STUDI1O TECNICO FELLINI

16166 GENOVA — via Divisione Acqui 33/17

Tel. /Fax 010 3622088 - Cell, 335 5368110 - e-mail Fellinimauroflibero.t

Geom. Mauro Fellin Consulente Tecnico Trnbunale di Genova

TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA

Settima Sezione - Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari

G.E. Dott. Bianchi
% % k % % k %k % % N°RE. 954/15

RELAZIONE DI STIMA

Procedura promossa da:
legale avv. N. Cassinelli
avverso
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Ill.mo G.E. Dott. Bianchi,

il sottoscritto geom. Mauro FELLINI, con studio in via Divisione

Acqui 33/17 - Genova, e-mail fellinimauro(@libero.it, regolarmente

iscritto al "Collegio dei Geometri" della Provincia di Genova al n. 1419
ed all'Albo dei "Consulenti Tecnici" del Tribunale di Genova, a 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 perizia relativa agli immobili consistentl in

|

APPARTAMENTO
sito in RONCO SCRIVIA - Via B. Cambiagio civ. 10 int. 1

CANTINA
sita in RONCO SCRIVIA - Via B. Cambiagio civ. 10

APPARTAMENTO
sito in RONCO SCRIVIA - C.so Italia civ. 124 int. 17
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stimando il valore venale in libero mercato dei beniin € 200.000,00
e per la quota esecutata corrispondente a 100/100, 1 valore venale

d’asta nello stato di fatto in cui attualmente si trovano in

€ 80.000,00 + € 5.000,00 + € 115.000,00 = €. 200.000,00 (duecentomila)

* %k ¥k k ¥k k k ¥

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

e | Verifica della completezza della documentazione di cui allart. 567 c.p.c.

(1 creditore che richiede la vendita deve provvedere. entro centoventi giomi dal deposito del
ricorso, ad allegare allo stesso l'estratto del catasto. noncheé 1 certificati delle iscrizioni [c.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
altestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari.)

Il sottoscritto, esaminata la documentazione in atti consistente in
“certificato notarile ipotecario ventennale” del notaio A. Mari, ritiene
esaustiva la certificazione procedendo comunque a teperire presso
I’Agenzia del Territotio la visura e pianta catastale dei beni esecutatt.

In detta certificazione ipocatastale viene riportato che le unita
immobiliari sono due con annessa in una la cantina ma dagli atti risulta
che quest’ultima ¢ censita al catasto individualmente pertanto fa cespite

a se stante.

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELI’IMMOBILE

o | Identificazione e descrizione del bene, comprensiva dei confini e dati catastali;

e 2 Suddivisione in lotti antonomii;

Il bene oggetto di esecuzione immobiliare, cosi come descritto nell’atto
di pignoramento ¢ formato da TRE LOTTI:

- Unita immobiliare di civile abitazione contraddistinta int. 1,
facente parte del fabbricato sito nel Comune di Ronco Scrivia, via
B. Cambiagio civ. 10.

- Unita immobiliare costituita da cantina contraddistinta n°® 8
facente parte del fabbricato sito nel Comune di Ronco Scrivia, via

B. Cambiagio civ. 10.
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- Unita immobiliare di civile abitazione contraddistinta int. 17,
facente parte del fabbricato sito nel Comune di Ronco Scrivia,

c.so Italia civ. 124.

‘..‘.*.*.*.*.*.*.*-*.*..”..‘................”.”............‘.‘....
A) APPARTAMENTO INT. 1 - Via B. Cambiagio civ. 10

Al) Proprieta

Alla data della notifica dell’atto di pignoramento del procedente banca
Carige spa del 30.11.2015, Pappartamento ¢ di proprieta per 50/100 del
sig. 1 » e per 50/100 della sig.rz 5 a, in
regime di comunione di beni.

A2) Consistenza della proprieta

- APPARTAMENTO

L’appartamento di tipo economico civile ¢ contraddistinto int. 1 e
posto al piano primo del fabbricato con accesso dal vano scala.

Tale unita immobiliare ¢ composta da vano ingtesso da cui si accede
distintamente a tre camere, cucina e bagno. Nella cucina ¢ annesso
ripostiglio o dispensa. I due vani antistanti I'ingresso: sala e camera,
sono dotati di poggiolo.

I’appartamento ¢ posto su tre lati del fabbricato con otientamento Est,
Sud e Ovest.

A3) Calcolo della superficie commerciale

La superficie coperta lorda dell'unita immobiliare ¢ di mq. 90,00

La supetficie lorda dei due poggioli ¢ di mq. 10,00.

Pertanto la supetficie lorda commerciale dell’abitazione comprensiva
dei poggioli ¢ determinata da mq. 90,00 + mq. 5,00 (mgq. 10,00 x 50%)
per un totale (arrotondato) di mq. 95,00
La supetficie totale tiene conto delle pareti interne e murature perime-
trali di facciata nel totale spessore e di quelle divisorie tra unita immo-
biliari differenti e parti comuni fino alla mezzeria di confine.

A4) Esposizione e Confini
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L appattamento in questione posto a livello del primo piano gode di

ampia libera vista su tre lati e confina:

Lato Nord : con int. 1 e vano scala

Lato Est : su distacco con vista libera

Lato Sud : su distacco con vista libera

Lato Ovest : su distacco con vista libera

Soprastante con appartamento int. 3

Sottostante con cantine

A5) Dati catastali

L’unita immobiliare in oggetto risulta iscritta e censita all’Agenzia del

Territorio di Genova (ex N.C.E.U.) come da visura del 12.07.2016 e

pianta che si allegano con 1 seguenti dati:

Comune di Ronco Scrivia - Foglio 14 — Particella N° 832 — Subalterno

9 - Categoria A/3 — Classe 2 — Consistenza vani 5 — Rendita catastale €

490,63 in testa a . » per la propreta di 2 e 1
pet la proprieta di V2.

AG6) Situazione catastale

Il bene pignorato, oggetto della presente relazione di stima, accertato al

momento del sopralluogo del 20.07.2016 e 31.01.2017, corrisponde

esattamente alla pianta catastale del 13.11.1971 rilasciata dall’Agenzia

del Territorio il 12.07.2016 per conformita nella distribuzione interna

degli spazi.

A7) Provenienza

Con riferimento a certificazione ipocatastale, il bene sopradescritto

veniva ceduto con atto notarile del 14.12.1972 — notaio A. Castiglione,

dal si; ) al S1gg. » _ e o in

regime di comunione di bent.

B) EDIFICIO DI APPARTENENZA

Il palazzo sito nell’area sub-urbana di Ronco Scrivia ¢ stato costruito

nel 1969 con struttura portante in cemento armato.

Wi,
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Detto fabbricato, senza ascensore, ¢ elevato a quattro piani fuori tetra,
piano terra con box e cantine e tre piani abitativi.

Il vano scala ¢ di fattezze modeste denotando una finitura economica e
mediocte ma ben conservato come & ben conservata la struttura
esterna.

1l portone ¢ costituito da infisso in alluminio anodizzato e vetro. Esiste
impianto citofonico.

C) ZONA DI UBICAZIONE E CARATTERISTICHE

Il fabbricato sito in via B. Cambiagio si erge sulla parte orografica
sinistra del torrente Scrivia, a lato dell’autostrada.

I’area su cui sorge ¢ distaccata dal percorso viario di via Cambiagio
benché ne faccia parte rimanendo in zona tranquilla e fuori da
scorrimento veicolare.

I’area in cui é insediato il fabbricato non & dotata di attivita commer-
ciale, compresi supermercati, e non percorsa da linee pubbliche di
trasporto, ma la vicinanza al centro del paese riduce I'eventuale

difficolta logistica.

STATO DI POSSESSO ED OCCUPAZIONE

o 3 Stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da tersi, del fitolo in
base al quale ¢ occupato, con particolare riferimento all'esistenza di contratti

registrati in data antecedente al pignoramento.

Al) POSSESSO

Alla data del 30.11.2015 in cui ¢ stato notificato I'atto di pignoramento
il bene esecutato era nel pieno possesso dei sigg. Bagnasco e Mutgia.
A2) OCCUPAZIONE

Da accertamenti in data 11.07.2016 presso lufficio polivalente dei
servizi civili demografici del Comune di Ronco Scrivia, secondo il
certificato di stato di famiglia e di residenza, ¢ emerso quanto segue:

CERTIFICATO DI RESIDENZA E STATO DI FAMIGLIA

i
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Abitanti in Ronco Scrivia via B. Cambiagio civ 10 int. 1.

L’appartamento ¢ arredato e alla data del sopralluogo ¢ abitato.

ESTRATTO DELL’ATTO DI MATRIMONIO

Il sig. ha contratto matrimonio con la sig.ra
con il regime di comunione dei beni il 1 Settembre

1968.
FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI

o . Esistenza di formalita, vincoli o oners, anche di natura condominale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente.

Relativamente ad oneri di natura condominiale, I'amministrazione del
condominio attesta che non esistono debiti di natura amministrativa da
parte detsi " ‘o

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

e 5 Esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o comungue
risulteranno non opponibili all'acquirente;

CERTIFICATO NOTARILE IPOTECARIO VENTENNALE

1l creditore procedente banca Carige tramite il notaio Alessandro Mari,
deposita i certificati ipocatastali ventennali e attraverso pubblici registri
riporta visure catastali e visure dei Registri Immobiliari, precisando che
I'immobile ¢ libero da ipoteche, servitl, sequestri, pignoramenti € altri
gravami fatta eccezione per le formalita sottoriportate.
PROVENIENZE

- 16.12.1972 Reg. Part. 21256

Atto notarile pubblico - Atto tra vivi per compravendita a favore di
... yperlaquotadizel per la quota di
12 della unita immobiliare di via Cambiagio 10/1

[Nel certificato ipocatastale - notaio Mari - detto atto ¢ riferito
erroneamente al punto 1 dello stesso certificato — U.L di c.so Tralia 124,
invece del punto 2 — U.L di via Cambiagio 10].

FORMALITA’

-16.03.2009 Reg. Part. 1372
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Ipoteca volonaria in favore della Banca Carige per € 677.400,00.
SITUAZIONE EDILIZIA ED URBANISTICA

o 6 Verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso;
A) Regolarita edilizia e catastale
Regolarita edilizia
Il fabbricato ¢ stato costruito nel 1969/71 con progetto approvato di
cui alla pratica edilizia n® 18/1968 ma lo stato attuale si differenzia dal
progetto sia per modeste modifiche estetiche che per modifiche di
ripartizioni interne ripetitive nei singoli appartamenti.
Risulta unicamente nulla osta del 1971 a variante di posizionamento
planimentrico del condominio, come in realta oggi ¢ ubicato, con
indicazione che vengano rispettate le condizioni della licenza edilizia
originale.
Poiché lo stato attuale dell’unita immobiliare ¢ conforme alla pianta
catastale del 1971 e il fabbricato ¢ stato costruito in tale data, le
modifiche interne riscontrate sono evidentemente frutto di modifiche
apportate dal costruttore nel corso della costruzione e non
successivamente dai condomini.
Regolarita catastale
L unita immobiliare risulta conforme allo stato della pianta catastale del
1971.
B) Indagine urbanistica
NN
C) certificato di agibilita
In data 05.10.1971 il Sindaco rilascia il certificato di abitabilita del
fabbricato di cui alla pratica edilizia n® 18/1968.
D) Oneri di regolarizzazione urbanistica - edilizia - catastale
1) - Edilizia Privata
RAFFRONTO TRA

- PIANTE PROGETTUALI
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-STATO ATTUALE
L’unita immobiliare in oggetto si differenzia dal progetto per alcune
diverse ripartizioni interne apportate nel corso della costruzione del
fabbricato e di cui non sono state ravvisate varianti di progetto.
Riguardo le modifiche consistent in diversa distribuzione degli spazi
interni, & possibile regolarizzare la situazione riscontrata secondo I'art.
22 della legge regionale n° 16 del 06.06.2008.
I’art. 22 - comunicazione per opere interne “eseguite successivamente
al 17.03.1985 e prima del 1° Gennaio 2005” - contempla nei 3 commi
la possibilita di sanatoria prevedendo lausilio di un tecnico abilitato
per la sistemazione della pratica, con versamento di€ 17215
E’ prevedibile un costo per intervento di professionista abilitato per re-
dazione di pratica comunale, oltre oblazione, di cr. € 500,00 oltre oneri.
2) — Catasto
RAFFRONTO TRA

- PIANTA CATASTALE

- STATO ATTUALE
Lo stato attuale dell'appartamento & conforme a quanto accatastato il
13.11.1971,

CARATTERISTICHE DELL’'UNITA’ IMMOBILIARE

FABBRICATO

A) Caratteristiche strutturali

Il fabbricato € stato costruito con strutture portanti in cemento armato
e tramezze divisorie in laterocemento. Il tetto ¢ a falde.
APPARTAMENTO

B) Caratteristiche architettoniche

Le pareti e soffitti sono intonacati e tinteggiati.

I pavimenti sono piastrellati e le piastrelle rivestono pareti nel bagno e
cucina.

La porta d’ingresso € anta unica in legno con serrature.

Le porte interne sono in legno colore mogano.
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Gli infissi sono in alluminio anodizzato bianco con vetrocamera e le
persiane sono avvolgibili. Nella sala e cucina esistono finestre doppie
poste fuor degli avvolgibili.

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

C) Impiantistica

’impianto di riscaldamento & autonomo con calderina posta nel
ripostiglio della cucina. Esiste nella cucina stufa e pellet con canna
fumaria.

Esiste impianto idrico di adduzione e scarico e impianto gas, Incassato
nella muratura.

L’impianto elettrico & sottotraccia con contatore ¢ magnetotermico.

Il contatore del gas & posto all’esterno, sul poggiolo, e il contatore
clettrico ¢ ubicato nellatrio unitamente ai contatori degli altri
appartamenti.

D) Stato di Manutenzione e Conservazione

In generale lo stato di conservazione del fabbricato ¢ buono.

In generale lo stato di conservazione dell’appartamento ¢ buono.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

E’ stato rilasciato da tecnico abilitato in data 13.02.2017 attestato di
certificazione energetica n° 5049 con classificazione:

Prestazione energetica globale: lettera F

B) CANTINA - Via B. Cambiagio civ. 10

B1) Proprieta

Alla data della notifica dell’atto di pignoramento del procedente banca
Carige spa del 30.11.2015, la cantina ¢ di proprieta per 50/100 del sig.
- » e per 50/100 della sig.ra o e i TEpINOE
di comunione di beni.

B2) Consistenza della unita immobiliare

- CANTINA
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La cantina ¢ contraddistinta n°® 8 e posta al piano terra del fabbricato
con accesso dal vano scala.

Tale unitd immobiliare ¢ composta da unico vano con porta in ferro e
dotata di finestrino.

B3) Calcolo della superficie commerciale

La superficie coperta lorda dellunita immobiliare ¢ dicr.  mq. 11,00
B4) Esposizione e Confini

La cantina confina con cotridoio condominiale e ai due lati con altre
cantine. Soprastante con appartamento. Sottostante con terrapieno.
B5) Dati catastali

L ’unith immobiliare in oggetto risulta iscritta e censita all’Agenzia del
Territorio di Genova (ex N.C.E.U.) come da visura del 12.07.2016 e
pianta che si allegano con 1 seguenti dati:

Comune di Ronco Scrivia - Foglio 14 — Particella N° 832 — Subalterno
21 - Categoria C/2 — Classe 1 — Consistenza mq 8,00 — Superficie
catastale mq. 11,00 - Rendita catastale € 25,20 in testa a

E per la proprietadi /2e N .- 1 per la proprieta di Y.
B6) Situazione catastale

1l bene pignorato, oggetto della presente relazione di stima, accertato al
momento del sopralluogo del 20.07.2016 e 31.01.2017, corrisponde
esattamente alla pianta catastale del 13.11.1997 rilasciata dall’Agenzia
del Terntorio 1l 12.07.2016.

B7) Provenienza

Con riferimento a certificazione ipocatastale, il bene sopradescritto

veniva ceduto con atto notarile del 20.12.1997 dalla sig.ra I\ 1ai
sgp o e VER 1 in regime di comunione di
beni.

C) EDIFICIO DI APPARTENENZA
Il palazzo sito nell'area sub-urbana di Ronco Scrivia ¢ stato costruito

nel 1969 con struttura portante in cemento armato.
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Detto fabbricato ¢ elevato a quattro piani fuori terra, piano terra con
box e cantine e tre piani abitativi..

Il vano scala, senza ascensore, ¢ di fattezze modeste denotando una
finitura mediocre ma ben conservato come € ben conservata la
struttura esterna.

Il portone ¢ costituito da infisso in alluminio anodizzato e vetro. Esiste
impianto citofonico.

D) ZONA DI UBICAZIONE E CARATTERISTICHE

11 fabbricato si erge sulla parte orografica sinistra del torrente Scrivia, a
lato dell’autostrada.

I’area su cui sorge ¢ distaccata dal percorso viario di via Cambiagio
benché ne faccia parte.

L’area in cui ¢ insediato il fabbricato non ¢ dotata di attivita commer-
ciale, compresi supermercati, € non petcorsa da linee pubbliche di
trasporto, ma la vicinanza al centro del paese riduce I'eventuale

difficolta logistica.
STATO DI POSSESSO ED OCCUPAZIONE

o 3 Stato di possesso del bene, con Uindicazione, se occupato da terzs, del titolo in
base al quale é occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento.

Al) POSSESSO

Alla data del 30.11.2015 in cui € stato notificato I'atto di pignoramento
il bene esecutato era nel pieno possesso dei sigg. Bagnasco e Murgia.
A2) OCCUPAZIONE

Da accertamenti si riscontra che il bene in oggetto ¢ occupato e con

piena disponibilita de1 sigg. | ., R S

FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI

e 4 Esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominale, gravant

sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente.
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Relativamente ad oneri di natura condominiale, "'amministrazione del

condominio attesta che non esistono debiti di natura amministrativa da

parte det sigg. S i

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

o 5 Esistenza di formalitd, vincoli e oners, che saranno cancellati o commnngue

risulteranno non opponibili all'acquirente;

CERTIFICATO NOTARILE IPOTECARIO VENTENNALE

1l creditore procedente banca Carige tramite il notaio Alessandro Mari,

deposita i certificati ipocatastali ventennali e attraverso pubblici registri

riporta visure catastali e visure dei Registri Immobiliari, precisando che

Pimmobile ¢ libero da ipoteche, servitl, sequestri, pignoramenti e altri

gravami fatta eccezione per le formalita sottotiportate.

PROVENIENZE

- 10.05.1995 Reg. Part. 7707

Successione in morte del sig. - .. . lasciando a succedergli la

moglie K .ela figlia Mucear .. L

- 25.02.2002 Reg. Part. 4861

e) Successione in morte della sig.ra Rin. 1 lasciando a succedetle

la figlia Ma...... -_.L

- 30.12.1997 Reg. Part. 23171

Atto notarile pubblico - Atto tra vivi per compravendita a favore di
perlaquotadi2e M pet la quota di

V2 della cantina di via Cambiagio 10 contro sig.ra

FORMALITA’

- 16.03.2009 Reg. Part. 1372

Ipoteca volonaria in favore della Banca Carige per € 677.400,00.

SITUAZIONE EDILIZIA ED URBANISTICA
e 6 Verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della

dichiarazzone di agibilita dello stesso;

A) Regolarita edilizia e catastale

12
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I ’unita immobiliare risulta in conformita allo stato della pianta catastale
del 1987

B) Indagine urbanistica

NN

C) Oneri di regolarizzazione urbanistica - edilizia - catastale

1) - Edilizia Privata

NN

2) — Catasto

Lo stato attuale della cantina ¢ conforme a quanto accatastato il

13:11.1997.
CARATTERISTICHE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE

FABBRICATO

A) Caratteristiche strutturali

Il fabbricato € stato costruito con strutture portanti in cemento armato
e tramezze divisorie 1n laterocemento.

CANTINA

B) Caratteristiche architettoniche

Le pateti e soffitto sono intonacati e tinteggiati.

C) Impiantistica

Esiste impianto di illuminazione.

D) Stato di Manutenzione e Conservazione

In generale lo stato di conservazione del fabbricato ¢ buono.

In generale lo stato di conservazione della cantina € normale.

C) APPARTAMENTO INT. 17 - C.so Italia civ. 124

C1) Proprieta

Alla data della notifica dell’atto di pignoramento del procedente banca
Carige spa del 30.11.2015, 'appartamento ¢ di proprieta per 50/100 del
sig. » e per 50/100 della sigra I~ a, in

regime di comunione di beni.

C2) Consistenza della proprieta

13
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- APPARTAMENTO

I appartamento di tipo economico civile ¢ contraddistinto int. 17 e
posto al quarto primo del fabbricato con accesso dal vano scala.

Tale unita immobiliare ¢ composta da vano ingresso con disimpegno
da cui si accede a tre camere, bagno e vano tinello con cucinino. Tra
ingresso e tinello ¢ posto il ripostiglio.

L’appartamento & posto su due lat del fabbricato con orientamento
nord-est e nord-ovest con ampio poggiolo che lo circonda su stessi
punti cardinali.

C3) Calcolo della superficie commerciale

La superficie coperta lorda dell'unita immobiliare ¢ di mgq. 87,00

La supetficie lorda del poggiolp ¢ di mq. 22,00.

Pertanto la superficie lorda commerciale dell’abitazione comprensiva
dei poggioli ¢ determinata da mq. 87,00 + mq. 11,00 (mq. 22,00 x 50%)
per un totale (arrotondato) di mq. 98,00
La superficie totale tiene conto delle pareti interne e murature perime-
trali di facciata nel totale spessore e di quelle divisorie tra unita immo-
biliari differenti e parti comuni fino alla mezzeria di confine.

C4) Esposizione e Confini

L’appartamento in questione posto a livello del quarto piano gode di
ampia libera vista su due lati e confina:

Lato Nord Est : su distacco con vista libera

Lato Nord Ovest  : su distacco con vista libera

Lato Sud Est s con ul int. 16
ILato Sud Ovest : con ul int. 14
Lato Sud : con vano scala

Soprastante con appartamento int. 21
Sottostante con appartamento int. 13

C5) Dati catastali
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I unita immobiliare in oggetto risulta iscritta e censita all’Agenzia del

Territorio di Genova (ex N.C.E.U.) come da visura del 12.07.2016 e

pianta che si allegano con 1 seguenti dati:

Comune di Ronco Scrivia - Foglio 14 — Particella N° 440 — Subalterno

17 - Categoria A/3 — Classe 2 — Consistenza vani 4,5 — Rendita

catastale € 441,57 intestaa F | o per la proprieta di 7z e
\ per la proprieta di V2.

Nel certificato catastale viene indicato quale indirizzo: c.so Italia 114

piano 4° int. 17. Nella realta il civico di c.so Italia € esattamente il124 e

non il 114 pertanto ¢ necessaria una rettifica da tecnico professionista.

C6) Situazione catastale

1l bene pignorato, oggetto della presente relazione di stima, accertato al

momento del sopralluogo del 20.07.2016 e 31.01.2017, corrisponde

esattamente alla pianta catastale del 26.09.1987 rilasciata dall’Agenzia

del Tettitotio il 12.07.2016 per conformita nella distribuzione interna

degli spazi.

C7) Provenienza

Con riferimento a certificazione ipocatastale, il bene sopradesctitto

veniva ceduto con atto notarile del 14.12.1972 dal sig. Angelo Caneva

ai sigg. . 1 in regime di comunione
di beni.

D) EDIFICIO DI APPARTENENZA

Il palazzo sito nell’area urbana di Ronco Scrivia ¢ stato costruito con
progetto approvato nel 1984 ¢ terminato dopo varianti nel 1987 con
struttura portante in cemento armato.

Detto fabbricato ¢ elevato a sei piani fuori terra con piano inerrato box,
piano terra con negozi e cinque piani abitativi..

Il vano scala, ¢ di fattezze residenziali con rivestimenti di marmo
granito denotando una finitura signorile, ben conservato come € ben
conservata la struttura esterna.

Il portone ¢é costituito da infisso in cristallo. Esiste impianto citofonico.
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E) ZONA DI UBICAZIONE E CARATTERISTICHE
Il fabbricato si erge in centro paese, sulla via principale.
L’area in cui ¢ insediato il fabbricato ¢ dotata di attivita commerciale,

comptesi supermercati, e percorsa da linee pubbliche di trasporto.

STATO DI POSSESSO ED OCCUPAZIONE

e 3 Stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da ters, del titolo in
base al guale ¢ occupato, con particolare riferimento allesistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento.

A1) POSSESSO

Alla data del 30.11.2015 in cui ¢ stato notificato I'atto di pignoramento
il bene esecutato era nel pieno possesso dei sigg. .

A2) OCCUPAZIONE

Da accertamenti in data 11.07.2016 presso l'ufficio polivalente dei
servizi civili demografici del Comune di Ronco Scrivia, secondo il
certificato di stato di famiglia e di residenza, ¢ emerso che
Pappartamento ¢ occupato dal figlio dei proprietar:

CERTIFICATO DI RESIDENZA E STATO DI FAMIGLIA

L’appartamento ¢ atredato e alla data del sopralluogo ¢ abitato.
Trattandosi del figlio non esiste contratto di locazione, cone dichiarato
dagli stessi proprietari.

FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI

e 4 Esistenza di formalita, vincoli o oners, anche di natura condominale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell acquirente.

Relativamente ad oneri di natura condominiale, 'amministrazione del
condominio attesta che non esistono debiti di natura amministrativa da
parte det sigg. _ -

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

e 5 Egistenza di formalita, vincoli e oners, che saranno cancellati o comunque

risulteranno non opponibili all‘acquirente;
16
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CERTIFICATO NOTARILE IPOTECARIO VENTENNALE

1l creditore procedente banca Carige tramite il notaio Alessandro Mar,

deposita 1 certificati ipocatastali ventennali e attraverso pubblici registri

riporta visure catastali e visure dei Registri Immobiliari, precisando che

I'immobile ¢ libeto da ipoteche, servitu, sequestri, pignoramenti e altri

gravami fatta eccezione per le formalita sottoriportate.

PROVENIENZE

- 18.04.1988 Reg. Part. 7743

Atto notarile pubblico - Atto tra vivi per compravendita a favore di
perlaquotadi2el 1 per la quota di

V2 dellappartamento di c.so Italia civ. 124 int 17 contro sig. - 1

).

[Nel certificato ipocatastale - notaio Mari - detto atto ¢ riferito

erroneamente al punto 2 dell stesso certificato — U.I. di via Cambiagio

10, invece del punto 1 — U.L di c.so Italia 124].

FORMALITA’

-16.03.2009 Reg. Part. 1372

Ipoteca volonaria in favore della Banca Carige pet € 677.400,00.
SITUAZIONE EDILIZIA ED URBANISTICA

o 6 Veerifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso;

A) Regolarita edilizia e catastale

I’unita immobiliare risulta in conformita allo stato della pianta catastale
del 1987, data di costruzione del fabbricato.

B) Indagine urbanistica

NN

C) certificato di agibilita

In data 17.09.1987 viene rilasciato dal Sindaco di Ronco Scrivia il
permesso di abitabilita del fabbricato di cui alla concessione 41 /84.

E) Oneri di regolarizzazione urbanistica - edilizia - catastale

1) - Edilizia Privata
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Nell'appartamento non risultano eseguiti interventi atti a modificare lo
stato di suddivisione interna, cosi come riscontrato nella pianta
catastale conforme.

2) — Catasto

Lo stato attuale dell’appartamento & conforme a quanto accatastato il

26.09.1987.
CARATTERISTICHE DELI’UNITA’ IMMOBILIARE

FABBRICATO

A) Caratteristiche strutturali

Il fabbricato € stato costruito con strutture portanti in cemento armato
e tramezze divisorie in laterocemento.

APPARTAMENTO

B) Caratteristiche architettoniche

Le pareti e soffitti sono intonacati e tinteggiati.

I pavimenti sono con marmette e piastrelle che rivestono anche pareti
nel bagno e cucinino.

La porta d’ingresso ¢ blindata, anta unica in legno con serrature.

Le porte interne sono in legno colore mogano.

Gli infissi sono in legno con vetrocamera e le persiane sono avvolgibili

Il bagno e composto da lavabo, bidet, vater e vasca.

C) Impiantistica

L’impianto di riscaldamento ¢ autonomo con calderina.

Esiste impianto idrico di adduzione e scarico e impianto gas, incassato
nella muratura.

Il contatore del gas é posto all’esterno e il contatore elettrico ¢ ubicato
nell’atrio unitamente ai contatori degli altri appartamenti.

D) Stato di Manutenzione e Conservazione

In generale lo stato di conservazione del fabbricato ¢ buono.

In generale lo stato di conservazione dell’appartamento ¢ buono.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA
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E’ stato rilasciato da tecnico abilitato in data 13.02.2017 attestato di
certificazione energetica n® 5046 con classificazione:

Prestazione energetica globale: lettera E

STIMA DEGLI IMMOBILI

o 7 stima del bene pignorato onde determinare il valore da assumere a prexzo base
per Lincanto. - Qunote divisibili e/ o indivisibilr.

CRITERIO DI STIMA

Definite le caratteristiche dell'unita immobiliare in oggetto, la sua
consistenza e stato di manutenzione, operate le giuste interpolazioni dei
coefficienti di vetusta del fabbricato dalla data di costruzione, del
contesto zonale, dellesposizione ed otientamento, della quota di piano,
del grado di finitura, dello stato di manutenzione e conservazione sia
interno che esterno, nonché delle zone comuni dell'immobile, effettuati
gli opportuni raffronti con immobili di caratteristiche analoghe dirette
ed indirette, 'appartamento viene stimato in base al valore di libero
mercato per via sintetica comparandolo con unita immobiliari abitative
simili per condizioni intrinseche ed estrinseche in base al parametro

metro quadrato di superficie lorda.

VALUTAZIONE VENALE IN LIBERO MERCATO

* APPARTAMENTO INT. 1~ Via Cambiagio 10

Tenuto conto del’andamento di mercato per simili unita immobiliari
nella stessa zona e considerazioni di carattere generale, del livello di
piano, orientamento espositivo e visuale, delle quotazioni dell’Osserva-
torio F.LA.LP., OMI del’Agenzia del Territorio e BORSINO
IMMOBILIARE, che riportano rispettivamente per abitazioni di tipo
economico civile valori tra 675,00 e 900,00 il primo; € 630,00 e 870,00;
599,00 e 817,00 si assume come valore unitario attuale per I'unita
immobiliare in esame libera € 850,00/mq.

La valutazione viene effettuata prendendo in considerazione I'importo
unitario abitativo applicato ai mq. di supetficie lorda abitabile che ¢ pari
a mq. 95,00 per cui avremo:
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APPARTAMENTO

mgq. 95,00 x €/mgq. 850,00 = arrotondato €  80.750,00

per cui il VALORE VENALE IN LIBERO MERCATO ¢ da
considerarsi per 1'unitd immobiliare di (arrotond.) €. 80.000,00
SUDDIVISIONE IN LOTTI

L’appartamento in oggetto non ¢ suddivisibile in lott.

* CANTINA - Via Cambiagio 10

Tenuto conto dell’andamento di mercato per simili unita immobiliarti
nella stessa zona e considerazioni di carattere generale, la valutazione
viene effettuata prendendo in considerazione Iimporto unitario
commerciale applicato ai mq. di supetficie lorda che ¢ pari a mq. 11,00
per cui avremo:

CANTINA

mgq. 11,00 x €/mq. 500,00 = arrotondato € 5.500,00

per cui il VALORE VENALE IN LIBERO MERCATO ¢ da
considerarsi per 'unitd immobiliare di (arrotond.) €. 5.000,00
* APPARTAMENTO INT. 17 — C.so Italia 124

Tenuto conto del’andamento di mercato per simili unita immobiliari
nella stessa zona e considerazioni di carattere generale, del livello di
piano, orientamento espositivo e visuale, delle quotazioni dell’Ossetva-
torio F.LA.LP., OMI del’Agenzia del Territorio e BORSINO
IMMOBILIARE, che riportano rispettivamente per abitazioni di tipo
civile valori tra 900,00 e 1.305,00 il primo; € 800,00 e 1.100,00 il
secondo e 763,00 e 907,00 il terzo, si assume come valore unitario
attuale per 'unita immobiliare in esame libera € 1.180,00/mgq.

La valutazione viene effettuata prendendo in considerazione I'importo
unitario abitativo applicato ai mq. di superficie lorda abitabile che € pati
a mq. 98,00 per cui avremo:

APPARTAMENTO

mgq. 98,00 x €/mq. 1.180,00 = arrotondato € 115.640,00
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per cui il VALORE VENALE IN LIBERO MERCATO ¢ da
considerarsi per l'unitd immobiliare di (arrotond.) €. 115.000,00
SUDDIVISIONE IN LOTTI

I.’appartamento in oggetto non ¢ suddivisibile in lotti.

VALORE VENALE D’ASTA

1l valore venale d’asta viene determinato moltiplicando il valore venale
in libero mercato per un coefficiente che tenga conto dello stato
oggettivo dellimmobile, dello stato di conservazione e vetusta, di
occupazione dell’appartamento, da debiti contratti dal proprietatio, di
quote divise /o indivise e delle eventuali difficolta di vendita all’asta.
APPARTAMENTO via B. Cambiagio 10

APPARTAMENTO c.so Italia 124

CANTINA via Cambiagio 10

La parte esecutata ¢ riferita alla piena proprieta dei sigg. Bagnasco /
Mutgia, pari al 100/100.

I beni sono occupati dai proprietari e dal figlio pertanto vi ¢ piena
disponibilita della proptieta e di conseguenza dettd immobili non
subiscono decurtazione di valore intrinseco per occupazione di terzi
e/o contratto di locazione.

In merito a quanto sopra, il prezzo base d’incanto per le quote di
detti beni ¢ dell’importo arrotondato di € 200.000,00
Cosi suddiviso:

Appartamento int. 1 via B. Cambiagio 10 € 80.000,00

Appartamento int. 17 c.so Italia 124 € 115.000,00

Cantina via Cambiagio 10 € 5.000,00

SOPRALLUOGO

A seguito di incarico di perito estimatore veniva inviata lettera per
raccomandata trl e per posta ordinaria alla parte esecutata all'indirizzo
di residenza di Ronco Scrivia per sopralluogo in data 20.07.2016 presso

le unita immobiliari di via B. Cambiagio civ. 10 int. 1 ore 10,00 e di c.so
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Ttalia civ. 124 int. 17 ore 10,30 ma in tale occasione e in tali unita
immobiliari non era presente alcun inquilino pertanto veniva inviata
ulteriore lettera per raccomandata rrl e per posta ordinaria dopo aver
avuto autorizzazione dal G.E. di accesso forzoso e custode giudiziario,
per il giorno 31.01.2017 trovando all’appuntamento la moglie sig.ra

Murgia che permetteva I'accesso nelle unita abitative per i dovuti

riscontri.
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 o posta ordinaria e all’esecutato a mezzo

posta ordinaria.

Il sottoscritto rimette la presente perizia estimativa all'attenzione del

G.E. dott. Bianchi e, restando a disposizione per eventuali chiarimenti

e/o integrazioni, porge deferenti ossequi.

Genova 08.03.2017 I1 Consulente Estimatore d'Ufficio
geom. Mauro FELLINI

Allegati:

- Corrispondenza varia

- Piante delle U.L

- Certificati Uff. Polivalenti — Stato civile

- Certificazione energetica

- Certificati catastali

- Documentazione fotografica
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