1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

Tribunale di Alessandria
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promeosse: cic: [ NG
contro: N

NT Gen. Rep. 140/2025
data udienza ex art. 56% ¢.p.c.: 09-12-2025 ore 11,00

Siudice Delle Esecuzioni: Dolt. MICHELE DELLI PAOLI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001 - NEGOIZIO

Esperfo alla stima;

Arch. Maring Bemardi

Zodice fiscale: BENMENSSALSFSSZS
Forfita A 018783300465
Studio in: Corso Bagni 120 - 15011 Acqui Terrne (Al

Telefono:
Erncil;

Fec:

34248658440
marina.bermardi@irwind.it

rnarinc.bermnardi@orc hivworldpec.it
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

SINTESI ELABORAIO
1. Ddti Catastali

Bene: VIALE ACQUEDOTTO ROMANO 20/24/32 - ZONA BAGHNI - Acqui Terme (AL) -
150717

Lotto: 001 - NEGOZIO
Corpo: 001 NEGOZIO

Categoria: Negaozio [M]

I | it o

Proplietd’ per 1/1, fodlio 34, particella 2%, subditemo &6, scheda cafastale
presente, indiizzo WIALE ACQUEDOTTO ROMAND , piano TERRA, comune ACQUI
TERME, categoria Cl, classe 5, corsistenza 36 MG, sypetficie 39 MQ, rendifa €
42205 €

2. Stato di possesso

Bene: VIALE ACQUEDOITTO ROMANO 20/24/32 - IONA BAGNI] - Acqui Terme [AL) -
15071

Lofto: 001 - NEGOZIO

Corpo: 001 NEGOIIO
Libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: VIALE ACQUEDOITO ROMANO 20/24/32 - IONA BAGHNI - Acqui Tenme (AL] -
15011

Lotto: 001 - NEGOZIO
Corpo: 001 NEGOZIO

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: S
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

4. Creditori Iscrifti

Bene: VIALE ACQUEDOTTO ROMANGC 20/24/32 - IONA BAGNI - Acqui Terme (AL] -
15011

Lotto: 0OO1 - NEGOIZIO
Corpo: 001 NEGOIIO

Crediton Iscrifti:

5. Comproprietan
Beni: VIALE ACQUEDOTTO ROMANO 20/24/32 - TONA BAGHNI - Acqui Terme (AL -

150107
Lofto: 001 - NEGOIIO

Corpo: 001 NEGOZO
Comproprietan: Nesuno

6. Misure Penali

Beni: VIALE ACQUEDOITO ROMANO 20/24/32 - IONA BAGNI - Acgui Terme (AL -
15011

Lotto: CO1 - NEGOIIO
Compo: 001 NEGOIO

Misure Penali: NO

7. Continuitda delle trascrizioni

Bene: VIALE ACQUEDCITO ROMANC 20/24/32 - IONA BAGNI - Acqui Terme (AL -
15011

Lotto: 001 - NEGOZO
Corpo: 001 NEGOZIO

Continuitd delle trascrizioni: S
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1. Ropporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 140 / 2025

8. Prezzo

Bene: VIALE ACQUEDOTTO ROMANC 20/24/32 - IONA BAGNI - Acgui Terme (AL] -
15071

Lotto: OO1 - NEGOZIO
Valore complessivo infero: € 30.054.44
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

Beni in Acqui Terme (AL)
Localitd/ Frazione ZONA BAGNI
VIALE ACQUEDOTTO ROMANC 20/24/32

Lotto: 001 - NEGOZIO

La documentazione ex art. 5467 c.p.c. risulta completa? 5

1. IDENTIFIC AZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identific ativo corpo: 001 NEGOZIO.

Negozio [N] sito in frazione: ZONA BAGHNI, VIALE ACGQUEDOTTO ROMANO
20/24/32, i numeri civici sono riferiti al Condominio RIVIERA , nella
faltispecie, il bene oggetto di esecuzione immobiliare, non ha un proprio
numero civico.

Quota e tipologia del diritto

- Piena proprietd

- Ulterion informazioni sul debitfore: IL FU'

L LA CURATELA DELLUEREDITA" GIACENTE
MORENDO DERESSA . B STATA NOMINATA MNELLA FPERSONA DELUAWVNVOCATO
ANTOMELLA PENAZZC DEL FORD Dl ALESSANDEIA COH STUDIO PROFESSIONALE [N WIA
CARDINALE RAIMONDI AL M, 22 IN ACGUI TERME

Cod. Fscale:

EBrentucli comproprietar:
Messuno

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione: [ oo o ACQUI
TERME (Al Propreta’ per 117, foglio 24, parficella 29, subdltermao &4, scheda catastale
presente, indiizo VIALE ACGQUEDOTIO ROMANC , piano TERRA, cormune ACCGIUI TERME,
categoric C1, closse 5, consistenza 34 MG, superficie 3% M, rendita € 422,05

Derivante da; SCRITTURA PRMNMATA del 12/058/1994 Fubblico ufficiale CASSIMELLI ERMNESTO
Sede ACGIUI TERME (AL Repertorio n. 97838 - UR Sede ACQU| TERME (AL) Registrozions
n. 40% regsfrato in data 02/09/1924 -COMP RAVENDITA Yoltura n. 10948.1 /1995 - Prafica
n. AL0202490 in atf dal 30/11 /2004

Millesirn! di proprieta di porti cormuni: 11,1000

Confin: 0 NORD YANO SCALA, a SUD ALTRA UL, a EST V1A ACQUEDOTTIO ROMANO,o
OWEST CORTILE.

Note:

NOM Cl SONO MILLESIMI DI PROPRIETA' PER SCALE E ASCENSORE, IN GQUANTO,
LIMROBILE B UBICATO AL PIANCO TERRA COMN ACCESSCD DIRETTO DALLA WIA PUBBLIC A,
Non si tralta di immobile realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata in tutto o in parte conrisorse pubbliche .
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

Conforrnitd catcstale:
Sono state riscontrate le seguenti imegolarnita: NESSUNA

Per quanto sopra si dichiara la conformitd catastale;

note: NELLASCHED A C ATASTALE E' RAPPRESENTATO IL BALCOME FOSTO SUL RETRO,
ANCHE SE M ANC ANTE DELLA DICITURA.

2. DESCRIZIONE GENERALE{GUARTIERE E ZONA):

Imrmobile sito in Acqui Teme in Yide Acquedotto Romano civico 20-24-32 nel guarfiere |
posfo o di I del Ponte Caodo Alberto, elemento di collegamento con il cenfro |
conosciuto come “zond Bagni™ che sl sviluppo allingresse dello citha' provenendo da
Owvodao-Genowa, mediante la SF 354 e loutostradao, & do Sassello framite la 55 334 che
conduce ad Albissolg (5Y).Circondato da ampie zone verdi ra le quali la pista ciclabile
“Spa & Nature”, molto frequentata, che costeggia la riva destra del fiume Bormida dalla
guale &' possibile visitare parte dell'acguedotto romono, limmobile posto al plana ferra
del “Condominio Eiiera” si rova o pochi possi dadle Termne |, dollo piscing scoperta, al
momento chivse nonche' dal Centro Congressi . Adibito ad attivita' commerciale, ora
cessata, con disponibilita’ di porchegg pubblici &' posto Ta divesi negod (farmacia,
toboccheria, commmestibile, bar) ingressi condominicli e |a scuala primaria G.ranciulli.

Carafteristiche zona: periferico normale

Area urbanistica: residendcle a traffico locale con parchegai sufficient.

Servizi presenti nella zona: Lo zona & prowvdsta di servizi di urbonizozione primaria e
secondarnid. Importanti senvizi ad dta tecnologic presenti nella zona: NO.

Servizi offerti dalla zona: FARMACIA (BUDNA), FPISTA CICLABILE (BUONA], SCUOLA
ELEMENTARE (BUONA]

Carafteristiche zone limitrofe: residerzidli

Importanti centri limitrofi: ALESSANDRIA-CVADA.

Aftrazioni paesaggistiche: FIUME BORMID A,

Aftrazioni storiche: ARCHI ROMARNI

Principali collegamenti pubblici: STAZIOKNE FFS 1.5 KM

. STATO DI POSSESSO:;
libero

Opponibilita gi terzi: --

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Trescrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore i [
Dervante da: ATTO ESECUTNG O CAUTELARE iscrittoffrascrtto o Acgul Termme in data
27 062006 i nn. 3498 /2362,

- Trescrizione pregivdizievole:
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

Pignoramento a favore |- o o N O-ivonte

da: ATTO ESECUTNVDG O CAUTELARE iscritto/Mfrascritto o Acgul terme in data O1,/0%/2010 ai
nn. 4177 f2876.

- Trascrizione pregivdizievole:

scrizione contro a favore di || GG -
B ot do: IPOTECA CONC.AMM.VARISCOSSIONE iscrittoftrascritto a
Acqui terrne in daoto 08 /03,2017 al nn. 9654100,

- Troscrizione pregivdizievole:

Pignoramento a favore. o | S oo

iscritto/troscritto a Acgui Terre in dato 27 052025 o nn. 231571 945,

Dati precedenti relativi ai corpi: 001 NEGOZ1O

. ALTRE INFORM AZIONI PER L' ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominicle:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmeobile: 405,00 £,

Spese straordinarie di gestione dellimmobile, gid deliberate ma non ancora scadute al
momento della perizia: MNessund.

Spese condominiali scadute ed insolute dlla data della perizia: 2.407,00 €

3 dllega prospetio rlasciato dal'Amministratore pro-temmpore del [ G
(allegato &).

Millesimi di proprietd: 11,/1000

Accessibilitd dellimmobile aisoggetti diversamente abili: 5
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: NO
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004:; MO
Avverienze ulteriori NO

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI NEL VENTENNIO ANTECEDENTE IL PIGNORAMENTO:

Titolare /Proprietario:

clal 0409994 ad oggl (attiuale propriefariol. In
forza di afto di assegnaozions - d rogito di Notogio Cossinelli Emesto, roscritfo in ACGLUI
TERME, in dato 04/09/1994, ai nn. 34702802,

Confinuitt delle troscrizioni: Si

. PRATICHE EDILIZIE:

Niurnero prafica: 46
Intes tozions
Tipo prafica; Licerga Edilizia
Fer |avori: COSTRUZIONE FABBRICATD DISE| FILANI
Oggetto: nuova costuzione
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

Fresemtozione in dota 23,07 /124% ol n. di prot. 1884
Rilcecio in data 04/04 /1970

Nurnero prafica: 49

Intestozione:

Tipo pratica: Variante a titolo abkilitaotivo e varante in corso d'opernd
Ferlavor: COSTRUZIONE FABERICATO DI SEIPIANI

Oggetto: variante

Fresemtadone in dota 02,04, 270 ol n, di prot, 885

Rilcscio in data 20/04 41770

Nurnero prafica: ABITABILTA

Intes fozione

Ferlgvor: COSTRUZIONE FABERICATO DI SEI PIANI
Abitabilitafagibilita in data 01 /020972 ol n. di prot, 2604

Niurmero prafico: 8%9/212

Imtesfozione

Tipo pratica: Fermesso a costruire in sanatona

Ferlavor: MODIFICA ASFETTI ESTERIORI E PARTI COMUNTCON DOMINIAL
Oggetto: variante

Fresentazions in doto 27 /0371584

Rilcscio indota 27 /021989

NOTE: RIF. AL CONDOMNOD N, 543 DEL 25/03/84

Nurmero pratica: 20/672

Intes fozione:

Tipo prafica: Fermesso 4 costruire Insandtoria

Per lavor: AUMENTO UIU E MODIFIZA ASPETTI ESTERIORI
Cggetto: variants

Fresertadone in dota 241271988

Rilcecio in data 23/11/1%%0

NOTE: RIFE, CONDONO 2890

7.1Conformita edilizia:

Negozio [N]
Nessund.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7. 2Conformilta uvrbanistica:

frazione: ZONA BAGNI, VIALE ACQUEDOTTO ROMANOD 20/24/32

Strumento ubanistico Approvato: Fiano reqolatore generale
In forzo della delibera: DCC N.28 DEL 28/0% /2020
fona omogensa: EE
Norme fecniche di attuczione: ART.44
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

Irmrnokile sottoposto avincolo d carattere | NO
urbanistico:

Hementi ubanistici che limitano |a M
commerciabilita®

MNelo vendito dovionno essere previste M
pativizion parficolars

Indice di utilizzazione fondigric/tfermtorale: 0.30 MGG

Rapporto d copertura: 30% 5F
Alterza rmgssirnd amimessd; .50 M
Residug pofenzialitd edificatoria: ]

Mote sulla conformité:

sono stote riscontrate le seguenti imegolaritd: NESSUNA

Per quanto sopra si dichiara la conformité urbanistica

Descrizicons: Negor_io [N] di cui al punto 001 NEGOZIO

Irmrnobile sito in Acgul Terme in Viale Acquedotto Rormano civico 20-24-32 nel quartiere
posto al di la' del Fonte Caro Alberto, elemento di collegamento con il centro , conosciuto
come “zona Bagni™ che si sviluppa alingresso della citte' provenendo da Ovado-Genova,
mediante lo 5F 354 e 'autostrado, e da Sassello framite la 55 334 che conduce ad Albissola
(V). Circondato da ampie zone verdi trd le guali lo pistd ciclabile “5pa & Nature”, molio
frequentata, che costegdia o rva destrg del fiumme Bormida , dallo guale e' possibile visitare
parte dellocquedotto romano, lmmobile posto O picgno tera del “Condorminio Riviera™ si
frova a pochi passi dalle Termme |, daldg piscing scoperta, al momento chivse nonche' dal
Cenfro Congressi . Adibitfo od atfivitd commerciale, ora cessota, con disponibilita' di
parchegg pubblici &' posto o diversi negozl (formacia, tobaccherda, commesfibile, bar)
ingressi condominicli & g scucla prirmarg GFancidlll, In dota & luglio 2025, alla presenza del
custode giudiziario, Avwwocato Simona Chicla, &' stato effettuato 'accesso per prendeme
visione e predisporre o presente penda di stima. | locale con veting e accesso diretfo sul
marciapieds (Allegoto nl. fofo n.1-2-3) che delimita 1o zond parchegg pubblicl, confing con
un'alfra affivita' commerciale da un lafo e da un vano chiuso con muratura dall'alfro, mentre
posto sul retro, con affoccio su un corfile & sul verde, || bagno ed un balcone che risulfano, su
guesto lato, essere al piano primo rispetto allo quota del cortile. [ Allegato n.l foto n.4d)

Trail bagno finestrato e 'aread prospiciente [astrada, un disirmpegno con accesso dl balcone
e un ripostiglio, con lavotoio, che prede uce dal locale bagno atfiguo ramite un'apertura a
circa 2 modal pondrnento.

IHocale, chivso da alcuni anni, presenta povinmentazions in mamno in picstrelle fipiche degli
anni settanta nella zong di lovoro e nel disimpegno, mentre, nell' arega rservata dll'afttesa
( Allegato n. 1 foto n5-&7) &' costitluito do una rmoguette in finfg bordeausx, il npostiglio e 1l
bagno dotato diwe e lavabo con rivestimento alle pareti, in ceramica. (Allegato n. foto n.g-
@-101.

Lo zono adibito a salo d'ottesa e lovoro si presentd con toppezzena di nvestimento delle
paret, mentre gli alti ombients ol di fuod del bagno che sono in parte rivestite da piasirelle,
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

sono tinteggicte.

lserament sono, per guanto rgudrdd 1d vetind e la porta di accesso in allurinio anodizato
con wetro singolo e serranda in fero autornafizzata ma in assenza di fornitura elefiica e’ stata
aperta manualrmente, mentre 1o finestra del bagno e la porta finestra di accesso al ferrazzo
sona inlegno con veto singolo e tapparelle in ferro.

Vimpianto di rscaldormmento, con caldoio alimentato o metano &' di fipo cenfralizzato con
contacalone posizionate sU ogni corpo scoldante presents nel locali.fAllegato n.7).

I quadro elethico &' posid@onato in prossimita’ dellingresso.

Nel comdoio si evidernza ung pordone sfoglioto del soffitfo dowvuta a una wvec chia perdita dal
piono soprastante, gic' riporota. (Allegato n. foto n.11)

I balcone ha pavimentcziones in gres porcellanato 10x10 cm e inghiera in ferro sraltato.

E presente ancora l'aredo del locale adibito un temnpo ad atftivita' di parmucchiere da uorno.
Attraverso o documentozione depositoto presso 'ufficio urbanistica del comune di Acqui
Termne, con dccesso agli ofti del 08/08/2025 FROT. 20238 &' stafo possibile rsalire alle
autorizzazioni dlasciate per la costruzions, nello specifico :

Licenza edilizia n. &4 del £-4-1970 { Allegato nb)

Viariante n. &% del 20-4-1970 ( Allegato nb)

Abitabilita' dell1-2-1%72 ( Allegato n.g)

Concessions insongtora né%/212 del 2702-1989

Concessiong in sonafoia nS0/672 del 23-11-19%0 e Condono edilizio del |, rifedti nello
specifico al locale oggetto della presente pedzia. { Allegato n.3)

1. Quota e tipologia del diritto

- Piena proprieté

- Ulterior inforrmozdoni sul debitore:

LA CURATELA DELLEREDITA' GIACENTE MORENDO
DISMESSA |, E' STATA NOMINATA NELLA PERSCOMNA DELL'AVVOCATD ANTOMELLA PEMAZZD DEL
FORO Dl ALESSANDRIA COHN STUDIO PROFESSIONALE [N WA CARDINALE RAIMONDI AL N. 23 IN
ACGQIUI TERME

Bventuali compropriefan: Nessuno

Superficie complessiva di circa rnig 44,90

E posto a piano: TERRA

l'edificio & stato costruito nel: 1770

hao ur'altezza utile inferna di circa m. 370 MT

Lintero fabbricato & composto da n. 7 ploni comiplessivi - cui fucrd terra n. & e di cul interrati
n. 1 SEMINTERR ATO

Stato di manutenzions generdle: sufficiente

Condizioni generall dell'immobile:  COMPLESSNVAMENTE  LIMMOCEILE B IN CONDEIONI
SUFFICIENTI .

C aratteristiche descriftive:
C aratteristiche strutturali:e

Balconi rmctercle: e.a. condizioni: sufficienti

Solai fipologic: solaio misto in c.a./laterizio in opera con nervature
parallele condizioni; sufficienti

Copertura fipologic: afalde matericle; accidio condizioni: buone
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi estermni

Infissi estemi

Infissi inferni

FPareti esterne

Pavim. Inferna

Fawirm. Infema

Fawim. Inferna

Flafoni

FPortone di ingresso

Impianti:

Elethico

Fognaturg

Idrico

Termico

fipologic: anta singola a battente maternicle: legno protezione:
tapparelle materiale proteziones: alluminio condizioni: scarse
Mote: SERRAMENTI POSTISUL RETRO

fipologic: fissi moteriale: aluminio protezions: tapparelle
matericle protezione: ferro condizioni: scarse

Mote: LA SERRANDA SUL FRONTE STRADA A PROTEZIONE DEI
SERRAMENTI B AUTOMATIZZATA MA NON E STATO POSSIBILE
TESTARE IL SUD FUNZION AMENTO.

fipologic: a battente moterde: legno e vetro condizioni: scarse

materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: inesistente
tivestirmento: pietra condidoni: sufficienti

materiale: marmeoe condizioni: sufficienti

rnatericle: moquette condizioni: scarse

rmctericle: piastrelle di ceramica condizioni: scase
Mote: NE| SERWIZ]

matericle: stabilitura condizioni: sufficienti

fipologic: anta singola a battente maternale: alluminio e vetro
dccesson: senza maniglione antipanico condizioni: sufficienti

fipologic: softotrac cia fensione: 220V condizioni: scarse
conformit: da collavdare

fipologic: separata rete di srnaltirmento: tubiin PYC e
gres reccopito: collettore o rete comuncle
ispezionabilita : scarsa condizioni: sufticienti confomnita:
rispettoso delle vigenti normative

fipologic: soltotraccia alimentczione: diretta da rete
comunale rete di distibuzione: tubi in ferro zincato
condizioni: sufficienti conformité: rispettoso delle vigenti
normative

fipologic: centralizzeto clirmentozione: metano rete di
distribuzions: tubi in femro diffusori: termeosifoni in ghisa
condizioni: sufficienti conformitc: rispetioso delle vigenti
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

normative

MNotfe: CONTACOLARIE SUI CORFI SCALDANTI

Impianti (conformitd e cedificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto eletttico Sl

Epoca di redlizazione/ adegudmento 1970
Impiantc a normma N

Bsiste la dichiarazione di conformitd L. 46/90  |NO

€ successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl
Tipolodia di impianto CONDOMINIALE
Stato impianto SUFRICIENTE
Epoca di redlizazione/adegudmento 197072006
Impianto a norma Sl

Esiste la dichiarazione di conformitd S
Condizionamento & climatizzazione:

Eiste impianto di condizondamento o N
climafizazions

Esiste la dichiarczione di conformitd L. 46/90  |NO

e successive

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendic NO

Esiste certificato prevenzions incendi NO
Ascensori montacarichi e cami ponte:

Limmobile dispone di ascersot o N
montacanchi

Esisterza carn ponte NO
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Scarichi:

Rapporeo di stima Esecuzione Immeobiliare - n. 140 / 2025

Esistono scarchi potenzidimente petcolod

N

Informazioni relative al calcolo della consstenza:

LA VALUTAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DI UN IMMOEBILE NON ATIRIBUISCE LO
STESSCy PESO A TUTTE LE SUE PART . IN FRATICA, PER CALCOLARE CORRETTAMENTE LA
SUPERFICIE COMMERCIALE DI UM IMMOBILE MOMN E SUFFICIENTE SOMMARE LE AREE DEIVANI E
DELLE PERTIMEMNZEMA OCCORRE UTILIZZARE DEZLI OPFORTUNI COEFFICIENTI, DETTI "QUOTE
PERCENTUALI.PER TALE CONTEGGIO E POSSIBILE ANCHE COMSULTARE L'APPOSITA GUIDA AL

CALCOLO DELLE SUPERFICT COMMERCIALI SUL SITO DELL'ADE.

Crestinazione Parametrs Supeticie T oeff. supetficie equivalente
redls footengiale
MEGOIIO sup lorda di 37.00 1.00 3900
pavimento
TERRAIIC LATO su lorda di &20 020 1.18
OWEST pavimento
44 90 40,18

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d uso: Comrmercicle

Sottocategornia: Piccolo negozio e assimilabile

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: Anno 2024 - Sermestre 2

fona: ACQUI TERME Suburbana/BAGH-LUSSITO

Tipo di destinazione: Cormrmercicle
Tipologic: negozio

Superficie di riferirmento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Walore di mercato min (€/mg): 580

Yalore di mercato max (€/mmag): 1150
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1. Rapporto di sima Ezecuzione Immobiliare - n. 140 [ 2025

B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

B2

83

Criterio di stima:

LA VALUTAZIONE DEL BENE INDICATA IN PERIZIA TIENE CONTO
PRINCIPALMENTE DEl WALORI DESUNTI DALL'OSSERVATORIO
MERCATO IMMOBILIARE DELL'AGENZ 1A DELLE ENTRATE (CODICI
onl) A QUALN LA SOTTOSCRIMTA AFPLICA UNA SERIE D
FARAMETR] CORRETTMN DOFEMDENT DA DIWERSI FATTORI TRA |
CaALL FOSIZIDONE GEOGREAFICA LCONDIZIONE ]
MANUTENZIONE DEL BENECOMNFOEMITA' ALLE NOEMATMNE
EDILIZIE-URBANETICHE, BCC, NOMNCHE' DAl COREENTI FREZZ D
MERCATD AFFLICAT FEE LA ZONA Ol AFFARTENEMNZA DEL
BEME.

Fonti di iformazione:
Catasto di ALESSANDRIA;

Corseryatoria dei Registri Imrnobilian di ACGUI TERME;
Uffici del registro di ALESSANDRIA SE.ACGIU TERME;
Ufficio fecnico di ACGU| TERME;

Agerde immobiian efo osservaton del mercato immobiliare:
AGENZIE ONLINE;

Farameti medi di zona per destinczione principale (€./ma.):
MINBE0 € MG - MASS, 1150 £ /G,

Alre fonti di informazone: ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE
LOCALE.

Valutazione compi:

D01 NEGOZIO. Negozio [N]

Stma sinfetica comparativa porametrica (semplificota) € 35,358 40,

L& WALUTAZIONE DEL BENE INDICATA IN PERZLA TIENE CONTC FPRIMCIPALMERNTE DEI
WALORI DESUNTI DALLOSSERVATORIC MERCATO IMAMOBILIARE DELL'ADE (CODICI OMI),
Al QUALL LA SOTTOSCRIMTTA AFPLICA UNA SERIE DI FPARAMETRl CORRETTIVI DIPENDENTI
DA DMWERS) FATTORI TRA | QUAL @ POSEIONE GEOGRAFICACONDIZIONE DI
MANUTENZIONE DEL BEWME,CONFORMITA' ALLE NORMATIKE EDILIZIE E URBANISTICHE,
ECC.NOMCHE DAl CORRENTI FREZI DI MERCATO AFFLICATI FER LA ZONA D
APPAETENENZA DEL BEME.

Destinazione Superificie Valore Unitario Valore
Equivalente Complessivo

NEGOZIO 32,00 £ 880,00 € 3432000

TERRAZIO LATO 1,18 £ 880,00 € 103840
OWEST

Stima sinfetica comparativa pardmeticd del Corpo € 3535840
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 140 / 2025

Valore Corpo

Valore Pertinenze

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e auota

Riepilogo:
ID Immobile Supefficie Valore intero
Lorda medio
ponderale
001 NEGOZIO Negozio [N] 40,18 € 35.358,40

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. { min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

Giudizio di comoda divisibilita: IL LOTTO NON E' DIVISIBILE .

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui si trova:

Data generazione: 21-10-2025

€ 35.358.40

€0,00
€ 35.358.40
€ 35.358.40

Valore dirifto
e quota

€ 35.358,40

€ 5.303,76

€000

€ 30.054,64

L'Esperto alla stima
Arch. Marina Bernardi
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1. Ropporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 140 / 2025

Allegati

Alegato n 1: Documentazone fotogrofica

Allegoto n 2: Visuno storica

Allegato n. 3: Concessione insanatoric 90-872 del 23-11-19%0
Allegoto nd: Concessions insanatoria 89-212 del 27-2-198%

Allegaoto nb: licenza edilizio n. 66 del 8-4-1970 - variante n. 69 del 20-4-1970 - agibilita del 1-
21572

Allegato n.é: Frospetto spese condorminicli

Allegoto n.? : Dichiargzione di conformita Centrale Termica condorninicle
{art.9 legge ndéd del 5 marzo 1990)
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