R.E.n° 101/2015

Tribunale Civile di Genova
Sezione ViI°

Falimenti ed Esecuzioni Immaobiliori

Procedura di espropriczione immobiliare promossa da

[ T

(avv. Raffaella Gandolfo)

Contro

G.E.: dott. Daniele Bianchi

RELAZIONE DI STIMA

Geometra Alessandro Ombrina
iscritto all” albo del Collegio Provinciale Geometi e Geometr Laureali di Genova al N°2461

Con studio in Genova, via Luccoli 16/3 - el 010.2474233 — o 010.25164%90

mail: slescandro.omibrina@aecpecd - r:ﬂeSSé]E‘ldl’O.(T:r;’!’.i?ﬂ"&!‘\ﬁ;i‘dﬁ‘,i’siUdé(f)i"i’ﬁ:.‘sf'irici,COW@




Sommario
1) IDENTIFIC AZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA

.............................................................. 3
ToT = DOt FEONICT ettt bbb 3
1.2 = Identificativi COTAsSTOl o, 3
1.3~ Regolarita catastale - legge n° 52 del 1985 art. 22 comma ThiS oo 3
o NN ettt 3

2)  DESCRIZIONE SOMMARIA ..ottt et bbb ar bt 3

3] STATO DI POSSESSO .coimiriviriiiinriiisirers e sesese s essns ettt sasnsessesssasasssn s ssssnssansasniesosssssssensesssomessosnsenns 4

4] VINCOLI ED ONERI GIURIDICE ..ottt ettt e 4
4.1 - Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente ..., 4

4.2 - Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese dello procedura.... 4

4.3 - Oner di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

................................................... 4
5} ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE ..ottt 5
6] REGOLARITA" EDILIZIA oottt oottt oo osor oot 5
71 INDAGINE URBANISTICA .ot ettt 5
B VINCOL ettt s b st e A bbb 6
9] CARATTERISTICHE DESCRITTIVE oottt ettt s ess s es st &
10)  DIVISIBILITA" DEL BENE............... S OO SO PSSR PSPPI 7
1) IMPOSTE DI TRASFERIMENTO SULL IMMOBILE .ot et 7
F2) VALUTAZIONE (.ot h s e e bbb s na b e 7
12,1 = CriTEIO Al STTIO ettt et ea e ch et es s e s ettt ineeb e sraes 7
12.2 - FONH i INTOrMQZIONE (.ot ctrt ettt 7
12.3 - Considerazioni sull' andamento del mercato Immobiliare ... 8
12.4 - Coefficienti di differenziQzione.. ... 8
12.5- Calcolo del valore venQle ... e 9
12.6 - Adeguamenti € COmezioni ll SHMIO ..o g
12.7 = Stima del valore abase d' GstO. e 9
13)  CONCLUSIONE PERITALE oottt ettt st er e et cm st e cenenn 10

1) IDE

LOTIO
Genos
internc

1L1=-D
Abitaz

Poggi



&

(=23 [#2 un [#] [%;] e o

~4

-~ o~

1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA

LOTIO UNICO: quota dell'intero della piena propriefa di appartamento in
Genova delegazione Cornigliano, Corso Ferdinando Maria Perrone civ. 10
interno 15, composto da: ingresso, fre camere, bagno, cucina e poggiolo.

1.1 - Dati tecnici
Abitazione mqg. 95.86 x 100% ma. 95,86

Poggiolio mqg. 5.12x 30% mg. 154

superficie lorda virtuale  mg. 97,40 arr/ta o
superficie commerciale: mq. 97.00

1.2 — Identificativi catastali
Al N.C.E.U. del Comune di Genova, Sezione COR, I' immobile oggetto della

presente relazione risulta in capo all'esecutata, foglio 78 mappale 176 sub. 18,
Cat. A/4, classe IVe, vani 6,0, R.C. €. 309.,87. ‘

1.3 - Reqgolaritd catastale - legge n° 52 del 1985 art. 29 comma 1bis
La planimetria catastale corrisponde allo stato attuale dei luoghi.

Uintestazione riportata  sulla  visura catastale  corisponde  all'attuale
proprietaria.

14— Confini

nord: con appartamento int. 14;
est: su Corso F.M. Perrone;
sud: con appartamento int. 12;

ovest: con vano scale ed appartamentiintt. 12 e 14.
2) DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratterstiche zona: periferica  popolare  con sufficiente  possibilita di
parcheggio.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria € i
collegamenti con mezzi pubblici in transito su Corso Perrone.

Caratteristiche zone limitrofe: Attivita Produttive € Commercidli {Zona Campi) &
residenziali popolari.
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3} STATO DI POSSESSO

Dalle indagini condotte presso I'ufficio ancagrafe del Comune di Genovc:,
I'alloggio risulta occupato dcz” esecutal

4) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 - Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacauirente
4.1.1. Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: nessuna

4.1.2. Atfi di asservimento urbanistico: nessuno
4.1.3. Alfre limitazioni d'uso - nessuna

1.4. Gli esecutati risultano debitori nei confronti del condominio per spese di

amministrazione  alla data della preseme perizia, per compiesswc €.
2.407,00.

4.1.5. Attestazione Prestazione Energefica: ai sensi del D.Lgs 19 agosto 2005 n.
192 e s.m. per I'unitd immobiliare in esame & stato redatio | Attestato di
Prestazione Energefica, n°® 53478 in data 26/11/2015 protocallato dalla
Regione liguria in data 26/11/2015 al n. PG/2015/0209807.

4.2 - Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o cura e spese della procedura

4.2.1 - Iscrizioni

¢ lIscrizione in data 01/08/2007, ai nn. 10049/34869 di ipoteca volontaria
derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario giusto atto di
mutuo a rogito notaio Aurelio Morello del 16/07/2007 rep. 124494/21944
per € 290.000,00 di cui €. 145.000,00 in sorte capitale a favore della
Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. contro 'esecutata;

4.2.2 - Pignoramenti

e verbale di pignoramento immobiliare trascrittc a Genova in data
23/12/2011 n° 29724/41620 redatto dall' ufficiale givdiziario del Tribunale
di Genova in data 13/07/2011 a favore del Condominio di C.So Perrone
8-10-12-14 contro 'esecutata.

* verbale di pignoramento immobiliare frascritto a Genova in data
30/03/2015 n® 5335/6994 redatto dall’ ufficiale giudiziario del Tribunale di
Genova in data 27/02/2015 a favore di . contro
I'esecutata perla somma di €. 162.756.78.

4.3- Onerli di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catasicle
4.3.1.  diconformitd urbanistico edilizia: €. 2.000,00 -

4.3.2.  diconformita catastale: nessuno: €. 500,00

Geometra Alessandro Ombrina Pagma 4

6) R

Dalle
che
dell’

Datll
ven
ese
cor
der

Tut
ath
di

Tal
L.E
sa

Si

Al
Al
'
Ve

e

L T Y



5) ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE

In mediocre stato di manutenzione risulta attualmente nella disponibilita degli
esecutati.

Gli esecutati risultano in debito nei confronti del condominio per spese di
amministrazione alla data della presente per complessivi €. 2.407,00,

6) REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I' Ufficio Visura del Comune di Genova risulta
che I'edificio e stato edificato in forza di progetto n. 110/1929 su iniziativa
dell'ex Istituto Autonomo Case Popolari.

Dalla lettura dell’atfo di provenienza si evince che riguardo all'immobile ne
veniva garantita la regolaritd urbanistica, precisando che non sono mai state
eseguite ulteriori opere che avrebbero dovuto essere assentite con licenza,
concessione, aulorizzazione o permesso di costruire o essere dedotte in
denunzie diinizio atiivitda.

Tuttavia ddl raffronto eseguito fra 'allegata planimetria catastale e lo stato
attuale dei luoghi, sono emerse difformitd interne, consistenti nella demolizione
di una framezza costituente il ripostiglio a favore della camera matrimoniale.

Tali difformita, assimilabile ad opere interne, & sanabile ai sensi dell’art, 22 della
L.R. 16/2008 e s.m.i. con la corresponsione della somma di €. 1.033,00 a titolo di
sanzione.

Si precisa inoltre che, dalla lettura dell’atto di provenienza a rogito Notaio
Aurelio Morello del 16/07/2007 rep. n.124493/21945 & stato tacitafo 'istituto
Autonomo Case Popolari - [LAC.P. (oggi Azienda Regionale Teritoriale per
I'Edilizia della Provincia di Genova - ARRT.E) del dirtto di prelazione con il
versamento della somma di €. 3.718,44 eseguito su ordinativo di ART.E. n.31/13
del 05/07/2007 regolarmente pagato in pari data.

7) INDAGINE URBANISTICA

Rispetto alla carfografia del P.U.C. 2010, definitivamente adottato con Delibera
della Giunta Comunale in data 5/2/2015, il fabbricato ricade nell' ambito di
conservazione dell' impianto urbanistico AR-UR, la cui funzione caratterizzante
& la residenza.

Sono consentiti sugli edifici esistent, i seguenti interventi:

o manutenzione ordinaria, straordinaria e opere interne;
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o ristrutturazione edilizia purché Consentita, purché prevista da un progetio
~ che ne dimostri la compatibilita sotto il profilo architetfonico e funzionale.

8) VINCOLI

Il fabbricato in oggetto non risulta vincolato dal D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 -
Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio storico architettonico.

9) CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Caratieristiche strutturali

Strutture verticali: cemento armato - condizioni: sufficienti
Solai: cemento armato - condizioni: sufficienti
Copertura; tipologia: piana - condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costrutiive

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

Portone accesso: fipologia: ad anta singola - materiale: metallo -
condizioni; sufficienti.

Pavimenti: in graniglia di marmo - condizioni: buone.
Pareti: in finta lavabile - condizioni: buone

Impianti |

Citofonico: presente

Ascensore: assente

Gas: allacciato dlia rete di distribuzione del metano
Elettrico: sottotraccia

Fognatura: separata ed dllacciala alla rete comunale
larico: sottotraccia ed allacciato dlla rete comunale
Telefonico: softotraccia

Termico: autonomo con ACS
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10) DIVISIBILITA’ DEL BENE

Stante le caratteristiche del bene in oggetto lo scrivente ritiene I' immobile
NON divisibile.

11) IMPOSTE DI TRASFERIMENTO SULL' IMMOBILE

La futura vendita dell' immobile oggetto della presente relazione, essendo I’
esecutato persona fisica, sard soggetta al regime diimposta di registro.

12) VALUTAZIONE

12.1 - Criterio di Stimg
Per la valutazione del bene oggetto di stima, si ritiene di applicare il metodo
sintetico per comparazione di valori forniti da borsini immobiliari.

12.2 - Fonli di informazione

I mercato immobiliare offre con precisa cadenza, una pluralita di valutazioni; in
questo contesto, dovendo ricorrere a validi strumenti di lavoro, si evidenzia
come la ricerca in esame, ove possibile, si sia sviluppata facendo riferimento
alle sotto elencate pubblicazioni.

o banca dati dei valor di mercato espressi dall' Osservatorio Immobiliare
(OMI) dell’ Agenzia del Teritorio che per la zona cod. D44 rmicrozona n.
18 con riferimento ad abitazioni di tipo economico, indica valori variabili
da €/mg. 1.150,00 ad €/mq. 1.550,00; _

o banca dati Borsino Immobiliare la cui rilevazione riguarda i prezzi medi
delle compravendite, alle normali condizioni di mercato e non
influenzati da situazioni e/o valutazioni che non siano rappresentative di
un dato generalmente atftendibile, sia sotto l'aspetto qudlitativo che
guantitativo, determinati secondo il principio di ordinari eta . | dati
pubblicati da Borsino Immobiliare, sono  forniti esclusivamente da
Banche dati ufficiali (Agenzia del territorio, Istat, Banca d'ltalia ed ABI).
Per la zona in questione vengono forniti | seguenti valori per abitazioni di
tipo civile: da €/mq. 942,00 ad €/maq. 1.296,00;

o banca dati della Fiaip liguria, che rappresenta in tutta la regione oltre
900 Agenzie Associate.
| valori di mercato espressi dall' Osservatorio F.LALP. sono i seguenti: da
€/ma. 850,00 a €/maq. 950,00 per immaobili da ristrutturare.

o ELM.A.A.: rappresentativa nazionale di categoria degli Agenti di offart in
mediazione, associa attualmente circa 14mila operatori del setfore tra
Agenti immobiliari e turistici, Mediatori Creditfizi e merceologici. | valori
immobiliar riportati nel borsino immobiliore di Genova e Provincia
2014/2015, sono i seguenti: da €/mgq. 1.100,00 a €/mq. 1.5600,00.
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Lo scrivente valutati i sopra indicati valori, ritiene congruo adottare un valore
unitario per metro quadrato di superficie commerciale pari ad €. 1.167,00
valore fiferito ad un immobile avente caratteristiche ordinarie.

12.3 = Consideragzioni sull’ andamenio del mercato immobiliare

Prima di procedere con la valutazione del valore del compendio immobiliare in
narrativa, & utile effettuare alcune considerazioni sull' andamento del mercato
immohbiliare del Comune di Genova, che nel mese di ottobre 2015 per gli
immobili residenziali, rispetto a ottobre 2013, ha avuioc una imporfante flessione
pari a circa il 16%, come evidenziato nel grafico sotto riporiato {fonte:
immobiliare.it).
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L' Agenzia delle Entrate ~ Territorio nel rapporto dell' Osservatorio del Mercato
Immobiliare 2014 fornisce dati riportati nella tabella che segue, che per il
seffore residenziole, evidenziano una variazione negativa del 3,6% nel periodo
2012/2013.
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12.4 - Coefficienti di differenziazione

Il valore desunto dai borsini immobiliari sopra indicati, riferito, come detto, ad
un immobile avente caratteristiche medie nell' ambito della zona entro il quale
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ricade il bene oggetto di stima, sard corretto in funzione di alcuni coefficienti
di differenziazione, necessari ed utili_ ad allineare tale valore iniziale a guello
effettivamente attribuibile ol bene oggetio di pianoramento.

Lo scrivente ha individuato i seguenti coefficienti di differenziazione:

1| Livello del pianc - edifici con ascensore - (P, Strada) 0,90
2 | Quuilita dell’ edificio - Residenziale / Popolare 0,90
3 | Vetusta edificio - Oltre 60 anni 1,00
4 | Location — periferica / popolare 0,720
5 | Categoria catasiale - A/3 ’ 0,95
4 | Normo dimensionamento 0,95
7 | Stato di conservazione € manutenzione dell' immobile - 0,90

Prodotio dei Coefficienti 0,592

12.5 - Calcolo del valore venale

I valore venale delll immobile sard dato ddlla superficie commerciale
moltiplicata per il valore unitario riferito ad un immobile avente caratteristiche
medie, retfificato in funzione del prodotto dei coefficienti di differenziazione
‘adottati..

Valore venale : mqg 97,00 x €./mq. 1.167,00x 0,592 = €, 67.013,81

12.6 - Adequamenti e correzioni di stima

Dovendo ricercare il VALORE A BASE D' ASTA, lo scrivenie, come relazionato in
precedenza, considerato che I' immobile presenta alcune criticita, apportera
al VALORE VENALE sopra calcolato le seguenti detfrazioni:

o Oneri perregolarizzazione edilizia €. 2.500.,00
o Spese di amministrazione insolute €, 2.407.00

Complessivamente €. 4.907,00

12.72 =Stima del valore a base o asta

Il calcolo del valore a base d' asta, dovrd necessariamente tenere in debita
considerazione un  abbattimento del valore venadle precedentemente
calcolato, in ragione della natura della vendita coattiva.
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Infatti la vendita forzata non pud essere posta sul medesimo piano della
vendita “privatistica”, in guanto non gode di tutta quella serie di accorgimentt
e snellezze tipiche della vendita tra privati.

Una ulteriore riflessione sul calcolo del valore a base d' asta & da fare in
relazione dlla reale appetibilitd dell’ immobile, considerato che il prezzo viene
poi determinato dagli esiti della gara fra piU offerenti che porterd al suo rialzo.

In tale offica, si andrd ad applicare una riduzione percentuale pari al 10% del
valore venale come in precedenza calcolato, riduzione che fiene in debito
conto I' assenza di garanzia per vizi del bene venduto.

Il VALORE A BASE D® ASTA sard pertanto il seguente:

VAlOTE VENTHE 1t + € 67.013.81
- detrazione per correzioni di sima............o -£€. 490700
- riduzione percentuale pari al 10% del valore

venale per assenza di garanzia per vizi del

bene venduto ... s - -& 670138

sommano €. 55.405,43

Valore a base d’ asta arrotondato: €. 55.000,00

13) CONCLUSIONE PERITALE

La sopra riporfata valutazione & stata basata sulla logica comparazione del
bene oggetto di pignoramento, con aliri che per caratteristiche estrinseche ed
intrinseche sono ad esso assimilabili.

Compito dello scrivente & stafo quello di individuare il “valore a base d' asta”
ovvero il valore piU possibile che il bene potrebbe rappresentare, in ragione
delle precise condizioni del mercato legafo dlle aste giudiziarie.

Il valore sopra indicato, riferito alle condizioni oggettive e soggettive meglio
specificate nella presente relazione, & stato determinato in relazione ad una
precisa condizione storica, temporale ed ambientale.

Si tratta quindi di una valutazione basata su di una plurclitty di dati ({borsini
immobiliari, economici e finanziar), caratterizzati da un margine di incertezza
direttamente proporzionale all' attendibilifa degli stessi, che lo scrivente ha
cercato di rendere minimi se non trascurabili.

La risultanza della presente relazione, formulafa al fine di conoscere it valore o
base d' asta dell’ immobile pignoraio, identifica quindi il valore piU prossimo
che lo scrivente ritiene possa realizzarsi con la maggiore probabilita in sede di
asta.

s
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La dotirina delle valutazioni immobiliari indica che nei casi normali di stima,
tutte le valutazioni compiute si attestano afforno ad una “forchetta”
ammoentante al 10% e pertanto, tutte le valutazioni incluse all’ inferno di tale
percentuale, al di l& dei percorsi estimativi compiuti sono egualmente
attendibill.

~~~~~~~~~~~ W g N ——

Il sottoscriito, avendo completato il propric mandato nel pieno rispetio degli
istituti e delle regole processuali rassegna il presente elaborato peritale
composto da n. undici pagine e n. sei allegati, come softo elencati, che ne
costituiscono parte infegrante.

Il presente elaborato, & depositato in cancelleria in unico originale ed in via
telematica coerentemente dlle disposizioni attuative previste.

Genova, 27 novembre 2015

Allegati:

o documentazione fotografica;

o planimetria calastale;
certificato cotastale;
Attestato Prestazione Energetica;
Cerfificati residenza.

Attestazione degli a&empimenﬁ di cui all' art. 173-bis

Il sottoscritto Geometra Alessandro Ombrina, in qualitd di esperio nominato
nella procedura promossa da ‘ ' - tooontro

‘ sttesta di avere inviato copia della presente reiazione ai creditori
proceaentii o infervenuti e al debitore, nel rispetto della normativa vigenie.

in fede di quanto sopra dichiarato.

Genova, 27 novembre 2015

S
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[ESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA n. 53478
jasciato il 26-11-2015 Scadenza il 26-11-2025

srmazioni generali dell'edificio

izzo: CORSO PERRONE 10/15

wne: Genova Provincia: Genova
5 di costruzione: Prima del 1976 Zona climatica: D
griicie utile A [m?): 75.60 Volume lordo V[m®]; 288.73
gorto di forma S/V [m™]: 0.29
pieta:
 NTIFICATIVI CATASTALI
pne: COR Foglio: 78
pale: 176 Sub: 18

NTIFICATIVO IMPIANTI TERMICI
ice catasto Regionale degli Impianti Termici degli Edifici (se p:esente)

:stazione energetica globale

16,1

232

- 785

108,7

> 05,7

Valore Attuale: 120.62 kWh/m? anno Valore Raggiungibile: 96.34 kWh/m?* anno

nefici ambientali

Emissioni di CO, attribuibili all'edificio . Emissioni di CO, attribuibili all'edificio

allo stato attuale: 1.62 t/anno con interventi migliorativi: 1.27 Yanno
nti rinnovabili
Non utilizzate
Utilizzate [l Solare termico [] Biomassa [0 Cogenerazione

[ Solare fotovoitaico 1 Pompa di calore



[ESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA n. 53478
lasciato il 26-11-2015 Scadenza il 26-11-2025

ici e fabbisogni di energia parziali

» di prestazione energetica dellinvolucro Indice di prestazione raetica dell'i
j ‘ per la climatizzazione invernale

o)

¥

127 103

8.4 111

240 g

148

21

>z

¢ attuale: 57.37 kWh/m? arno Valore attuale: 1.63

¢ raggiungibile: 37.59 kWh/m? anno Valore raggiungibile: 1.83
¢ di prestazione energetica per la produzione di acqua calda sanitaria

> 4022 3.12 D02 23,79 , 19.26 11.90 506
¢ attuale: 27.31 kWh/m? anno Valore raggiungibile: 27 .42 kWh/m? anno
isogno ideale di energia termica utile per il Fabbisoano di energia elettrica per
scamento l'iluminazione {solo non residenziale
441.11 kWh/anno E:0.00 kWh/anno

srventi Consigliati

?GUR’AZ!DNE ACUILSIRIFERISCE IL POTENZIALE KWWhim? anno Sovractostol Tempodi
ORAMENTO DEL FABBISOGNO DI ENERGIA PRIMARIA risparmiati Costo intervento Ritorno
TRE TAGLIO TERMICO TRIPLO VETRO 24.27 5500.00 40 anni e 2 mesi
o Alessandro Ombrina Numero 6480

hico dichiara sotto la propria responsabilita, I'indipendenza, l'imparzialita di giudizioe _ifagtsenzazdi conflitto di
ssi ai sensi dell'art. 3 del D.P.R. n. 75/2013 '

- w«;f{n LAuTe sl
tsoriziong Alho }
N. 2461



Certificazione Energetica degli Edifici

Ricevuta

M. certificatore:
Cognome:
Nome:

Anno:

Numero Certificato:

Data Protocollo:

Numero Protocollo:

Impronta file .pdf:

6480

Ombrina
Alessandro

2015

53478

26/11/2015 18:40
PG/2015/0209807

BEGIONE LIGURIA

c361b0e9b41f8307f1e63baa14a6701705b23d 1ealcadc51b83ad8646e1e90fh

Impronta file .xml:

1c84787f58a1a5ad7b0ddd4b4fb68a3251f9b6212b2e7aaf03a9bb5cc20f16b5



Certificazione Energetica degli Edifici

Dettaglio di pagamento via web

Numero certificatore: 6480

Nominativo certificatore: OMBRINA ALESSANDRO

Anno: 2015

Numero certificato: 53478

Codice ordine: 000000205944
Codice autorizzazio

c::; ;:;3 : utorizzazione 666953
Importo totale: 20€

Data del pagamento: 26/11/2015 18.35



ux

U S lzs Cpy

/
i

o5
)
St

5
&

o di e

‘

SPOSIE

H

fire vigent @

fo

(]

oY

ER LU it

PROME N

=

NTHO PER

h
i

DINA

i
SAN

REGFE

.
e

[E IN

Iy




Lo QiITe W

T

LA

&

she,

fica

O 8t oetit

giin

24

TR ANDO P

e
21

e

§ s

FE

3TN CORSO

sl
q

LA

-
EY

™

£

VA (

CoBTREE
ESARL LN

L%

TE

et
B

MHi

"

i

%



