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1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA

LOTTO UNICO: quota dell’ intero della piena proprieta di appartamento in
Comune di Arenzano, via della Pineta civ, 58 interno 5, composto da:
ingrasso, disimpegna, cucina, bagno due camera, poggiolo sul lato di
levante e terrazzo antistante |' ingresso - lato nord ({nota: disbibuzione

interna rilevata in sede di sopralluocgo del 30/6/2016).

L1 -Dafi fecnic

Al finl della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’
articolo 568 c.p.c, lo scrivente ha calcolato la "Superficle Commerciale®
secondo il criterio della "Superficie Lorda Vendibife®, che prevede || computo
del murl perimetrall per Intero, con una massimo di 50 cm. nel caso Ci
murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine

conteggiati per meta.

Le pertinenze, sono state ricondotte ad una "Superficie Virtuale®, mediante

I' utilizzo di appositi coefficienti di ragguaglio.

1l risultato di detti conteggi & contenuto nella tabella che segue.

Destinazions Superficie Coefficiente | Superficie Corretia
Abitazione ma. | 47,04 100% mg. 47,04
Poggiolo mi. 5,20 50% m. 2,60
Terrazzo FTig]. 23,39 0% Mg, 702

Totale my. 56,66

| Superficie Commerciale arrotondata: ma. |_ ETJMJ
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| 2 = Ielenfificofivi cotostali

Al N.C.E.U. del Comune di Arenzano, | immobile oggetto della presente
relazione risulta in capo a , foglio 25 mappale 2312 sub. 6,

Cat. AS2, classe 4°, vani 3, R.C. €, 797,93.

13- Regolaritd catastale - legge n® 52 del 1985 arl. 29 commo 1bis

La planimetria catastale corrisponde allo stato attuale dei luoghi fatta

eccazione per |2 costruzione della tramezza per la creazione di una camera

sul lato est.

Paiché tale difformita non risulta regalarizzabile, come precisato nel capitole
relativo alla regolaritd edilizia, e si dovra pertanto provvedere alla sua
demolizione, non sard necessario provvedere all’ aggiornamento grafico

della planimetria catastale.

Quanto riportate sulla visura catastale corrisponde all' attuale societa

proprietaria,

|4 = Canfi

nord: murl perimetrali su terrazzo annesso e su distacco condominiale;
ast: muri perimetrali su distacco condominiale;

sud: muri divisori con interno 3;

ovest: muri perimetrall su distacco condominiale;

sopra: con la copertura;

sotta: can interno 4.
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2) DESCRIZIONE SOMMARIA
L' immobile in esame fa parte del condominio denominate "Edificio 3%

edificato negll annl ‘70 del secolo scorso ed ubicate nel comprensorio

"PFineta di Arenzana”,

La rona, caratterizzata da insediamentl residenziall destinatl

prevalentemente a villeggiatura estiva, risulta accessibile tramite la strada

che si diparte dalla sottostante via Aurelia,

1l fabbricato disposto su due planl fuorl terra & ublcato al margine ovest del

comprensoria, a confine con il Golf di Arenzano.

3) STATO DI POSSESSO

In buono stato di manutenzione risulta attualmente abitato, senza
contratte, dai signori [ ; come da

dichiarazione del terzo occupante allegata alla presente.

3.1 - Evoluzione della propreta negll Wliimi ventanni

Si elencano, qui di seguito, i passaggi di proprieta nell” ultimo ventennio:

o -atho di compravendita a rogito del notaio Federico Solimena in daka

21/6/2010, rep.n. 46708/16879, a favore di contro

. Detta atto era stato precedute da contratto preliminare

di compravendita a rogito del medesimo notaio Federico Salimena in
data 18/9/2008 rep. n. 44789/15776;

o atto di compravendita a rogito del notaio Giuseppe Gallizia in data

14/11/2002, rep.n. 25665, a favore di contra
e i
N ——
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o atto di compravendita a rogite del notaio Marlo Boggiano in data
26/5/1984, rep.n. 32123, a favore di s

contra Iy

4} VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 - Vincoll ed oner giwidici che resteranno a canco dellacquirente

4.1.1. Domande gludiziali o altre trascrizion] pregiudizievali: nessuna
4.1.2. Atti di asservimento urbanistico: nessuno
4,1.3. Altre limitazioni d'uso | nessuna

4.1.4. Il comprensorio denominate “"Comunione Pinela di Arenzano®,
dispone di un’ amministrazione che provvede alla gestione delle
spese riferite alle parti comuni a tutti | fabbricat] ricadent! al proprio

interno.

Il fabbricato in condominio all’ internc del quale & ubicato I
immaobile in esame & invece amministrato da ulterlore professionista

che alla data della presente perizia era 1l sig.

Per quanto attiene la gestione della comunione, non risultano spese

Insolute alla data del 31/3/2016 - data di chiusura dell’ esercizio,

Par quanto attiene Invece le spese riferite al condominio, la

posizione debitoria & la seguente:

g spese ordinarle gestione 1/7/2015 - 30/6/2016; £, 1.399.00
o spese straordinarie gestlone 1/6/2014 - 31/12/2015: €, 1.593,56

o spese straordinarie gestione 29/3/2015 - 31/12/2015: €, A871,9%%

T e e oS
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Complessivamente: €, 3.864,92

Le spese ordinarie annue riferite all' witima gestione = periodo

1/7/2014 - 30/6/2015, sono di €. 2.271,86.

Spese straordinarie deliberate alla data della presente perizia:

NEssung,

Altestcizi Pressi ne En [
Al sensi del D.Lgs 19 agosto 2005 n. 192 e s.m. per 'unitd immobiliare in
esame & stato redatto |" Attestato di Prestazione Energetica, n® 31691 in
data 11/7/2016, protocollato dalla Regione Liguria in data 12/7/2016 al n,

PG/2016/0155226.

4.2 - Vincoli ed eneri givridici che saranne congellati g curg e spese dello procedurd

4 | izionl

+ Trascrizione in data 9/7/2000 ai n.ri 22963/15522 di atto di
compravendita a rogito del notaio Federico Solimena in data
21/6/2010, rep.n. 46708/16879, a favore di conkro

e Trascrizione In data 6/5/2008 ai n.fi 16107/10039 di verbale
plgnoramento immobili a favore di B.N.L. S.p.A. contro

» Trascrizione in data 19/9/2008 ai n.ri 34394/22692 di contratto
preliminare di compravendita a rogito del medesimo notaio Federico
Sollmena in data 18/9/2008 rep. n. 44789/15776 a favore di

contro H
» Trascrizione in data 5/12/2002 ai n.orl 42483/29785 di atto di

compravendita a rogito del notaie Giuseppe Gallizia in data

e e ——
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14/11/2002, rep.n. 25665, a favore di conkro
e '
« Trascrizione in data 1/6/1984 ai n.ri 15430/12470 di atto di
compravendita a rogito del notaio Mario Boggiano in data 26/5/1984,
rep.n. 32123, a favare di G

contro

4 - lserizicni
¢ Iscrizione in data 9/7/2010 ai n.ri 22964/4647 di ipoteca volontaria
derivante da concessiona di mutua a favore della Banca Monkte dei

Paschi dl Siena 5.p.A. contro ;

4.2.3 - Pignoramenti
» verbale di pignoramento Immaoblliare trascritto a Genova in data
2/2/2016 &l m.ri 2594914, redatto dall” ufficiale giudiziario del
tribunale di Genova in data 21/1/2016 rep. n® 665/2016, a favere di

Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. contro

4.3.1. di confarmitd urbanistico: nessuns
4.3.2. di conformita catastale: nessuno

4.3.3, spese per rimessa In pristino: €. 3.000,00.

5) ALTRE INFORMAZIIONI PER L' ACQUIRENTE

In buono state di manutenzione risulta attualmente abitato, senza
contratto, dal slgnorl e , come da
dichiarazione del terzo cccupante allegata alla presente.
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La posizione debitoria nei confranti del condominio & la sequente:

o spese ordinarie gesticne 1/7/72015 - 30/6/2016: € 1.399,00
o spese straordinarie gestione 1L/af2004 - 31/12/2015; € 1.993,95
o spese straordinarie gestions 29/3/2015 - 31/12/2015: . B71,%6

Complassivamente; €. 3.864,02

Le spese ordinarie annue riferite all" ultima gestione riferita al periodo

1/7/2014 - 30/6/2015, sono-di €. 2.271,86.
Spese straordinarie dellberate alla data della presenta perizia: nessuna.

Millesimi di competenza dell’ immoblle; tabella A - spese generall

26,80/1.000,

Nota: i valori millesimali sopra Indicati, cosl come quelli utilizzati nei calcoli
per la redazione dell’ Attestato di Prestazione Energetica, sono quelli in

vigore alla data di stesura della presente relazione.

Cosi come comunicato dall’ amministratore, in relazione all' adeguamento al
D.Lgs. 102/14 - direttiva 2012/27/UE, & stato deliberata la redazione di
nuove tabelle millesimall, che andranno a sostituire, una volta approvate,

quelle attualmente In vigore.

&) REGOLARITA" EDILIZIA

Il fabbricato di cui I' immobile oggetto di pignoramento fa parte & stako

castruito in forza di:

o Licenza edilizia n. 6096 del 22/8/1969;

a Licenza edilizia in variante n. 2017 del 26/5/1971.
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Nel sopralluogo eseguito dallo scrivente in data 30/6/2016, sono state

rilevate la sequent] difformita interne:

o Costruzione dl una tramezza nel sogglorno, con creazione di una
camera avente affaccio sul lato est;

o Apertura e chiusura in diversa posizione della porta di accesso alla
cucina;

o Creazione di un varco per mettere in comunicazione I’ appartameanto

con il confinante interno 3.

Dette opere risultano difformi dallo stato legittimato con Licenza Edillzia in

variante n. 2017 del 26/5/1971,

La creazione della camera sopra indicata, risulta in contrastoe con |* articolo
47 comma 4? del Regalamento Edilizio Comune di Arenzana, aggiormato alla
LR, 16/2008 e successive modifiche, che prevede che “ogni alloggio deve
eccerg dotato di almeno un locale avente superficie netta nen inferfore a

mg. 14%,

Pertanto, stante I' impossibilita di ricorrere alla sua regolarizzazione, dovra

gssere esaguita la rimessa in pristino, ovvero!

o Demolizione della tramezza nel soggiorno esequita per |a creazione di
una camera con affaccio sul lato est;

o Chiusura del varco di comunicazione coen il canfinante inkerno 3.

Si stima per dette opere un costo complessive di €, 3.000,00,

eSS ———————————
Geometra Paolo De Lorenzi Pagina 9

y Formenta Do PEOLD DE LEAEND Emesss D INFOCERT FIRALA, OUWALFICATH, I Beriaf®; 5eb07



Par la regolarizzazione invece della modifica della posizione della porta di
accesso alla cucina, dovra essere presentata comunicazione ai sensi dell’

articolo 22 comma 3% della L.R. 16/2008 & s.m.l.

Si stima un costo complessivo di €. 1.000,00.

La rimessa in pristine, e la presentazione della comunicazione sopra
indicata, regolarizzeranno sotto il profilo edilizio |" alloggio, conformemente
alla planimetria catastale ed al progetto approvato con la L.E. di variante n.

2017 del 26/5/1971.

Alla luce di quanto sopra esposto, al paragrafo 4.3 non verranno quindi
indicate spese di regolarizzazione catastali, mentre al valore di mercato
varra portata in detrazione la somma di €. 3.000,00 per | lavori di rimeassa
in pristing dell” appartamento, oltre ad €. 1.000,00 per la presentazione

della comunicazione ex articolo 22 comma 3° della L.R. 16/2008 e s.m.lI..

Il fabbricata & stato dichlarato abitabile con provvedimento n® 18/71 in data

17/6/1971.

7] INDAGINE URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del P.R.G. del Comune di Arenzano, il fabbricato

entro il quale & ubicato " immaobile in esame ricade in zona BCS satura.

Nei riguardi invece del P.U.C. adottato con D.C.C. n. 46 del 30/12/2015, la

zona risulta ascritta all’ ambito di riqualificaziona 3R.

Essendo il P.R.G. in "regime di salvaguardia" ed il P.U.C. al momento solo
adottako, ai fini urbanistici e di una futura progettazione edilizia, vige lo

strumnento urbanistico piu restrittivo.
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B) VINCOL

Il fabbricato in oggetto non risulta vincolato dal D.Lgs. 22 gennaio 2004 n.

42 - Parte Secanda, sulla tutela del patrimonio storico architettonico.

) CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Cargtteristiche siruttural

Strutture verticali: cemento armato - condizioni: sufficienti

Solai: cemento armato - condizionl: sufficiantl

Caopertura: tipologia: a tetto - condizioni: sufficienti

Componenli edilifie e costrutlive

Pareti esterne: in muratura a doppia camera - condizionl: sufficienti.

Portone accesso:  tipologia: ad anta singola = materiale: legno -
condizioni: sufficient,

Cucina: pavimenti e pareti in plastrelle di ceramica - condizioni:
sufficientl.

Bagno: pavimenti e pareti in plastrelle di ceramica - condizioni:
sufficienti.

Pavimenti: in piastrelle di ceramica - condizioni: sufficientl.

Pareti: in tinta lavablle - condizioni: sufficienti.

ropiandi

Citofonico: presente

Ascensore: assente

Gas! allacciato alla rete di distribuzione del metano

Elettrico: sottotraccia

Fognatura: separata ed allacciata alla rete comunale

Idrico: sottotraccia ed allacciato alla rete comunale

Telefonico: sottotraccia

Termico: centralizzato

Geametra Paaks De Lorenzl
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10) DIVISIBILITA' DEL BENE

Stanta le caratteristiche del bene in oggetto, lo scrivente ritiene |' immaobile

NON divisibile.

11) IMPOSTE DI TRASFERIMENTO SULL" IMMOBILE

La futura vendita dell’ immobile oggetto della presente relazione, essendo |

esecutato Societa a Responsabilita Limitata, sara soggetta al regime LV.A.,

12) VALUTAZIONE

La dottrina estimativa, in merito alla determinazione del valore di mercato,
indica come sussistano due distinti procedimenti aventi come comuns

fondameanta logico la comparazione (unicita del metodo estimale).

Il primo procedimento & di tipo diretto o sintetico comparative mentre ||

secondo & di tipo Indiretto o analitico.

Nel caso in esame, valutata la tipologia dell’ immaobile, lo scrivente ha
ritenuto di applicare i metodo sintetico per comparazione di valori forniti da

barsini immobiliari.

Circa Il reperimento ed utilizzazione del datl, & stato necessario acquisire dal
mercato nell’ambito del quale si va ad operare, i dati storici che da esso si
passano rilevare, allo scopo di conoscere gli elementi emersi dalle indagini o
infarmazioni che costituiscono la pil efficace motivazione della oggettivita

del risultato della stima.

— e e —————y
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12,2 - Scopo della slimo

La presente stima ha lo scopo dl determinare, ai sensi dell’ articolo 568
¢.p.c., il pill probabile "Valore di Mercata” dell'unitd immaobiliare oggetto di

pignoramento a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena 5.p.A.

Verrd pertanto calcolato il pil probabile valore dell” immobile, nonché quello
riferito al metro quadrato, esponendo in maniera analitica gll adeguamenti e
le cotrezioni alla stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato

praticata per I' assenza della garanzia per vizl del bene venduto.

1l dettaglio di detto calcolo viene riportato nel successive paragrafo “Calcolo

del Valore di Mercato”.
12.3 - Fontl di informaions

Il mercate immaobiliare offre con precisa cadenza, una pluralitd di valutazioni
ed in gquesto contesto, dovendo ricorrere a validl strument! di lavoro, si
eyldenzla come la ricerca in esame, si sia sviluppata prendendo a
riferimento, quali valori comparativi, quelli pubblicati dai borsini imrmabiliari

di sequiti citatl.

o banca dati dei valori dl mercato espressi dall' Osservatorio Mercato

Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate - Territorio.

Anno l 2015 ]Semegtre e
Microzona Catastale 2
Tipologia Stato Valore Mercato :
conservativo Minimo Massimo
Ahbitazioni civili normale €. 3.300,00 | € 4.700,00

e e e =]
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o hanca dati Borsino Immaobiliare, la cui rilevazione riguarda i prezzi
med| delle compravendite, alle normall condizioni di mercato e non
influenzati da situazionl efo valutazioni che non siano rappresantative
di un dato generalmente attendibile, sia sotto I'aspetto qualitativa che
quantitativa, determinati secondo il principio di ordinari eta . I dati
pubblicati da Borsino Immaobiliare, sono forpiti esclusivamente da

Banche dati ufficiali (Agenzia del territorio, Istat, Banca d'Ttalia ed

ABI).
. Stato Duotazioni i
Tipologia .
pors) conservalivo | 19 faccia 2° fascia
Abitazioni civili buono staka | € 282700 € 4,163,00

o banca dati della Flalp Liguria, che rappresenta in tutta la regione

oltre 900 Agenzie Associate.

Quartiera Stato conservativo s ;
minima . MASSHIMe
Pineta risbrutturato/nuove| €. 346500 | € 4.230.00
Pinata in buano stato €. 3.060,00 | € 3.645,00

o Consulente Immohbiliare: rivista specializzata edita da | Sale 24

ore, che fornisce le seguenti guotazioni riferite all’ autunnag 2015,

Quotazion]
Zone di Pregio
Pinata €. 4.800,00

...........

Localita

b - ]
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o Scenari Immobiliari: istituto indipendente dl studi e ricerche, una
delle massime societa gualificate in materia di analisi @ monitoragagio
del mercate immobiliare: 1 valori immobillari sono | seguentl: da

€/mq. 3.150,00 a €/mq. 5.950,00.

| 2.4 - Quadro sinolfico — comparaiions ded borsing immokbiliar

Il valore medio riferito al metro quadrato dl "Superficle Commerciale”™ &
stato calcolato sulla base della media aritmetica del n. 3 borsini, ascludendo
il valare madio riportato dal Consulenke Immaobiliare, e prendenda Il valore

minima indicato da Scenari Immobiliari.

| \alore Assunto | minimo | massima ]
| oM - Agenzia delle Entrate | £4000,00] € 3.300,00] € 4.700,00 |
| Barsing tmmabitiare | €349500] € 2827.00] € 4.163,00|
[ Fiae Liguria | €33s350] € 308000 £. 3.645,00
| Cansulente immabiliare | |
[ scenari immobiliari | € 315000 € 3.150,00] € 5.950,00

| Valore Medio | E._;Aﬂﬂg_l |

Il valore sopra indicato &, come detto, riferito ad un Immobile con

caratteristiche medie ricadente all’ interno della zona presa in esame.

M
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12.5 = Considercizioni sull' andameanto del mercato immabilione

Prima di procedere con la valutazione dell” immaobile in oggetto, alcune
considerazioni sull® andamento del mercato immobiliare del comune di

Genova, desunte da siti istituzionali e specializzati.

Immobiliore. it

I dati desunti dal sito specializzato in transazionl immaobiliar immobiliare.it,
rassuntl nel grafico sotto riportato, evidenziano come nel mese di giugno
2016 per gli immobill residenziall in vendita siano stati richiesti in media

prezzi inferiori del 2,94% rispetto al mese di giugno 2015.

Frerio madlc fzalgsia
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nzia delle Entrate = Terrdtoris

La nota territoriale 2° semestre 2015, riferita al settore residenziale, indica
una lieve variazione negativa delle 0,6%, degli indici NTN per la macro area

all’ interno della quale & ubicato il Comune di Arenzano.

Lrvila % MIN

GERONH CAPOLLG rET 10 0,51 1363 | MES 1431 |
[' RIWSERLE, DHIFCRL HEE 139 | 3,3% 3,28% ECT ik 1554
T GOLET PAATISD T o0 R ET T T 155,7]

NTN tnimestrale a variarione % tendenziale annwa zeftore residenzizie macroarea Riviera di
Ponente (fonfe Agensia daile Enfrate — Terrtario - pubalicazions GMI),
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La nota trimestrale riferita al 1° trimestre 2016, evidenzia invece come il
mercato immebiliare I[taliano mostri un inaspettato aumento del tasso di
variazione tendenziale delle unitd immobiliari compravendute nel settore

residenziale.

Tra gennaic e marzo 2016 il numero complessiva di NTN (numero
transazioni normalizzate), riferito al segmento residenziale della Provincia di

Genava, ha fatto registrare un +25,6% rispetto allo stesso periodo dellanno

pracedente.
T B P e —
st Prowincia -!;;I;n WI;;T | I_;:; IL::;: I':::hl: :::l:
1818|1448 15-16
ROMA 1640 1351 1191 6,7% 0.2% 23,0%
MILAND BN 7349 Bk e 1w 24.0%
TONING 1850 1521 | s 8,75 20.8%
ﬂ?m.n 626 704 G52 14,00 18, 6% 5 6%
NAPDLI 1866 2450 2334 A% 10,7% 17.3%
PALERMO &l a1 B 12,3% 1.2% 2,7%
AOLOGMA 134 1688 1414 14, 4% A% 15.1%]|
FIRENEE 1057 L1367 1280 T2%|  1L7%|  1aom
Totals rasta provincia 17107 20601 13,318 w0 1ea%|  200%

MTH trimestrale & varaziona % tendenziale annua {fonte Ageneia delle Entrate - Territorie —
pubblicazione OMI).

A commento dei dati sepra riportati, in particolare per quello che riguarda Ia
tabella sopra riportata, & necessario precisare che le indicazlonl riferite al
capoluogo ligure, cosi come quelle del resto della Provincia, ancorché
indiching una netta inversione di tendenza dell” andamento del mercato
immobiliare, sono da valutare in funzione della marcata diversita del tessuto
urbano, che vede comunque prezzi sempre in ribasso in alcune zone

periferiche, con una sostanziale stabilith dei quartieri di medio preglo.

m
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Banca d [talia
1l sondaggio congiunturale sul mercato delle abltazionl In Italla - gennaio
2016, & il risultato dellinchiesta trimestrale condotta congiuntamente dalia

Banca d'Italia, da Tecnoborsa e dall’Agenzia delle Entrate (Dsservatorio del

Mercato Immabillare).

I dati evidenziano come nal quarto trimestre del 2015 continua a ridursi la
quota di operatori che riporta una diminuzione congiunturale dei prezzi di

vendita, divenuta minoritaria per la prima volta dalla primavera del 2011.

Il dato & riferito ad una indagine che ha interessato | maggiori capoluaghi

itallani @ non entra nel dettaglie dei singoll quartier] cittadini,

Il migliorarmenta riflette principalmente gli andamenti riscontrati nelle aree
urbane e nel Nord Italia, dove lincidenza dei gludizi di diminuzione del

prezzi si @ collocata poco al di sopra del 40 per cento.

12.6 - Coefficienti di

La media del valori desunti dal borsinl immaobiliarl, riferito ad un immobile
avente caratteristiche medie nell’ ambito della zona entro 1l quale ricade Il
bene aggetto di stima, sard corretto in funzione di alcuni  coefficienti di

differenziazione, ne ri ukili_ad allinear

effettivamente attribuibile al bene oggetto di pighoramento.

Detti coefficlent! consentono quindl di correggere la quotarione media per
ottenere la quotazione dell’ immobile in esame, le cul caratteristiche si

discostano da quelle tipiche della media.

-  ____________________________ ____ _ __________________ |
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Qualsiasi coefficiente minore di 1 produce un ribasso della guotazione
media, mentre un coefficiente maggiore di 1 produce un aumentoe di tale

quotazione,

Andando ad applicare pid coefficienti di differenziazione, sl arrivera alla
determinazione di un coefficiente globale unico, ottenuto moltiplicando tra
lore tutti | coafficientl, Detto coefficiente globale unico applicato al valore
medio scaturito dai borsini immobiliari presi in esame, portera alla
determinazione del pid probabile wvalore di mercato, riferite al metro

quadrato di Superficie Commerciale, dell' immaobile in aggetto.

Lo scrivente ha individuato | seguenti coefficienti di differenziazione:

0,90 Location di scarso pregio
1,00 Location normale

1,10 Location di pregio

1,20 Location di alto pregio

0,98 Edificlo in condaminio di oltre tre piani fuori Lerra
1,00 Edificio in condominie sing a tre plani fugrl terra
1,02 Villino a schiera

1,04 Villa unifamiliare

0,90 Edificio In condizion! scadenti
1,00 Edificio in condizioni normall
1,05 Edificio in condizioni buone

0,98 Privo di parchegglo comune

1,05 Paosti aute pari al numero delle unitd immobilian
1,03 Paosti auto pari a metd delle unitd immoabliian
1,00 Postl auto inferlori a meta delle unita iImmabiliari

0,98 Senza portierato ne alloggio del portiere
1,00 Partierato senza alloggio del portiere
1,01 Allogglo portiere senza servizio

1,01 Portierato e alloggio del portiare

A e e —— e e L T =
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0,98 Senza citofono

1,00 Clbofono apriporta

1,01 | Video cloforo

0,95 Privo di persiane o apparelle

0,97 Persiane o tapparelie in condizionl scadenti

1,460 Perslane o tapparelle in buone condizian

1,02 | Tapparelie avvolgibili eletiricamente

0,98 Finestre con vetrl ordinarl

1,00 Finestre con vetrl a tenuta termica

1,02 | Finestre con vatri tenuta acustica

0,96 Pavimentazione prevalente; linoleum, gomma, moquette
1,00 Pavimentazione prevalente; piastrefle in cotto, ceramica o simili
1,02 Pavimentaziene prevalente In graniglia alla genovess
10 Pavimentazione prevalente: marmo, ardesia o altre pletre
0,60 Senra ascensora altre il 5° plano fuarl berra

0,70 Senza ascensore 4* plano fuorn terra

0,80 Senya ascensore 3° plana fuori terra

0,90 Senza ascensora 1° e 22 piano fuori tarra

1,00 Con ascensore

1,0 Senza ascensora villa o villing

1,00 Senza ascensore piano rialzalo o primo plano

0,96 Privia di impianto di acqua calda

0,99 Con impianto di acqua calda autoncmo

1,00 Con implanto di acqua calda centrale

0,96 Privo di riscaldamento

1,00 Riscaldamenta centralizzato

1,01 Riscaldamento autonomo

0,599 Privo i Implanto di arla condizlonata

1,00 Aria condizionata avtonoma parziale

1,02 Aria condizlonata avtonoma tokale

0,85 Eth altre | 55 anni

0,90 Etd da 41 a 55 anni

0,95 Eta da 21 a 40 anni

0,98 Eth da 10 a 20 annl

1,00 Eta da 0 a % anni

]
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0,80 | Normao dimensionamento: scadente i

1,00 | Normo dimenslonamento: sufficiente

1,05 Mormo dimensionamento: medla

1,10 Normo dimensionamento: oltimo

0,90 Occupato senza contratto

0,95 | Locato con contratto convenzionato

0,95 Occupato dall’ esecutato

1.00 Locato con contratlo stagionale B
© 1,00 | Locato con contratto a canone libero —

In funzione delle caratteristiche rilevate in sede di sopralluogo, lo scrivente

ha ritenuto di applicare | seguent] coefficlenti:

1,10 Location di pregio
1,00 Edificio in condominio sino a tre piani fuori terra
1,00 Edificio in condizionl normall

0,98 Privo di parcheggio comune

1,01 Portierato comune al comprensorio

1,00 | Citoforio apriporta

0,97 Persiane In buone sufficienti

0,98 Finestre con vetri ordinari

1,00 | Pavimentazione prevalente; plastrelle in ceramica
1,00 Senza ascensore pianc primo

1,00 Con impianto di acqua calda centralizzata

1,00 Riscaldamenta centralizzato

1,00 Aria condizionata autonoma parziale

0,90 Eta tra i 41 e 55 anni

1,00 Normo dimensionamento:sufficiente

0,80 Occupato senza conkratbo

12.7 - Coalficients olobabe unico

Il prodotto dei coefficienti riportati nella tabella che precede permette di
ottenere il coefficiente globale unico parl a 0,84, che applicato al valore
medio in precedenza calcolato porta ad un valore a metro quadrato riferito

all' immaobile oggetto della presente relazione pari a:

Valore Madio mq. Coelficiente globale unico Valara finala arr/to
€. 3.499,38 0,84 €./mq. 2,900,00

s )
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12.8 - Calcolo del valore o mercato

Il valore complassiva dil mercato risultante dagli accertamenti esegulti e
dalle considerazion| e valutazionl sopra espresse, wverra ulterlormente
corretto In funzione degll adeguament! Iindicati dall® articolo 568 c.p.c., Wi

compresa la riduzione per assenza di vizi del bene venduto,

Quest’ultima correzione di stima tiene In conto la particolare candizione dell’
acquirente che partecipa alle vendite giudiziarie di non potere godere della
garanzia per vizi dell' immobile compravenduto, condizione che & invece

assicurata nella vendita privatistica al sensl degll articall 1490 & 2922 c.c..

La sopra citata correzione di stima tiene inoltre in debito conto ‘ambito in
cul avverra la vendita dell’ immobile pignorato che & quello delle aste
giudiziarie, soggetto a prassi e vincoli procedurali ben precisi e con valori di
assegnazione presumibilmente inferiori a quelli ottenibill mediante una

libera contrattazione di mercato.

Cio premessa, lo scrivente ritiene di applicare, in relazione alla tipologia dell’
immobile oggette di valutazione una riduzione percentuale del 5% sul

valore complessiva.

[Valore di mercato | ¢ 165.300,00

Riduziane percentuale pari al 5% del valore come sopra indicato per
assenza i garanzia per vizi del bene venduto e per Iimmediatezza

della vendita giudiziaria: - f, 8.625,00
| Spese di amministrazione insoluta alla data della perizia | - £3.864,92 |
Spese per regolarizraziane
catastale MEssLENa
|5|:|ese per regolarizzazione edilizia | - £ 1-IZI-IILDIII-|
| Spese rimesss bn pristing | . E.Dﬂﬂ,ﬂﬂ-|
| VALORE DI MERCATO FINALE | €. 149.000,00 |
| VALORE DI MERCATO a mq. FINALE | €. 2.600,00|
m
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12,9 - Commento ol volod O,

Il quesito posto chiede di indicare In quale segmento tra il minimo e il
massimo si colloca I’ immaobile oggetto di stima awvute riguardo alle
quotazioni fornite dall' Osservatorio Mercate Immobiliare (O.M.1)

dell'Agenzia del Territorio.

Come precisato dalla stessa Agenzia del Territorle nel proprio sito
istituzionale, i valori forniti dalla banca dati delle quotazioni immaobiliari non
possono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla
stessa. Gl stess| sono riferit all’ ordinarieta degli immaobili ed, in particolare,

allo stata conservativo prevalente nella zona omogenea.

L' anallsi specifica della microzona catastale numero 2 all' interno della
quale ricade I’ immobile oggetto della presente relazione, ha evidenziato un
evidente calo dei valori nel periodo preso a riferimente - 1° semestre 2013

= 2% semestra 2015, evidenziato nella tabella sotto riportata,

£ 4.500,00 —
£4.400,00 -
£4.30000 |—
€4.200,00 -
£4.100.00 -
£ 4,000, 00
C3.00000 —————— e —
£ 380000 4—————— — -

£3.70000 <f——— T T T T T

L e ]
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£ 445000

£ 4.300,00

£ 4.250,00

€ 425000

€ 415000

£ 4,000,00

1 sernadtre
213

2 zamacing
2013

I semesire
J014

& samestoe
L

1 sempsire
FLr

2 senieslre
i
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Il valore a metro quadrato di superficie commerciale preso a riferimento per
il calcolo del valore di mercato pari ad €./mg. 2.900,00, si colloca al di sotto

del valore minimo indicato all’ O.M.1. per le abitazioni di tipo civile.

e —
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13) Conclusione dell’ incarlco

La sapra riportata valutazione & basata sulla logica comparazione del bene
oggetto dl pignoramenta, con altri che per caratteristiche estrinseche ed

Intrinseche sono ad essi assimilabili.

Compito dello scrivente & stato quello di individuare Il "valore df mercata”
ovvera || valore pid possibile che il bene potrebbe rappresentare, in ragione

delle pracise condizioni del mercato legato alle aste giudiziarie,

1l valore sopra indicato, riferito alle condizionl oggettive e soggettive meglio
specificate nella presente relazione, & stato determinato in relazione ad una

precisa condizione storica, temporale ed ambientale.

S tratta quindi di una valutazione basata su di una pluralita di dati,
caratterizzati da un margine di incertezza direttamente proporzionale all'
attendibilita deagll stessi, che lo scrivente ha cercato di rendere minimi se

non trascurabill.

La risultanza della presente relazione, formulata al fine dl conoscere i
valore di mercato dell’ immaobile pignorato, identifica quindi il valore pid
prossimo che lo scrivente ritiene si possa reallzzare con la magglore

prababilith in sede di asta,

La dottrina delle valutazioni immaobiliar indica che nei casi normali di stima,
tutte le valutazioni compiute sl attestano attorno ad una “forchetta”™
ammontante al 10% e pertanto, tutte le valutazioni incluse all® interno di
tale percentuale, al di 1& dei percorsi estimativi compiuti, sono egualmente

attendibill.

e ]
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1l sottoscritto, avendo completato il propric mandato nel pieno rispetto degll
istituti e delle regole processuali rassegna il presente elaborato peritale
composto da n. 28 pagine e da n. 9 allegati come sotto elencati, che ne

costituiscono parte integrante.

Il presente elaborato, & depositato In cancelleria in unico originale ed In via

telematica coerentemente alle disposizioni attuative previste,

Genova, 13/7/2016.

L' Esperta

{geom. Paolo De Larenzi)

Allegati:

o planimetria catastale;

o wisura catastale;

o Abtestato Prestazione Energetica;
o Decreto di Abitabilita;

o Documentaziona progettuale;

o documentazione fotografica.

o Abto di acquisto;

o estratto di mappa catasto terrenl;
o dichiarazione del terzo occupante.

|
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Attestazione degli adempimenti di cui all” art. 173-bis

| | Y CARES———

Il sottascritto geometra Paolo Da Lorenzi, in qualita di esperto nominato
nella procedura promossa da Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A. contro

., attesta di avere inviato copia della presente relazione ai
creditori procedenti o intervenuti e al debitore, nel rispetto della normativa

vigente,

In fede di quanto sopra dichiarato.

Genova, 13,/7/2016.
L' Esperto

{geom. Paola De Lorenzi)

e e e o o
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