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I.mo G.E. Dott. V. BASOLL,
il sottoscritto geom. Mauro FELLINIL, con studio in via Monte

 eLEpSimuE

Zovetto 29/10 - Genova, regolarmiente iscritto al "Collegio dei Geo-

metri” della Provincia di Genova al n. 1419 ed all'Albo dei "Consulenti

Tecnici" del Tribunale di Genova, a seguito di nomina di Perito Esti-

matore d’'Utficio nel procedimento di cui in epigrafe con incarico di

redigére relazione peritale di stima in base ai quesiti post, formula la

presente perizia relativa agli immobili consistent in
APPARTAMENTO e cantina

sito in RONCO SCRIVIA - viale N. SAURO civ. 72 int. 4

stimando il valore venale in libero mercato dei beniin € 66.550,00
e per la quota esecutata, nello stato di fatto in cui attualmente si trova in
€ 60.000,00 (sesséntamila,zerozam)
L. 116.000.000  (centosedicimilioni)
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DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELI'IMMOBILE
o 1 Identificazions ¢ descrizione del bene, comprensiva dei confini ¢ dati catastal;

o 2 Suddivistone in lotti antonoms; |

1 beni che sono stati oggetto di esecuzione immobiliare sono:

- APPARTAMENTO

Unita immobiliare contraddistinta int. 4, facente parte del fabbri-
cato in condominio di civile abitazione sito in viale N. Sauro civ.
72, nel Comune di Ronco Scrivia (Genova).

- CANTINA - |

Unita immobiliare ubicata nei fondi del fabbricato in condominio

di civile abitazione sito in viale N. Sauro civ. 72, nel Comune di

Ronco Scrivia (Genova).
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A) APPARTAMENTO INT. 4

Al) Proprieta

Dappartamento ¢ di proprieta:

- per 100/100 del sig. —
A2) Consistenza della proprieta

- APPARTAMENTO
I’appartamento & contraddistinto int. 4 e posto al primo piano

(secondo fuori terra) rispetto al piano del portone condominiale di viale

N. Sauro civ. 72.

I’appartamento & composto da ingresso-disimpegno, tre vani, cucina ¢
bagno, con piccolo poggiolo.
Ogni vano ¢ dotato di finestra escluso I'ingresso-disimpegno.

Dalla cucina si accede al piccolo poggiolo.

A3) Superficie commerciale

La superficie coperta lorda del’unita immobiliare & di mq. 55,60 '

La superficie lorda del poggiolo & di mq. 1,35




Pertanto la superficie lorda commerciale dellabitazione & determinata
da mq. 55,60 + mgq. (1,35 x 50%) = totale (arrotondato) mq. 56,30
A4) Esposizione e Confini -

I’appartamento in questione & ubicato al primo piano (secondo piano
fuori terra) esposto a Sud sul viale N. Sauro e a Nord sul cortile interno
e confinante al piano (in senso orario) con vano scala, appartamento
int. 3, appartamento del fabbricato in aderenza altro civico.

Sottostante confina con Pappartamento int. 2 e soprastante con
Pappartamento int. 6 | |

Le parti finestrate sono pertanto sul lato Sud e sul lato Nord.

A5) Dati catastali

L’uniti immobiliare in oggetto risulta iscritta e censita all’Agenzia del
Territorio di Genova (ex N.CE.U.) come da visura del 01.06.2012 e
pianta che si allegano con i segueﬁti datt:

Comune di Ronco Scrivia - Foglio 14 — Particella n® 44 — Subalterno 2

- Categoria A/4 — Classe 1 ~ Consistenza vami 5,0 ~ Rendita catastale €

253,06 in testa a

A6) Situazione catastale
Nella' visura storica per immobile risulta che esiste alla data del

28.11.1998 variazione per diversa distribuzione degli spazi interni per

ristrutturazione e che Pappartamento risultava in allora intestato ai sigg,

.e sl come rappresentato nella pianta catastale

~

del 28.11.1998, per modifiche rappresentative nel vano cucina e bagno
con diverso paséaggio allo stesso bagno rispetto alla pianta catastale del -
1964 (che riporta n° civ. 18 del fabbricato in condominio, attuale n°
civ. 72). |

11 bene pignorato, oggetto della presente relazione di stima e accertato
al momento dei sopralluoghi del 4 e 28 Giugno 2012, non corrisponde -
esattamente alla pianta catastale deposttata 1l 28.11.1998, richiesta e
rilasciata dall’Agenzia del Territorio i 14.06.2012, per diverso posizio-

namento di tramezza dividente ghi spazi di due vani e spostamento di

un varco porta.
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Dato atto che Pattuale propﬁetario_ i o ha acquistato
l’appartamcnto nel 2006, come da rogito del 26.4.2005 notaio Salati, da
S che a loro volta hanno acquistato

il bene nel 1999 da | . che nel 1998 hanno

presentato denuncia di varazione, e che presso Pufficio tecnico del
Comune di Ronco Scrivia non sono state silevate dallo studio
periziante pratiche inerenti e/o autorizzazioni su modifiche che
invece a Catasto vengono indicate su piaritai del 28.11.1998 depositata
per diversa distribuzione degli spazi interni, sari onore ed obbligo
dellaggiudicatario del bene provvedere 2 regolarizzare Ia sttuazione
riscontrata presso il comune di Genova mediante presenta710ne di
domanda con modaliti ed eventuali costi successivamente indicati.

A7) Provenienza

Con riferimento a certificazione Ipocatastale ventennale, 11 bene
e

e nel 2006

sopradescritto gid intestato nel 1994 ai sigg.

passa nel 1999 ai sigg. e |
alPattuale proprietario Hassoune Bouchaib con proprieta del 100/100.

B) EDIFICIO DI APPARTENENZA

Il palazzo & stato costruito nella seconda meti del secolo scorso con
struttura mista ¢ in cemento armato.

E’ di tipo economico civile elevato quattro piani fuori terra con vano
scala per accesso ai vari appartamenti, senza ascensore.

C) ZONA DI UBICAZIONE E CARATTERISTICHE

Il fabbricato in condominio trovasi nella zomna centrale di Ronco
Scrivia, ubicato tra la statale 35 che attraversa il paese ¢ il filume Scrivia.
L'area in cui & insediato il fabbricato & dotata dj ogni attivit
commerciale e percorsa da linea pubblic:a di trasporto.

D) CANTINA

D1) Proprieta

La cantina & di proprieti:

- per 100/100 del sig. -

D2) Consistenza della proprietd




- CANTINA |
La cantina € posta al piano interrato del fabbricato (lovello sottostrada)

con accesso indipendente dal cortile interno condominiale.

D3) Superficie commerciale |

La superficie coperta lorda dellunitd immobiliare & di cr. mq. 7,30
D4) Dati catastali

L'unitd immobiliare in oggetto risulta pertinenziale delPabitazione e
inserita nella pianta catastale in cui & compresa Punitd abitativa sopra

descritta. : _ _
STATO DI POSSESSO ED OCCUPAZIONE

RV paise.rm del bene, con Z’:z'fzdz'm{z'aﬂe, Se ounpato da terys, del titolo in

base al guale ¢ ocoupat, con particolare riferimento all'esistenza di comtratti
registrati in dala antecedente af pignoraments.

A1) POSSESSO

- APPARTAMENTO INT. 4 - CANTINA

L'unitd immobiliare & stata ceduta dai precedenti proprietari

. e >a. b per la proprieta del
100/100.

A2y OCCUPAZIONE

- APPARTAMENTO INT. 4

Lappartamento ¢ ammobiliato e in stato di occupazione, abitato dallo

stesso. proprietario, dalla moglie e dai figh, come risulta inoltre dal

certificato di famiglia e di residenza, secondo dichiarazione anagrafica

rilasciata dai servizi civili del Comune di Ronco Scrivia in data

04.06.2012.

FORMALITA’, VIN COLI ED ONERI

X Emtmga di formalitd, vincoli o oners, aﬂcbe di natwra condominak, gravanti
sl bene, che resterannoe a carico dellacquirente.

Relativamente ad oneri di natura condominiale, come da ricorso per.
decreto ingiuntivo, l’ﬁmministrazione del condominio attesta che

esistono debiti di natura amministrativa da parte del propsietario




dellappartamento int. 4 nei confronti dello stesso condominio, e

precisamente € 11.185,94
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

e 5 Edstenya di formalkitd, tincoli ¢ oners, che saranmo cancellati o comungue
risubieranno ﬂaﬁ opponsbili all aeguirente; |

- CERTIFICATO NOTARILE IPOTECARIO VENTENNALE

Lo studio legale C. Totre deposita i certificati ipocatastali ventennali e

attraverso pubblici registri riporta visure catastali e visure dei Registri

Immobiliari:
TRASCRIZIONI
- 13.06.2001 - Reg. part. 11420

Atto notarile pubblico - Atto per causa di morte con accettazione tacita
di ereditd di vari beni in Ronco Scrivia compreso Fimmobile n® 45
consistente in abitazione di vani 4 di tipo popolare, sito in v.le N. Sauro
ctv. 18, censito al Catasto F 14 - Particella 44 — Subalterno 2, a favore
di _ (narail 31.03.1942) e " aper la quota di Vo
contro’ 42 (nata i 01.04.1913) per la quota di 1/ 1.
- 26.06.2006 - Reg. part. 19794
Atto amministrativo — Atto per causa di morte con certificato di
denuncia di successione di vari beni in Ronco Scrivia  compreso
Piromobile n° 44, consistente in abitazione di tipo popolare, censito al
- Catasto F 14 - Particella 44 — Subalterno 2, a favore di )
(nata il 31.03.1942) ¢ tta per la quota di ¥z contro

. (natail 01.04.1913) perla quota di 1/1.

' -20.05.1999 - Reg. part. 9427

Atto notarile pubblico - Atto tra vivi per compravendita a favore di

3 per la quota di Y2 e di - per la quota

~ di % contro’ ac vperlaquota di 1/1 di varie
unitd immobiliari tra cui Punitd immobiliare di via N. Sauro n® eivico
72, éensita al Catasto F 14 - Particella 44 - Sub 2. |

- 10.05.2006 - Reg. part. 12912







B) Indagine urbanistica

NN

C) Vincoli |

Non esiste vincolo paesaggistico ai sensi della legge 1497/1939

D) Certificato di agibilitd

Previa richiesta, 1] Corﬁune di Ronco Scrivia rilascia attestato di decreto
di abitabilitad del 30 12.1954 riferito al fabbricato sito in viale N. Sauro
civ. 18-A (attuale civ. 72).

E) Oneri di regolarizzazione urbanistica - edilizia — catastale

1) - Edilizia Privata

RAFFRONTO TRA
- PIANTE CATASTALI

- STATO ATTUALE
Lo stato attwale delPappartamento, rispetto a quanto accatastato nel

1998 per diversa distribuzione interna e quanto accatastato nel 1964, si
differenzia per ulteriore diversa distribuzione degli spazi tra due vani
dovuto a spostamento di tramezza e spostamento di un varco porta.

Non e stato possibile risalire alla data effettiva dellintervento pertanto

non vi ¢ data certa della esecuzione e da chi eseguita,

A rigore, riguardo a tali modifiche consistenti in diversa distribuzione

degli spazi interni, & possibile regolarizzare la situazione riscontrata

secondo Part. 22 della legge regionale n° 16 del 06.06.2008.
Lart. 22 - comunicazione per opere interne “eseguite prima del 1°

Gennaio 2005” - contempla nei 3 commi la possibilitd di sanatoria
'prevedendo Paustlio di un tecnico abilitato per la sistemazione della
pratica, con versamento di € 172,15, |

E’ prevedibile un costo per intervento di professionista abilitato per re-
dazione di pratica comunale, oltre oblazione,.di cr. € 400,00 oltre oneri.
2) - Catasto

La planimetria catastale deve essere aggiornata da tecnico abilitato per
riportare Pattuale suddivisione interna delPuniti abitativa, prevedendo

un costo di € 350,00 oltre oneri.
CARATTERISTICHE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE.
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A) Caratteristiche strutturali

1l fabbricato di civile abitazione elevato a quattro piani fuori terra,
stato Costruito con strutture pbrtanti verticali e orizzontall in cemento
armato su probabﬂi parti preesistenti in muratura mista di pietrame
(rilevati spessori di cr. cm. 35 € cr. cm. 60 di alcuni musd intesni e
perimetral)) ed & a conformazione prettamente rettangolare con
finestrature su due lati dell’edificio essendo Pinsieme in aderenza negli
altri lati contrapposti ad altri fabbricati. Non esistono cavedi interni ma

un cortile esterno di accesso ai civici 72 A e 72 B.

I condominio non & dotato di ascensore e di riscaldamento

centralizzato.
B) Caratteristiche architettoniche

APPARTAMENTO
LD’appartamento & conformato in due parti distinte: la prima parte & a
forma rettangolare composta e suddivisa da ingresso-corridoio, due

piccoli vani e camera da letto; la seconda parte, accessibile da uno dei

- due vani, € posta rispetto alla prima con pavimento a quota infetiore di

un gradino e formata da cucina con piccolo poggiolo e bagno,
questultimo accessibile dalla cucina, Laltezza dei vani della prima zona
¢ di er ml. 2,90 mentre Paltezza della cucina e bagno ¢ di cr. ml. 260,

I pavimenti sono rifiniti con piastrellatura ceramica.

Le pareti e soffitti sono tinteggiati.

Nella cucina esiste piastrellatura sulla parete dove sono 1 servizi,

Gli infissi di tipo economico sono in legno verniciato bianco e vetri.

Le persiane al momento del sopralluogo non erano locate nelle loro
sedi, probabilmente asportate, ad eccezione della persiana a due ante
del bagno. |

La porta caposcala ¢ m legno tinta marrone.

Le porte interne di tipo economico sono in legno verniciate marrone.
Nel bagno il pavimento ¢ le pareti sono piastrellate e i sanitari presenti

sono lavabo, wc e doccia. 1l bidet & stato tolto.




11 poggiolo ¢ con ?avimeﬁto di prastrelle contornato da piane in marmo
e ringhiera in ferro verniciata. '

C) Impiantistica

L’impianto di riscaldamento autonomo ¢ disattivato in quanto manca-
no le piastre radianti ¢ le parti a vista delle tubazioni risultano tranciate

nel puﬁto di innesto con 1 radiatort.

Esiste impianto idrico sanitario incassato nella muratura con piccolo

boiler posto allesterno, sopra il poggiolo.
Non esiste impianto a gas. Il piano cottura ¢ alimentato solamente da

bombola a gpl.

L’impianto elettrico ¢ sottotraccia con interruttore magnetotermico
(salvavita) nel vano Ingresso in pessimo stato conservativo e di cui si
riserva sul suo stato di efficienza in caso di necessita.

11 contatore elettrico & posto al piano terra.

CANTINA
La cantina, posta nei fondi del fabbricato, al piano sottostrada, &

accessibile da cortile condominiale interno. Ia porta in legno & in
pessime condizioni e chiusa con catena ¢ Incchetto. AlPinterno le pareti
e soffitto sono in mattoni 2 vista senza intonaco e il soffitto & a mezza
volta. Nel fondo della cantina, verso v.e N. Sauro, esiste piccola'
apertura di presa arfa ¢ luce.

D) Stato di Manutenzione e Conservazione

In generale lo stato di conservazione interno del fabbricato (vano scala)

& cattivo mentre quello esterno (facciate) ¢ discreto.
In generale lo stato di conservazione delPappartamento ¢ mediocre.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

F’ stato rilasciato da tecnico abilitato attestato di certificazione n°

28867 con classificazione:

Prestazione energetica globale:  lettera G.
STIMA DELUTMMOBILE

o 7 stima del bene pignoraty onde deterrainare il valore da assumere a preggo base
per Pincanto. - Quote divisibili ef o indivisibil.
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" CRITERIO DI STIMA

Definite le caratteristiche dellunita immobiliare in oggetto, la sua
consisteﬁza é stato di manutenzione, operate le gluste interpolazioni dei
coeffictenti di vetustd del fabbricato dalla data di costruzione, del
contesto zonale, delPesposizione ed oneﬂtamento della quota di piano,
del grado di ﬁmtufa dello stato di manutenzione e COnservazione sia
interno che esterno, nonché delle zone comuni dell tmmobile, effettuati
gli opportuni raffronti con immobili di caratteristiche analoghe dirette

ed indirette, Pappartamento viene stimato in base al valore di libero
PP

- mercato per via sintetica comparandolo con unitd immobiliari abitative

simili per condizioni intrinseche ed estrinseche in base al parametro
metro quadrato di superficie lorda,
VALUTAZIONE VENALE IN LIBERO MERCATO

* APPARTAMENTO INT. 4. - Piano Primo (2° fuori terra)
Tenuto conto delPandamento di mercato per simili unitd immobiliari

nella stessa zona e considerazioni di carattere generale, delle quotazioni
dell’Osservatorio FIALP. e del’Agenzia del Tetritorio, si assume

come valore unitatio attuale per uniti immobiliare libera e nello stato in

cut si trova di € 1.150,00/mgq.

La valutazione viene effettuata prendendo in considerazione Pimporto

unitario abitativo apphcato ai mq. di superficie lorda abitabile coperta
che & pari 2 mq. 56,30 per cui avremo:
APPARTAMENTO

mq. 56,30 x €/mgq. 1.150,00 =

* CANTINA INT. 4. - Piano sottostrada

Si stima un valore venale 2 corpo di
per cui il VALORE VENALE IN LIBERO MERCATO & da

considerarsi per 'unitd immobiliare di (arrotond.) €. 66.550,00
SUDDIVISIONE IN LOTTI

L’appartamento in oggetto non & suddivisibile in lotti,

VALORE VENALE D’ASTA

€ 64.750,00

€ 1.800,00
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1l valore venale d’asta viene determinato moltiplicando 1l valore venale
in libero mercato per un cocfficiente che tenga conto dello sfato
oggettivo deﬂ’immobﬂé, dello stato di conservazione e vetustd, di
occupazione dellappartamento, da debis contratti dal proprietaﬁo, di
quote divise /0 indivise e delle evenmuali difficolta di vendita all’asta,
APPARTAMENTO |

La parte .esecutata ¢ riferita alla piena proprietd del sig. Hassoune

Bouchaib per la quota del 100,/100.
Lappartamento & occupato dal proprietario € non da tery] pertanto
detto immobile non  subisce una decurtazione di valore per

occupazione dellunitd abitativa, ma solamente una decurtazione del

10% sul valore calcolato per adeguamento g miglior confort invernale
con ripristino dell'impianto di riscaldamento autonomo e ripristino dei
serramenti con posizionamento delle persiane in legno nei carding

pertanto avremo € 66.550,00 x 0,90 = € 59, 960,00.

-

ST wRA LA BRLS

s N

In merito a2 anantn crne-

appartamento per la quota di proprieta al 100% del sig. Hassoune

Bouchaib & delPimporto arrotondato di € 60.000,00
al lordo dei debiti contratti con Pamministrazione del condominio,
00000

DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL P.E.
A) OPERAZIONI PERITALJ
NOMINA

GIURAMENTO 04.05.2012
INVIO COMUNICAZIONE DI SOPRALLUOGO 12.06.2012

SOPRALLUOGO PRESSO L’ENTE ESECUTATO 28.06.2012
B) ACCERTAMENTI PRESSO ENTI ED UFFICI PUBBLICI
ACCERTAMENTI PRESSO UFFICI POLIVALENTI

21.04.2012

- Inoltro richiesta Stato Civile 29.05.2012
- Ritiro documentazione 04.06.2012
- Inoltro richiesta Certificato famiglia - Residenza 29.05.2012
- Rutiro documentazione 04.06.2012
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Allegati

ACCESSI PRESSO I’AGENZIA DEL TERRITORIO

- Inoltro richiesta certificati e piznta catastale 28.05.2012
- Visura planimetria e certificati | 01.06.2012
- Inoltro richiesta pianta catastale aggiornata © 05.06.2012

14.06.2012

- Visura planimetria con variazione

- Conservatoria registri immobiliari — richiesta rogito

- Visura rogito
ACCESSI PRESSO I’EDILIZIA PRIVATA RONCO SCRIVIA
- Richiesta n° progetto o altro | ' 04.06.2012
| 18.06.2012
- Visura Banca dati Certificato Agibilita 18.06.2012
11.07.2012

- Ritiro documentazione

I sottoscritto rimette la presente perizia estimativa all'attenzione del

" G.E. dott. V. Basoli e, 2 disposizione per eventuali chiariment, porge

deferent ossequi.

Genowa. 10.08.2012 Il Consulente Esttn:ia OLE.,
geom. Ma{m I3

- Corrispondenza e documentazione varia
- Eidotipo dell’appartamento

- Pianta della U.L

- Certificati Attivita Edilizia

- Certificati Uff. Polivalent — Stato civile

- Certificati catastali

- Certificazione energetica

- Documentazione fotografica




