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STUDIO TECNICO FELLINI

16166 GENOVA - via Divisione Acqui 33/17

Tel. /Pax Gl 3622988 - Coll, 335 5368110 - e-mail fellimmaurof@hbero.ar

Geom, Manro Felliag Consulente Tecnico Trbunale di Genova

TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA

Settima Sezione - Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari
G.E. Dott.ssa ZAMPIERI
e e 3k ok kK ek ok N°RE. 325/16
RELAZIONE DI STIMA
Procedura promossa da:
BANCA CARIGE spa
legale avv. A. Giorgio Guerello

aAvverso
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--------

Hl.mo G.E. Dott.ssa Zampier,

il sottosctitto geom. Mauro FELLINI, con studio in via Div. Acqui
33/17 - Genova, e-mail fellinimauro@libero.it, mauro.fellini@geopec.it
regolatmente isctitto al "Collegio dei Geometri" della Provincia di
Genova al n, 1419 ed al’ 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

allimmobile consistente in

APPARTAMENTO
sito in RONCQ SCRIVIA - Via L. Murtula civ. 38

stimando il valore venale in libero mercato del benein € 57.000,00
e per la quota esecutata di 1/1, il valore venale d’asta nello stato di fatto

in cui attualmente si trova in €, 51.000,00 (cinquantunmila,zerozero)
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COMPLETEZZA DELILA DOCUMENTAZIONE — ART 567 C.P.C.
o | Verifica della completezza della documentasione di oui all'art. 567 c.p.c.

(Il creditore che richiede la vendita deve provvedere, entro centoventi giorni dal deposito del
ricorso, ad allegare allo stesso 'estratio del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni [c.c. 2827] e
trascrizioni Je.c. 2643] relative alliinmobife pignorato effettuale nel venti anni anferiori alla
trascrizione del pignoramento; lale documentazione pud essere sostituita da un certificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliai.}
1l sottosctitto, esaminata la documentazione in atti consistente in
cettificazione tichiesta dal notaio P. Givri, titiene esaustiva la stessa
procedendo comunque a repetite presso I'Agenzia del Tertitotio la
visura e pianta catastale del bene esecutato.

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELI’IMMOBILE
o 2 Identificazione ¢ descrizione del bene, comprensiva dei confini e dati catastaliy

o 3 Suddivisione in lotti autonomi;
Il bene oggetto di esecuzione immobiliare, cosi come descritto nell’atto
di pignotamento &
LOTTO UNICO: Unita immobiliare di civile abitazione conttad-
distinta civ. 38, facente parte del fabbricato sito nel Comune di

Ronco Scrivia, via L. Murtula civ. 34-36-38-40.

A) APPARTAMENTO CIV. 38
Al) Proprieta

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

Alla data della notifica dell’atto di pignoramento del procedente Banca

CARIGE, l'appattamento ¢ di propsieta per 100/100 della sig.ta

A2) Consistenza della proprieta

- APPARTAMENTO

Plappartamento di tipo economico civile & contraddistinto civ 38 e
posto all'ultimo piano del fabbticato con accesso dal distacco tra via

Muttula e c.so Italia.
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Tale unitd immobiliate & composta da vano ingresso-disimpegno,
bagno, cucina, camera e ampio soggiorno. Non esistono poggioli.

Thutti i vani sono dotati di finestre.

L’appartamento ¢ accessibile tramite ripida scala esterna in muratura in
stato fatiscente e al piano il vano soggiorno ¢ rialzato rispetto agh altri
locali di tre gradini. In detto soggiorno esiste a soffitto una luce con
infisso in legno.

A3) Calcolo della superficie commetciale

La supetficie copetta lotda delPunitd immobiliare ¢ di mq. 84,50

La supetficie lotrda della scala esterna ¢ di mq, 6,00.

Pettanto la supetficie lorda commerciale dell’abitazione comprensiva
della scala esterna ¢ determinata da mq. 84,50 + mq. 3,00 {mq. 6,00 x
50%) pet un totale (arrotondato) di mq. 87,50
La supetficie totale tiene conto delle pareti interne e murature perime-
trali di facciata nel totale spessore e di quelle divisotie tra unita immo-
biliatt differenti e parti comuni fino alla mezzeria di confine.

A4) Esposizione e Confini

L’appattamento in questione posto a livello sottotetto gode di ampia
libera vista su via Murtula (lato Est) e confina al piano:

Lato Nord : distacco su vicolo

Lato Est : distacco su via Murtula

Lato Sud : distacco su cortile

Lato Ovest  : con altro fabbricato parte in aderenza civ 42
Soprastante con tetto

Sottostante con appartamento civ. 40

A5) Dati catastali

L’unitd immobiliate in oggetto risulta iscritta e censita all’ Agenzia del
Tertitorio di Genova {ex N.C.E.U.) come da visura del 17.05.2017 e

pianta che si allegano con i seguenti dati:
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Comune di Ronco Scrivia - Foglio 14 — Particella N° 776 ~ Subaltetno
2 - Categoria A/3 — Classe 1 — Consistenza vani 4,5 — Rendita catastale
€371,85in testa a - ' _ per la proprieta di 1/1.

AG6) Situazione catastale

1l bene pignorato, oggetto della presente relazione di stima, accettato al
momento del sopralluogo del 03.08.2017, non cortisponde esattamente
alla pianta catastale del 09.04.1986 rilasciata dall’Agenzia del Tettitorio
il 15.06.2017 per alcune difformita nella distribuzione interna degli
spazi.

A7) Provenienza

Con riferimento a certificazione ipocatastale, i bene sopradescritto

pervenne alla « di stato civile libero, dai

sigg. . con atto di compravendita notaio

Biglia D1 Saronno trascritto 1 13.05.2008 — R. Part. n® 11168, e 1 sigg
icquistarono in forza di atto di comptavendita notaio

Lizza trascritto i 10.06.1986 — R. Part. n® 12139,

B) EDIFICIO DI APPARTENENZA

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

900, con struttura pottante mista in muratura di pietrame non

intonacata, solai comunque costituiti e tetto in legno.

Il fabbricato ¢ elevato a tre piand fuori terra con  accesso

allappartamento da ripida e attualmente poco agevole scala esterna

addossata sulla parete perimetrale lato sud, pattente dal cortile.

C) ZONA DI UBICAZIONE E CARATTERISTICHE

11 fabbticato ¢ sito a sud del centro storico e posto tta via Murtula e la

via principale c.so Italia.

L’atea in cui ¢ insediato il fabbricato ¢ scarsamente dotata di attivita

commerciale, compresi supermercati, che sono posti nella vicinaze.

STATOQ DI POSSESSO ED OCCUPAZIONE
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o L Stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da tery, del titolo in
base al quale & occupato, con particolare viferimento allesistenza di contratii
registrati in data antecedente al pignorarmento.

Al) POSSESSO

Alla data in cui é stato notificato latto di pignoramento, il bene
esecutato era nel pieno possesso della , .
precisato che Pappartamento ¢ attualmente vuoto (vi sono alcune
rimanenze di mobilio) e non occupato dalla proprietaria, il cui accesso ¢
stato possibile tramite forzatura della porta caposcala.

A2) OCCUPAZIONE

Alla data del soptralluogo Pappartamento & risultato scarsamente
attedato e non abitato.

FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI
o 5 Eisistensa di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell acquirente.
Sembra che il fabbticato in questione e altri fabbricati in aderenza non
siano abitati pet cui & stato accestato, anche tramite ausilio dei Vigili
Utbani, che il fabbricato non abbia amministrazione e il suo stato di
degrado conservativo ne avvalora la tesi.
ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI
o ¢ Esistenza di formalitd, vincoli ¢ oneri, che saranno cancellati o comunge
risulieranno non opponibili all'acquiventes
CERTIFICATO NOTARILE IPOTECARIO VENTENNALE
Il creditore procedente Banca CARIGE, tramite il notaio P. Givt,
deposita i certificati ipocatastali ventennali e attraverso pubblici registri
tipotta visute catastali ¢ visure dei Registti Immobiliari:
ISCRIZIONI
- 13.05.2008 — Reg. part. 3380
Atto notarile pubblico di ipoteca volontaria detivante da concessione a
garanzia di mutuo a favore del creditote ipotecatio “Banca Catige spa”

contro ' .. _, per conto capitale di € 55.000,00.
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TRASCRIZIONI

- 13.05.2008 — Reg. patt. 11168

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

( -7 contro’ > pet la quota di 1/2 e

et la quota di 1/2 della proptietd del’immobile sito in

Ronco Sctivia, via Murtula civ. 38, censito al Catasto Fabbricati del

Comune di Ronco Scrivia Foglio 14 — Particella 776 — Subalterno 2 -

Categoria A/3 — Cl. 1-vani 4,5.

- 10.06.1986 — Reg. part. 12129

Atto notatile pubblico — Atto tra vivi per compravendita a favore di
opetlaquotadi1/2e . per la quota di 1/2

della proptieta dell'immobile sito in Ronco Sctivia, via Murtula civ. 38,

censito al Catasto Fabbricati del Comune di Ronco Sctivia Foglio 14 —

Particella 776 — Subalterno 2 - Categotia A/3 — Cl. 1—vani 4,5.

- 07.07.2016 — Reg. part. 14402

Atto giudiziatio esecutivo o cautelate - vetbale di pignoramento

immobili a favore della Banca Catige spa contro !

o

SITUAZIONE EDILIZIA ED URBANISTICA

o 7 Verifzca della regolarita edilfigia e nrbanistica del bene nonché lesistensa della
dichiaragione di agibilita dello stessoy

A) Regolarita edilizia

Lo scrivente ptovvedeva a chiedere ptesso I'Ufficio tecnico del
Comune di Ronco Stivia documentazione inerente lavoti di modifiche
interne ma previ accertamenti sotto i vari nomi dei proptietati che si
sono succeduti nulla ¢ stato reperito in metito pettanto i lavori eseguiti
non sono stati assentit.

Tali modifiche interne sono difformi dalla pianta catastale del 1986
rtenendo che possano essere state eseguite tra il 1985 e il 2005
rentrando la sanatoria di tale stato nell’applicazione dell’art. 22 della 1.

R. n® 16 del 2008.
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B) Indagine urbanistica

NN

Le regolamentazione della zona cui appattiene il bene esecutato non
influisce sul valore di mercato dello stesso bene.

C) certificato di agibilita

Previo accertamento presso la banca dati dell’archivio del Comune di
Ronco Scrivia, non & stato repetito per il fabbricato in oggetto decreto
di abitabilita.

11 fabbricato & stato costruito ante ‘900, ossia ante il 27.07.1934, data dt
entrata in vigote del testo unico leggi sanitarie — RD. n° 1265 e ante
1967 (legge Ponte) i cui fabbricati fino a quella data potevano essere
cotredati da dichiarazione sostitutiva di atto nototio in sostituzione
della licenza edilizia.

E) Oneri di regolarizzazione urbanistica - edilizia - catastale

1) - Edilizia Privata

Riguardo le modifiche consistenti in diversa distribuzione degli spazi
interni, & possibile regolarizzare la situazione riscontrata secondo latt.
22 della legge regionale n® 16 del 06.06.2008.

I’att. 22 - comunicazione pet opete interne “‘eseguite prima del 1°
Gennaio 2005” - contempla nei 3 commi la possibilita di sanatoria
prevedendo l'ausilio di un tecnico abilitato per la sistemazione della
pratica, con vetsamento di € 172,15.

E’ prevedibile un costo per intetvento di professionista abilitato pet re-
dazione di pratica comunale, oltre oblazione, di cr. € 500,00 oltre oneri.
2) — Catasto

Lo stato attuale dellappartamento non ¢ conforme a quanto
accatastato il 09.04.1986, cosi come tilevato nel sopralluogo accertativo
del 03.08.2017, pertanto la planimetria catastale deve essere aggiotnata
da tecnico abilitato per tipottare cortettamente l'attuale suddivisione
interna dell'unitd abitativa, prevedendo un costo di ct. € 450,00 oltre

oneti.
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CARATTERISTICHE DELIL’UNITA’ IMMOBILIARE
FABBRICATO

A) Carattetistiche strutturali

Il fabbricato ¢ stato costtuito ante 900 con strutture pottanti in

muratura di piettame, solai comunque costituiti ¢ ttamezze divisotie in

laterocemento.

Involucro in muratura di pietrame non intonacata elevata a tre piani,

APPARTAMENTO

B) Caratteristiche atchitettoniche

Le pareti sono intonacate e tinteggiate.

I soffitti sono con travi in legno a vista e petlinato in legno.

I pavimenti dei singolt vani sono stati rifiniti con piastrelle.

Le parett del bagno e cucina sono tifinite con piastrelle.

La porta d'ingresso ¢ in legno massello.

Le portte mterne sono in legno.

Gli infissi sono in alluminio anodizzato bianco con vetrocamera e le

persiane sono alla genovese in legno vetniciato verde.

Al centro del soffitto del soggiorno esiste una vetratura con struttura in

legno.

1l bagno & composto da lavabo, vatet ¢ doccia.

C) Impiantistica

L'impianto di tiscaldamento & autonomo con caldetina nella cucina.

Esiste impianto idrico di adduzione e scatico, patvenza di impianto gas.

L’'impianto elettrico & sottotraccia con contatore e magnetotermico

sopta la porta d’ingresso.

D) Stato di Manutenzione e Conservazione

In generale lo stato di conservazione del fabbricato & scadente,

In generale lo stato di conservazione dell’'appartamento ¢ scadente.
CERTIFICAZIONE ENERGETICA

E’ stato rilasciato da tecnico abilitato in data 06.09.2017 attestato di

cettificazione energetica n® 34121 con classificazione:
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Prestazione enetgetica globale: lettera G.

STIMA DELL’TMMOBILE
o § stima del bene pignorato onde determinare il valore da assumere a preszo base
per Pincanto. - Quote divisibili ¢f o indivisibil,
CRITERIO DI STIMA
Definite le caratteristiche dell’unitd immobiliare in oggetto, la sua
consistenza e stato di manutenzione, operate le giuste interpolazioni dei
coefficienti di vetustd del fabbricato dalla data di costruzione, del
contesto zonale, dell’esposizione ed orlentamento, della quota di piano,
del grado di finitura, dello stato di manutenzione e consetvazione sia
interno che estetno, nonché delle zone comuni del’immobile, effettuati
gli opportuni taffronti con immobili di caratteristiche analoghe dirette
ed indirette, Pappattamento viene stimato in base al valore di libero
metcato per via sintetica compatandolo con unitd immobiliati abitative
simili per condizioni intrinseche ed estrinseche in base al parametro
metro quadrato di superficie lorda.
VALUTAZIONE VENALE IN LIBERO MERCATO
* APPARTAMENTO CIV. 38
Tenuto conto dellandamento di mercato pet simili unitd immobiliarti
nella stessa zona e considerazioni di carattere generale, del livello di
piano, orientamento espositivo e visuale, delle quotazioni dell’Ossetva-
torioc FLALP, OMI dellAgenzia del Territorio e Botsino
Immobiliate, che ripottano, tispettivamente per abitazioni di tipo
economico civile valoti tra € 648,00 e € 864,00 il primo; tra € 630,00 e
€ 900,00 il secondo e tra € 549,00 e € 749,00 il terzo, si assume come
valote unitatio attuale per Punitd immobiliate in esame libera e nello
stato in cut si trova € 700,00/mq.
La valutazione viene effettuata prendendo in considerazione limporto
unitatio abitativo applicato ai mq. di supetficie lorda abitabile che & pari

a mq. 87,50 per cui avremo:

APPARTAMENTO
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mq. 87,50 x €/mq. 650,00 = arrotondato € 56.875,00
per cui il VALORE VENALE IN LIBERQO MERCATO & da
considerarsi pet 1'unitd immobiliare di (arrotond.) €. 57.000,00
SUDDIVISIONE IN LOTTI
L’appattamento in oggetto non & suddivisibile in lotti.
VALORE VENALE D’ASTA

1l valore venale d’asta viene determinato muoltiplicando il valote venale
in libero metcato per un coefficiente che tenga conto dello stato
oggettivo dellimmobile, dello stato di conservazione e vetustd, di
occupazione dell'appartamento, da debiti contratti dal proprictatio, di
quote divise e/0 indivise ¢ delle eventuali difficoltd di vendita all’asta.
APPARTAMENTO
La patte esecutata ¢ rifetita alla piena proprietd della

_pari al 100/100.
L’appartamento & disponibile per Puso della proprieta pettanto detto
immobile non subisce decuttazione di valore intrinseco per
occupazione di terzi e/o conttatto di locazione.
Viene comunque operata una decurtazione di valore di metcato
considerato lo stato di costante ctisi che perdura da alcuni anni e che
ha colpito anche il settore immobiliate condizionando i relativi rapporti
di compravendita, pettanto il valote sopra indicato viene diminuito di
un valote percentuale del 10 % petvenendo allimporto di € 57.000,00 x
0,90 = € 51.000,00 (arrotondato).
al lordo dei costi di regolarizzazioni per pratiche comunali e catastali..
In merito a quanto sopra, il prezzo base d*incanto per la quota di

detto appattamento ¢ dell’importo arrotondato di €  51.000,00

- - 00000 -
SOPRALLUOGO

A scguito di incatico di perito estimatore veniva inviata lettera pet

taccomandata 11 e per posta ordinatia alla parte esecutata alPinditizzo

di tesidenza di Ronco Scrivia in via Murtula civ. 38 per sopralluogo in
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data 21.06.2017 ore 9,45 ma nessuno era presente pertanto veniva
accordato dal GE accesso forzoso e custode giudiziario, inviando
allindirizzo dell’esecutata altra lettera raccomandata rrl per sopralluogo
che veniva effettuato il 3 Agosto 2017 ore 11 alla presenza delle forze
del’Ordine e fabbro, potendosi effettuare lingresso per i dovuti
riscontti,

ATTESTAZIONE ADEMPIMENTO ART 173bis L. 80/2005
Lo sctivente 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 otdinaria e NON all’'esecutato
resosi irreperibile.

1l sottoscritto timette la presente petizia estimativa allattenzione del

G.E. dott.ssa Zampieti e, restando a disposizione per eventuali

chiarimenti e/o integrazioni, porge deferenti ossequi.

Genova 18.01.2018 1l Consulente Estimatore d'Ufficio
geom. Mauro FELLINI

Allegati:

- Corrispondenza varia

- Cettificati Attivita Edilizia

- Certificati Uff. Polivalenti — Stato civile

- Cettificazione energetica

- Certificati catastali

- Documentazione fotografica
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