STUDIO TECNICO FELLINI

16166 GENOVA — via Divisone Acqui 33/17

el B 010 3622988 - Cell, 335 53(;3].1(? - ¢ mail feliitimanen@libecn it

Geom. Mauro Fellim Consulente Tecnico Trbunale di Genova

TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA

Settima Sezione - Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari

G.E. Dott. R. Ammendolia
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RELAZIONE DI STIMA

Procedura promossa da:

aAVVELSO
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Tll.mo G.E. Dott. R. Ammendolia,

i sottoscritto geom. Mauro FELLINI, con studio in via Divisione
Acqui 33/17 - Genova, regolarmente iscritto al "Collegio dei Geome-
tri" della Provincia di Genova al n. 1419 ed all'Albo dei "Consulent
Tecnici" del Trbunale di Genova, email fellinimauro(@libero.it —
mauro fellini@geopec.it, 2 seguito di nomina di Perito Estimatore
d’Ufficio nel procedimento in epigrafe con incarico di redigere
relazione peritale di stima in base ai quesiti posti, formula la presente

petizia relativa all'immobile consistente in

APPARTAMENTO
sito in GENOVA - L.go G. Mugnaini civ. 5 (gia via Jori 51) int. 8

stimando il valore venale in libero metcato del benein €  130.000,00
e pert la quota esecutata, il valore venale d’asta nello stato di fatto in
cui attualmente si trova in € 117.000,00

(Centodiciasettemila,zerozero)



% %k ok ok k ko kK

COMPLETEZZA DELIA DOCUMENTAZIONE — ART 567 C.P.C.

(M creditore che richiede la vendita deve provvedere, entro centoventi giorni dal deposito del

ricorso, ad allegare allo stesso l'estratto del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni [e.c. 2827] e
trascrizioni [c.c. 2643] relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento; tale documentazione pud essere sostituita da un certificato notarile
atiestanie le risultanze delle visure catastali e dei registr immobilinri.)

Il sottoscrtto, esaminata la documentazione in att consistente in

certificazione ventennale con note di iscrizione e trascrizione, ritiene

esaustiva la certificazione procedendo comunque a teperite presso

I'Agenzia del Territorio la visura e pianta catastale del bene esecutato.

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’II\M‘BBILE

HEeRLY

Il bene oggetto di esecuzione immobiliate, cosi come descritto nell’atto
di pignoramento &

LOTTO UNICO: Unita immobiliate di civile abitazione contrad-
distinta attualmente int. 8 facente parte del fabbricato sito in
L.go G. Mugnaini civ. 5 (gia via Jori civ. 51) a Genova Rivarolo.
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.......................................................

A) APPARTAMENTO INT. 8
Al) Proprieta

...............................................

Alla data della notifica dell’atto di pignotamento del procedente

i e |'appattamento dsulta di

proprietd per 100/100 della sig.ra @

A2) Consistenza della proprietd
- APPARTAMENTO
L’appartamento di tipo economico civile & contraddistinto int. 8 e

posto al piano 4° (piano 5° fuoti terra) del fabbricato.



Tale unita immobiliare & composta da piccolissimo vano ingtesso —

disimpegno con accesso frontale a cucina con annesso tipostiglio

adibito a doppio setvizio, bagno a sinistra e sul lato destto a soggiotno

aperto e a quattro vani accessibili tramite disimpegni.

Non vi sono poggioli.

L’appartamento € posto su due lati del fabbricato con otientamento

Est e Sud (lato distacco) e Ovest (lato via Joti o largo Mugnaini).

A3) Calcolo della superficie commerciale

La superficie coperta lorda dell'unith immobiliare int. 8 & di mq. 112,70.

La superficie totale tiene conto delle pareti intetne e murature perime-

trali di facciata nel totale spessore e di quelle divisotie tra unith immo-

biliari differenti e parti comuni fino alla mezzetia di confine.

A4) Esposizione e Confini

L’appartamento in questione posto al 4° e ultimo piano e gode di libera

vista sui lati Est, Sud e Ovest e confina:

Lato Nord  : con vano scala e appattamento int. 7

Lato Est : su distacco

Lato Sud : su distacco

Lato Ovest  : su via Jor o L.go Mugnaini

Soprastante con tetto di copettura

Sottostante con appartamento int. 6

A5) Dati catastali

L'uniti immobiliare in oggetto risulta iscritta e censita all Agenzia del
Tetritorio di Genova (ex N.CEU.) come da visura del 9.12.2015 ¢
pianta che si allegano con i seguentt dati: |

Comune di Genova - Sez. Uth. RIV - Foglio 35 — Particella 76 —
Subalterno 11 - Categotia A74 — Classe 4 — Consistenza vani 7,5 — Sup.
catastale mq. 113 - Rendita catastale € 561,65, in testa a {EENERRP

—per l2 quota di propsietd 100/100 SEGRG_N
——




Precedentemente il bene era censito sotto I'indirizzo di via Lamarmora
51 piano 4 con consistenza di vani 8,5.

A6) Situazione catastale

Il bene pignorato, oggetto della presente relazione di stima, accertato al
momento del sopralluogo del 21.12.2015, cortisponde esattamente alla
pianta catastale del 17.06.2010 rilasciata dal’Agenzia del Territotio il
09.12.2015.

A7) Provenienza

Con riferimento a certificazione ipocatastale e visura alla conservatoria
dei registd immobiliati del rogito di compravendita del 13.12.2002
notaio Morello, i bene soptadesctitto risultava intestato
precedentemente e cronologicamente a diversi propdetad il cui

penultimo  sig.ra vendeva all’attuale ultima

proprietaria sig.ra (R
B) EDIFICIO DI APPARTENENZA
Il palazzo & stato costruito nell’800 con struttura portante in muratura
mista di pietrame e solai in legno. E’ di tipologia economica popolare.
Il vano scala & di fattezze tpiche delPepoca di costruzione con
rnghiera in ferro, gradini in ardesia e pavimentazione in graniglia come
nell’atrio condominiale.
1l fabbticato & privo di poggioli (solo uno sul fronte al terzo piano).
I portone & costituito da infisso in alluminio e vetro e le facciate
intonacate sono in mediocte stato di conservazione.
Il fabbricato non ¢ dotato di ascensore. Esiste impianto citofonico.
C) ZONA DI UBICAZIONE E CARATTERISTICHE
Detto fabbricato sorge su area centrale della zona suburbana di
Rivarolo, in via Jori o largo Mugnaini, all'incrocio con via A. Pongoli.
L’area in cui & insediato il fabbticato & dotata di ogni attivith commer-
ciale, servita da linee pubbliche di trasporto.

STATO DI POSSESSO ED OCCUPAZIONE



g
A1) POSSESSO

Alla data in cui & stato notificato I'atto di pignoramento il bene
esecutato era nel pieno possesso della sig.ra ' o
A2) OCCUPAZIONE

CERTIFICATO DI RESIDENZA E STATO DI FAMIGLIA

Da accertamenti in data 09.12.2015 presso I'ufficio polivalente dei

servizi civili demografid del Comune di Genova, secondo il certificato

di stato di famiglia e di residenza, é emerso quanto segue:

In Lgo G. Mugnaini n° 5 int. 8 & iscritta

i ha contratto

matrimonio con

et i s e e e b £

Nell'atto notatile di compravendita & riportato che la sig.ra R

" NI

Alla data del sopralluogo del 21.12.2015 I'appartamento int. 8 risultava

L L T g o o 1o TV W

ammobiliato e occupato da chi residente.

F

ORMAILITA’, VINCOLI ED ONERT

Relativamente ad oneti di natuta condominiale, Pamministrazione del
condominio attesta come da dichiarazione allegata che esistono debid

di natura amministrativa da parte della sig.ra (RSB precisamente



un debito a consuntivo per esercizi fino al 2015 di € 10.398.87 oltre a

spese preventivate per Pesercizio 2016.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

CERTIFICATO NOTARILE TPOTECARIO VENTENNALE

Il notaio Figari per i creditore procedente deposita i certificati
ipocatastali ventennali e attraverso pubblid tegistri riporta visure
catastali e visure dei Registri Immobilian:

TRASCRIZIONI

-13.12,2002 Reg. part. 30771

Atto notarile pubblico - Atto tra vivi per compravendita notaio Morello

a favore di

quota di 1/1 dell’ab1ta2;1one sita in Genova lgo G. Mugualm 5 int. 8,
censita al Catasto Comune di Genova — Sez. Uth. RIV - Foglio 35 —
Particella 76 — Subalterno 11 - Categoria A/4 — Classe 4 — Consistenza
vani 7,5.

- 31.12.1997 — Reg. part. 23329

Atto notarile pubblico — Assegnazione in sede di divisione per atto a

rogito notaio Torrente da parte del (RIS

B per la quota di 1/1 dell’abitazione sita in Genova Lgo G.

Mugnaini 5 int. 8, censita al Catasto Comune di Genova — Sez. Utb.
RIV - Foglio 35 — Particella 76 — Subalterno 11 - Categoria A/4 —
Classe 4 — Consistenza vani 7,5.

- 16.10.1995 — Reg. part. 16304 — 16305

Atto amministrativo — Atto per causa di morte — certificato di denuncia

di successione dei

) per la quota dell’abitazione sita in Genova

lgo G. Mugnaml 5 mnt. 8, censita al Catasto Comune di Genova — Sez.
Usb. RIV - Foglio 35 — Particella 76 — Subalterno 11 - Categotia A/4 —

Classe 4 — Consistenza vani 7,5.



-12.05.2015 — Reg. part. 8247
Atto giudiziario esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento

immobili a favore del

Genova lgo G. Mugnaini 5 int. 8, censita al Catasto Comune di
Genova — Sez. Urb. RIV - Foglio 35 — Particella 76 — Subalterno 11 -

Categotia A/4 — Classe 4 — Consistenza vani 7,5.
ISCRIZIONI
- 01.08.2007 — Reg. part. 10052

Atto notarile pubblico di ipoteca volontaria derivante da concessione a

garanzia di mutuo ipotecatio di € 160.000,00 a rogito notaio Morello a

SSLB per la quota di 1/1 dell’abitazione sita in Genova Lgo G.
Mugnaini 5 int. 8, censita al Catasto Comune di Genova — Sez. Urb.
RIV - Foglio 35 — Particella 76 — Subalterno 11 - Categoria A/4 —
Classe 4 — Consistenza vani 7,5.

- 19.11.2010 — Reg. part. 7361

Atto notarile pubblico di ipoteca volontatia derivante da concessione a
garanzia di mutuo ipotecario di € 141.000,00 a rogito notaio Motello a
favore della Banca Popolare di Lodi contro la sig.ra (SRR
SR o 2 quota di 1/1 delPabitazione sita in Genova lgo G.
Mugnaini 5 int. 8, censita al Catasto Comune di Genova — Sez. Utb.
RIV - Foglio 35 — Particella 76 — Subalterno 11 - Categoria A/4 —
Classe 4 — Consistenza vani 7,5.

SITUAZIONE EDILIZIA ED URB

ISTICA

A) Regolarita edilizia
Lo scrivente provvedeva ad effettuare presso il Comune di Genova —
ufficio progetti - ricerca telematica di pratica inerente le modifiche

appottate allinterno della wi di proprietd della sigra {ESEERIEE
7



SREEEEERD 1ilcvando documentazione probante inerente lavori edili
per modifiche interne richieste con comunicazione del 4.4.2003 ai sensi
dellart. 26 della legge 47/85.

B) Indagine urbanistica

NN

C) Vincoli

Non esiste vincolo paesaggistico ai sensi della legge 1497/39

D) certificato di agibilita

Previo accertamento presso la banca dat dell’archivio del Comune di
Genova, non & stato reperito per il fabbricato in oggetto decreto di
abitabilitd. 11 fabbricato é stato costmiito ante 27.07.1934, data di
entrata in vigore del testo unico leggi sanitatie — R.D. n° 1265.

E) Oneri di regolarizzazione urbanistica - edilizia - catastale

1) - Edilizia Privata

RAFFRONTO TRA

- PIANTE PROGETTUALL — Art. 26 L. 47/85
-STATO ATTUALE

Esiste conformita tra progetto di modifiche interne e stato attuale salvo

piccola discrepanza non rilevante.

2) — Catasto

RAFFRONTO TRA
- PIANTA CATASTAIE
- STATO ATTUALE

Lo stato attuale del’appartamento & conforme a quanto accatastato nel
2010.

CARATTERISTICHE DELI UNITA’ IMMOBILIARE
FABBRICATO
A) Caratteristiche strutturali
Il fabbrcato & stato costruito con sttutture portanti in muratura di
pletrame con tramezze divisotie interne in laterocemento e solaio di
copertura a falde.
APPARTAMENTO



B) Caratteristiche architettoniche

Le pareti e soffitti sono intonacat e tinteggiati.

I pavimenti sono rifinid con piastrelle.

Nel bagno, nel setvizio e nella cucina le pareti sono piastrellate.

La porta d’ingresso ¢ in legno a doppia anta in legno non blindata

Le porte interne sono a battente in legno tambusato noce.

Gli infissi sono in alluminio anodizzato bianco con vetrocamera.

Le persiane sono in legno alla genovese

1l bagno & composto da lavabo, bidet vater e doccia.

1l servizio comprende vater e bidet

C) Impiantistica

L’impianto di riscaldamento & autonomo con calderina nascosta nel

mobile pensile componibile della cucina, con tubazioni incassate e

piastre radianti in alluminio bianco.

Esiste impianto idrico di adduzione e scarico e impianto gas, incassato

nella muratura.

L'impianto elettrico & sottotraccia con contatore e magnetotermico a

vista.

D) Stato di Manutenzione e Conservazione

In generale lo stato di conservazione del fabbricato ¢ scadente.

In generale lo stato di consetvazione dell’appartamento & mediocre.
CERTIFICAZIONE ENERGETICA

E’ stato nlasciato da tecnico abilitato in data 23.01.2016 attestato di

certificazione energetica n® 2766 con classificazione:

Prestazione energetica globale: lettera G.

Prestazione energetica dell’involucro: lettera F

Prestazione energetica climatizzazione:  lettera D.

STIMA DELI’IMMOBILE




Definite le caratteristiche delPunitd immobiliare in oggetto, la sua
consistenza e stato di manutenzione, operate le giuste interpolazioni dei
coeffictenti di vetustd del fabbrcato dalla data di costruzione, del
contesto zonale, dell’esposizione ed otentamento, della quota di piano,
del grado di finitura, dello stato di manutenzione e consetrvazione sia
interno che esterno, nonché delle zone comuni dell’immobile, effettuati
gli opportuni raffronti con immobili di carattetistiche analoghe dirette
ed indirette, Pappartamento viene stimato in base al valore di libeto
mercato per via sintetica comparandolo con uniti immobiliati abitative
simili per condizioni intrinseche ed estrinseche in base al parametto
metro quadrato di supetficie lorda.

VALUTAZIONE VENALE IN LIBERO MERCATO

* APPARTAMENTO CIV. 5

Tenuto conto del’andamento di mercato per simili unitd immobiliati
nella stessa zona e considerazioni di carattere generale, del livello di
piano, otientamento espositivo e visuale, delle quotazioni del’Osserva-
totio FLALP., del’lOMI dell’Agenzia del Territorio e Borsino
Immobiliare, che riportano per abitazioni di tipo economico dvile in
medio stato conservativo valod a mq. tra € 1.050,00 ed € 1.500,00 per
Omi, valon tra € 950,00 ed € 1.150,00 per FIALP. e valor tra €
865,00 ed € 1.260,00 per Borsino Immaobiliare, si assume come valore
unitario attuale per Punitd immobiliate in esame libera € 1.150,00/mq.
La valutazione viene effettuata prendendo in considerazione I'importo
unitatio abitativo applicato ai mq. di superficie lorda abitabile che & pati
amgq. 112,70 per cui avremo:

APPARTAMENTO

mgq. 112,70 x €/mq. 1.150,00 = arrotondato € 129.605,00
per cui il VALORE VENALE IN LIBERO MERCATO & da
considerarsi per I'unita immobiliare di (arrotond.) €. 130.000,00
SUDDIVISIONE IN LOTTI

L’appartamento in oggetto non & suddivisibile in lotd.
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VALORE VENALE D’ASTA

I valore venale d’asta viene determinato moltiplicando il valore venale
in libero mercato per un coeffidente che tenga conto dello stato
oggettivo dellimmobile, dello stato di consetvazione e vetusti, di
occupazione dellappartamento, da debiti contratti dal proprietario, di
quote divise e/o indivise e delle eventuali difficoltd di vendita all’asta.
APPARTAMENTO

La parte esecutata & riferita alla quota parte di 100/100 di proptietd

della sig.ra 2 pertanto 1 valore venale dellintero

appattamento ¢ pari a € 130.000,00
L’appartamento & abitato dalla residente pettanto detto immobile non
subisce decurtazione di valore intrinseco per occupazione di terzi.
Viene considerato comungue un abbattimento del valore venale del
10% sulla base di difficoltd - oggettive di compravendita stante la
situazione attuale di crisi che ha colpito anche il settore immobiliare.
Pertanto il valore viene determinato in:
€ 130.000,00 x 0,90 = € 117.000,00
In merito a quanto sopra, il prezzo base d’incanto per la quota di
detto appartamento & dell’importo arrotondato di .... € 117.000,00
00000

SOPRALILUOGO

A seguito dellincarico ricevuto veniva inviata alla parte esecutata iy

lettera raccomandata rrl e lettera semplice per posta

ordinaria a]l’mdmzzo di residenza di Genova per sopralluogo presso
Puniti immobiliare pignorata, che poteva essere cosi effettuato il giomo
21.12.2015 ote 9,30 benché la lettera rrl venisse resa al mittente per
compuita giacenza.

ATTESTAZIONE ADEMPIMENTO ART 173bis L. 80/2005
Lo scrivente attesta di aver inviato copia della presente relazione di
stima al creditore procedente tramite il Legale che lo rappresenta a

mezzo di comunicazione mail e all’'esecutato a mezzo posta ordinatia.
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Il sottoscritto rimette Ia presente petizia estimativa all'attenzione del

G.E. dott. R. Ammendolia e restando a disposizione per eventuali

chiari-menti e/o integrazioni, porge deferenti ossequi.

Genova 18.02.2016 Il Consulente Estimatore d'Ufficio
geom. Mauro FELLINI

Allegati:

- Corrispondenza varia

- Pianta della U.T.

- Certificati Uff. Polivalenti — Stato dvile

- Certificati catastali

- Certificazione energetica

- Documentazione fotografica
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