Maria Petrelli
Agente Immobiliare
Consulente Tecnico del Tribunale di Genova
Via Trento 38/19 16145 Genova
Tel.0103626509-335454488
mariapetrelli@pec.it
TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
SEZIONE VII*
FALLIMENTI ed ESECUZIONI IMMOBILIARI
Procedimento di esecuzione immobiliare promosso da

Societa Mantovani S.p.A Avv. Luigi Ernesto Zanoni

Contro

Debitore esecutato
Giudice dell’Esecuzione: Dott. Daniele Bianchi

RELAZIONE DI STIMA

Tecnico Incaricato: Maria Petrelli iscritta all’ex Ruolo degli Agenti
Immobiliari al n.468, iscritta all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale
di Genova, con studio in Genova Via Trento 38/19, Tel.0103626509-
335454488, mariapetrelli@pec.it

LOTTO UNICO: quota indivisa di 1/3 della piena proprieta

dell’appartamento sito nel Comune di Santa Margherita Ligure

(Genova) Via Crosa Dell’Oro civ.24/4

1.IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA

STIMA

Quota indivisa di 1/3 della piena proprieta dell’appartamento sito nel
Comune di Santa Margherita Ligure in provincia di Genova catastalmente
identificato col civico n. 24 di Via Crosa Dell’Oro, I’immobile ¢ posto al
piano ultimo con terrazzo sovrastante, [’accesso ¢ indipendente tramite un
cancelletto a livello strada da cui percorrendo un breve vialetto e salendo
alcuni gradini, si arriva al portoncino d’ingresso.

Si fa presente che I’immobile risulta essere indicato in varia
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documentazione allegata con diversi numeri civici, sempre comunque

riferentesi ad i medesimi identificativi catastali.
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Dati tecnici

Appartamento: superficie al lordo dei muri di perimetro (conteggiati fino a
profondita cm 30) mq. 95,00 ca

Balconi: superficie al lordo mq. 37,50 ca.

Terrazza mq.86,50 ca

Terrazzino- ballatoio antistante 'ingresso mq.3,30 ca

L’altezza interna media dell’appartamento circa mt. 3,00.

Calcolo superficie commerciale

— appartamento mq.95,00 x coefficiente 1 = mq. 95,00 ca
— balconi mq.37,50 x coefficiente 0,25 = mq.9,37 ca

— terrazza mq.86,50 x coefficiente 0,10 = mq.8,65 ca

— Ballatoio mq.3,30 x coefficiente 0,25= mgq. 0,82 ca

— Totale superficie commerciale mq 113,84 ca

Identificativi catastali

L’appartamento risulta attualmente censito al Catasto Fabbricati del

Comune di Santa Margherita (Codice 1225), provincia di Genova, in capo a

nato a il Cod.Fisc. -----

proprietario per 1/3, NAato a ----m-m-m-mm

il Cod.Fisc. proprietario

per 1/3, nata a il Cod.Fisc. --

proprietaria per 1/3, con i seguenti dati:
Foglio 2, mappale 999, sub. 4, Cat. A/3, Classe 3, Consistenza vani 6,
Rendita € 790,18. (Planimetria e visura catastale allegata “A”).

Regolarita’ catastale

La planimetria catastale reperita dalla scrivente, che riporta data di
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presentazione 22/10/1966, rappresenta fedelmente 1’appartamento ma in
essa non sono rappresentati il terrazzo soprastante e l'apertura sul soffitto
nella zona di disimpegno tra la cucina e la camera, della botola con scala
retrattile a scomparsa per accedere allo stesso. Dette difformita dovranno
essere regolarizzate sia catastalmente che urbanisticamente.

Confini

Il bene in oggetto confina in senso orario con: muro perimetrale verso la
Ferrovia, muro perimetrale verso proprieta Pinasco Giovanna o aventi
causa, Via Crosa Dell’Oro, sopra con terrazza di copertura.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche zona

L’edificio ¢ ubicato in localita San Siro, frazione nel comune di Santa
Margherita Ligure localita della Riviera ligure di Levante, a circa 7 Km dal
Casello dell’autostrada di Genova Rapallo e circa 1,5 Km. dal centro di
Santa Margherita Ligure. Il territorio comunale di Santa Margherita Ligure
dista da Genova circa 35 Km.

Descrizione del bene

Il bene fa parte di un fabbricato plurifamiliare con ingressi indipendenti
costituiti da 4 unita abitative.

L’ appartamento oggetto di perizia ¢ collocato al secondo ed ultimo livello
con D’intera terrazza di copertura in proprieta, accessibile dall'interno. Il
bene risulta particolarmente luminoso in quanto affaccia ad est/sud/ovest in
posizione molto aperta con vista nel verde, a pochi metri passa la linea
ferroviaria che rimane comunque a livello inferiore rispetto al fabbricato.

L’appartamento, posto al piano secondo, ¢ composto da ingresso, salone
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doppio, due camere, cucina abitabile, bagno oltre ad ampia balconata e
terrazzo sovrastante con accesso diretto. Gli spazi sono ben fruibili e
godono di buona luminosita. L’appartamento oggetto di stima versa in
sufficienti condizioni di manutenzione e conservazione.

3. STATO DI POSSESSO

L’immobile risulta essere la residenza della Sig,ra

comproprietaria per 1/3. (Certificato di residenza allegato “B” e Verbale di
sopralluogo allegato “C”).

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:nessuna

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa
coniugale: presso I'ufficio dello Stato Civile Comune di Santa Margherita

Ligure ¢ stato reperito certificato di stato civile dove risulta che il debitore

Sig. risulta di stato libero in quanto celibe. (Certificato
allegato “D”)

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: nessuno

4.1.4 Altre limitazioni d’uso: nessuno.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura.

4.2.1 Iscrizioni

Iscrizione ai numeri 3589/565 del 16/04/2010 di ipoteca volontaria
derivante da concessione di mutuo fondiario a favore di Banca Carige
contro il debitore esecutato ed altri soggetti.

4.2.2 Pignoramenti
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Trascrizione di atto di pignoramento presso l'ufficio dei registri immobiliari
di Chiavari in data 07/05/2014 ai num. 3344/2793 a favore di Mantovani

S.p.A contro

Si fa presente come evidenziato nella certificazione notarile Notaio
Pierpaolo Verde che non risulta trascritta nel ventennio l'accettazione
tacita di eredita del Sig. Ghiorzo Mario. (Certificazione notarile
allegato“E”).

4.2.3 Altre trascrizioni: nessuna

4.2.4 Altre limitazioni d’uso: nessuna

4.3 Oneri di regolarizzazione catastale: € 600,00 circa, compreso il
compenso del professionista.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

Nessuna

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1 Attuali proprietari

All’esecutato la proprieta del bene oggetto di perizia ¢ pervenuta per
successione legittima in morte del Sig. Mario Ghiorzo, denuncia di
successione registrata all'Agenzia delle Entrate Ufficio di Rapallo in data
07/03/2009 al n.31 vol.1085 e trascritta presso la Conservatoria di Chiavari
in data 17/08/2009 al n. 5804/7547.

6.2 Precedenti proprietari

Per le ulteriori provenienze la scrivente riporta quanto presente nell' allegata
certificazione notarile:

1) atto di permuta a rogito Notaio Piergiorgio Grifoni, gia alla residenza di

Santa Margherita Ligure, in data 14/05/1994, repertorio numero 161244,
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trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Chiavari. in
data 13/06/1994 ai numeri 2898/3664 di formalita.

2) atto di acquisto a rogito Notaio Clavarino gia di Genova in data
12/12/1989 Rep. n.44256, registrato a Genova il 22/12/1989 al n. 13216 ¢
trascritto a Chiavari il 21 dicembre 1989 al R.P.7289.

7.REGOLARITA’ EDILIZIA

Presso I’ufficio Edilizia Privata del Comune di Santa Margherita Ligure ¢
stata rintracciata la pratica relativa al progetto originario con Licenza n 1290
rilasciato in data 31/08/1964.

In data 01/04/1986 ¢ stata presentata domanda in sanatoria al n.877 al
protocollo 23691 autorizzata con concessione edilizia n.1055 in data 17/12/
1992 (Provvedimento allegato “F”) relative ad opere realizzate in
difformita al progetto originario consistenti in modesto aumento della
superficie e nella diversa distribuzione dei vani interni mediante
spostamento all'esterno della scala.

Al piano terra sono stati ricavati due alloggi invece di uno come da progetto
iniziale ed ¢ stata ricavata una cantina interrata con accesso dall'esterno.
Varianti anche nei poggioli e nei prospetti per lo spostamento delle finestre e
l'inserimento della scala esterna.

Si segnala che non sono risultate disponibili, al momento della
consultazione, presso il Comune di Santa Margherita Ligure gli elaborati
grafici relativi al progetto originario, la scrivente segnala comunque
'apertura della botola di accesso al sovrastante terrazzo che con ogni
probabilita ¢ stato realizzato in un secondo tempo non essendo menzionato

nel provvedimento in sanatoria, né¢ graficamente rappresentata unitamente
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allo stesso terrazzo nella planimetria catastale.

I1 fabbricato ¢ stato dichiarato abitabile con provvedimento n.67/66 del 16
Febbraio 1983. (Allegato “G”)

8.INDAGINE URBANISTICA

Rispetto alla Cartografia del vigente P.U.C.— Piano Urbanistico Comunale il
fabbricato in oggetto ¢ ricompreso nella zona PB, zona residenziale di
completamento.

9.VINCOLI

11 fabbricato non risulta vincolato dalla parte II del DLgs. 22/01/2004 n.42
sulla tutela del patrimonio storico architettonico.

10.CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Caratteristiche strutturali

Struttura verticale Cemento armato e tamponamenti in murature

Travi e Solai Cemento armato e latero cemento condizioni
normali

Copertura Tipologia piana

Scala esterna In cemento armato in buone condizioni.

Terrazza Pavimentata con mattonelle finitura in pietrisco

Balcone Soletta in cemento armato, pavimentato con
piastrelle e parapetto con ringhiera in ferro.

Componenti edilizie e costruttive

Pareti esterne Finite in tinta ed intonaco civile. Normali

condizioni.

Portoncino ingresso Monobattente blindato
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Infissi esterni

Tapparelle in legno e finestre in legno di vecchia

manifattura.

Infissi interni

Porte in legno colore noce, alcune con vetri

all'inglese. Condizioni datate.

Locale cucina

Rivestimento ceramico ad h.2,40, oltre tinteggiate

e pavimento in piastrelle. Soffitto h. mt.3,10.

Bagno Pavimento e pareti rivestite da piastrelle ceramica
20x25 fino a h.2.12 oltre tinteggiato. E' presente
sia la vasca che il dox doccia.

Pavimenti Rivestimento ceramico e piastrelle a scacchi

bianche e nere. Normali condizioni.

Pareti e soffitti

Soffitti tinteggiati e pareti verticali tinteggiate.
Condizioni sufficiente, si nota la presenza di

macchie di condensa nel locale bagno e camer:

matrimoniale.
Impianti

Citofonico Assente, campanello esterno.

Ascensore Non presente

Gas Alimentazione gas di citta

Elettrico Dell’epoca di costruzione

Fognatura Rete comunale

Idrico Rete comunale

Termico Riscaldamento autonomo con caloriferi e
produzione di acqua calda autonomo. La presenza
di un camino nel soggiorno.
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Certificazione energetica: Attestato di certificazione n.7236 Rilasciato iin
data 09-02-2015 - Prestazione energetica globale classe E Valore attuale

121,72 kWh/ m2anno. Allegato H”

Documentazione fotografica allegato “I”.
11.VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D’ASTA

11.1  Criteri di stima

Per la valutazione si ritiene di potere applicare il metodo di stima sintetico
comparativa effettuata sulla base dei prezzi di mercato noti relativi alla
zona, afferenti cespiti assimilabili, per caratteristiche e consistenza, a quello
in argomento oggetto di recenti contrattazioni.

La stima del valore venale terra inoltre conto dell’esposizione,
dell’orientamento, del grado di finitura, nonché dello stato di conservazione
e manutenzione.

L’analisi dei valori di mercato in zona, riferiti al metro quadro di superficie
lorda come in precedenza calcolata, costituira infine la base per la
determinazione del valore venale dell’immobile considerato libero.

11.2 Fonti di informazione

Acquisizione diretta per esperienza professionale.

Esame della banca dati dei valori di mercato espressi dall’Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio Omi nella Fascia /zona periferica
Santa Margherita Ligure indica il valore minimo in Euro 5.300,00 ed il
valore massimo in Euro 7.900,00.

11.3 Stima del valore a base d’asta.

Lotto unico: quota indivisa di 1/3 della piena proprieta dell’appartamento

con ingresso indipendente posto al piano secondo ed ultimo composto da

10
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ingresso, salone doppio, due camere, cucina e bagno oltre ad ampia
balconata e terrazzo sovrastante con accesso diretto.

La scrivente adottando il criterio di stima di cui al punto 11.1 della presente
relazione e tenuto conto che i valori Omi indicati al punto 11.2 non siano
allineati al momento attuale di crisi del mercato immobiliare, trattandosi
nella fattispecie di un immobile in posizione periferica rispetto al pur
sempre prestigioso centro di Santa Margherita Ligure, posto in riva al mare.
Pertanto ritiene individuare in Euro 3.000,00 il piu probabile valore unitario
al mq. commerciale da attribuire all’appartamento in oggetto; di

conseguenza espone quanto segue:

Superficie commerciale ca. Mg. 113,84
Valore al mq. Euro  3.000,00
Valore di stima piena proprieta appartamento Euro 341.520,00

Il valore della quota indivisa di 1/3 del bene sopra stimato risulta quindi
paria Euro 113.840,00.

La sottoscritta a causa della certamente difficoltosa commerciabilita della
quota suddetta, ritiene congruo applicare una riduzione del 30% sul

valore della stessa, conseguentemente € 113.840,00— 30 % = € 79,688,00
valore che si arrotonda € 79.000,00 (settantanovemila/00) e che si conferma
essere il valore di stima a base dell’incanto della quota indivisa di 1/3 della
proprieta del bene in oggetto.

11. DIVISIONE IN LOTTI

La scrivente ritiene che il bene pignorato non sia frazionabile.

12. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL C.T.U.

12.1- Operazioni peritali

11
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- nomina con ordinanza in data 11/09/2014 esperto nella procedura sopra
epigrafata dell’Ill.mo Giudice dell’Esecuzione Dr. Daniele Bianchi;

- giuramento in sede di udienza in data 15/10/2014;

-fissazione del sopralluogo in data 10/02/2015, mediante invio di
raccomandata al debitore.

12.2- Accertamenti presso Enti ed Uffici Pubblici

- Catasto: richiesta di visura e planimetria catastale;

- Comune di Santa Margherita Ligure: per richiesta visura del progetto di
costruzione dell’immobile o progetti successivi;

- Comune di Santa Margherita Ligure : visura e richiesta di certificato di
agibilita/abitabilita;

-Comune di Santa Margherita Ligure: verifica presenza di domande o
pratiche presso I'ufficio Condono;

- Comune di Santa Margherita Ufficio Toponomastica: verifica numero
civico.
- Comune di Santa Margherita Ligure Ufficio Anagrafe: richiesta certificato
residenza e stato famiglia.

13. CONCLUSIONI

La scrivente, a conclusione di quanto precedentemente esposto, provvede a
depositare in via telematica la presente relazione unitamente agli allegati ed

a depositare presso la Cancelleria dell’Ufficio Esecuzioni Immobiliari del
Tribunale di Genova copia cartacea.

La softtoscritta ritiene pertanto di aver esaurito 1’incarico conferitole e,
restando a disposizione per qualsivoglia chiarimento o necessita, con

oSsSservanza, si rassegna.
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Genova, 27 febbraio 2015
Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Maria Petrelli

Allegati

A - Planimetria e Certificati catastali

B - Certificato di residenza del debitore e della comproprietaria residente
C — Verbale Operazioni peritali

D — Certificato stato libero del debitore

E- Certificazione notarile ex art. 567,c. 2, C.P.C Notaio Pierpaolo Verde.
F- Provvedimento in sanatoria

G - Certificato di abitabilita

H — Attestato di Certificazione

I- Documentazione fotografica

L- Cd Rom
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Attestazione degli adempimenti di cui all’art.173-Bis Legge 80/2005
Io sottoscritta Maria Petrelli, in qualita di Consulente Tecnico d’Ufficio
nominata nella procedura esecutiva n. 299/2014 promossa Societa

Mantovani S.p.A contro , attesta di aver inviato copia della

presente relazione al creditore procedente e al debitore, nel rispetto della
normativa vigente.
In fede di quanto sopra dichiarato.
Genova 22 febbraio 2015
Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Maria Petrelli
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