di asta.

-----------0-0-0-0------------

II sottoscritlo, oven do completato II proprio mandata nel pieno rispetto degli
istituti e delle regale processuali rossegna il presente elaborato peritale
composto do n. diciannove pagine e n. dieci allegati, come satta elencati.
che ne costituiscono parte integrante.

II presente elaborato, e deposita to in cancelleria in unico originale ed in via
telematica coerentemente aile disposizioni attuative previste.

Genova, 17 maggio 2017

l' Esperto

IGeom. Alessandro Ombrina)

o documentazione fotografica;
o planimetria catastale appartamento lotto 1°;
o visura catastale storica appartamento lotio 1°;
o planimetria catastale appartamento lotto 2°;
o visura catastale storie a appartamento lotto 2°;
o planimetria catastale box lotto 3°;
o visura catastale storie a box lotto 3°;
o Attestato Prestazione Energetica appartamento lotto 1°;
o Attestato Prestazione Energetica appartamento lotto 2°;
o Certificato di stato di famiglia esecutati.

AHesfazione degli adempimenfi di cui all' art. 173·bis

II sottoscritto Geometra Alessandro Ombrina, in qualito di esperto nominata
nella procedura promossa do B.N.L. S.p.A. contre d

•••••• l attesta di avere inviato copia della presente relazione 01
ereditore procedente e 01debitore, nel rispetlo della normativa vigente.

In fede di quanta sopra dichiarato.

Genova, 17 maggio 2017

l' Esperto
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Valutatore Immobiliare

Sistema dl Gestlone aella Cer1lflcazlone del Persona!e s•••lluppa~o da
Kwa Cermet l1o.la In confcrmtta alia norma lSOflEC 17024
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Alessandro Ombrina

hCi&.uperllto positivamenre il procosso de v,alvtazlor.& in accordo al rflqul$ltt Q~nO
SCi'l9tnc\

UN111558:2014

"'J:Ii'-'timer~ooe'oa OIItfn~ ~ seo:~~o ~ $t)n."Qflanu ~ ~dllU'\D ~ ,,~ 9t< ~,,~ t·
oo,.~,art",T K......, Ce-nct 41.
llloA'!s.erceCelbtca~l> •• ~ •.• .r{:>oa 1 ~rta

Nato,:••••••••2

~CIJIUllU,uS.p.,l..
S'GolI1'~o.o;.oO •••.••_ .• r,:7'·"
~iI'nl¥1U 0 ~komM ,~~oo!Ir..JlTlcr,1O
•• It•••••..•,.a~Ii\c,IG'''1J~n

.•••••~d.."'""'tJ
1Xl!o·C""'r ••"'d'.,.. ••••.•.=.(!i"l,

'~''''<eIG!!H'
rnOS1~'jlJJH
[·.N~lrr•••.• """'••.••.1

I•.••.• I_•• ~l;;l;; ·•• 1.

Geometra Alessandro Ombrina


