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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA- R.G.E. N, 252/2016

lo sottoscritto dott, ing. Roberto Gennaro, libero professionista iscritto all' Ordine degli
Ingegneri della Provineia di Genova al n. 8746A, nominato dall'illmoe sig. Giudice della
VIl sez. Civile dott. M. Parentini come Esperto nel procedimento richiamato in epigrafe,

ad evasione del mandato affidatomi ho redatto la sotto estesa

RELAZIONE TECNICA DI STIMA

1 PREMESSA — ESAME DOCUMENTAZIONE PRODOTTA Al SENSI DELL'ART. 567
C.P.C,

A seguito dell'esame della documentazione prodotta, non sono state rilevate particolar

omissioni o incongruenze nelle produzioni allegate al fascicolo di causa.

Cit doverosamente premesso, & possibile identificare il bene immobile pignorato secondo

la descrizione che segue,

2 IDENTIFICAZIONE DELLTMMORILE OGGETTO DELLA VENDITA

LOTTOUNICO
dAppartamento in Comune di Mignanego (GE), distinto con Finterng 2 del fabbricate segnato
in topanomastica con i civ. 2 oi Via alla Vittoria, poito al secondo pians, compaito da ingresss,
ssgpiorne, cucing, due camere, disimpegne, bagns e ripostigho, per una superficie lorda
complessiva di mg. 86,00, oltve ad annessa canting pesta al piano terrene dello stesss fabbricats,

darente m‘:-q;l"&'fa forela i mg. 19,00,
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA—-R.G.E. N, 252/2016

2.1 DATITECNICI
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Figura 1- Stralcio planimetria immobile e identificazione locali appartamento oggetto di stima

Al secondo piano del fabbricato sito in Comune di Mignanego (GE), distinto con il civ.
2 di Via alla Vitroria, dal vano scala che disimpegna le due uniti immobiliari abitative
presenti nel fabbricato, si accede, al secondo piano, allinterno 2, che risulta cosi composto,

Una zona ingresso (sup. netta ma. 5,60) immette avanti al soggiomeo S (sup. netta mq.

Firmaio D GENMNARD AOBERTO Emasss Car ARUBAFEC 5 P A. WG CA 3 Sana@ Boaab0585d401 52 0eb8Tded2 uB650 103

Pag, 5 | 24

=



RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA- R.G.E. N, 252/2016

13,60}, che disimpegna, da sinistra ¢ in senso orario, la cucina K {sup. netta mq. 12,60),
la camera C1 (sup. netta mg. 12,40), la camera C2 (sup. netta my. 12,40), un disimpegno
(sup. netta mq. 1,50) dal quale si accede al ripostiglio (sup. netta mg. 2,80) ¢ al bagno B
(sup. netta mq. 8,00}

L'altezza interna dei locali & pari a ml. 2,70,

La superficie netta complessiva dell'unita abitativa risulta pari a mq. 66,10

La superficie lorda dell'unith abitativa risulta pari a mq. 86,00,

Al piano terreno del fabbricato & presente la cantina, annessa all'appartamento pignorato,
ubicata nello spigolo sud-ovest dello stesso edificio ¢ avente una superficie lorda di mg.

19,00 e un'altezza interna di ml. 2,90,

e HE mapr BO=

Figura 2 - Stralcio Elaborato Planimetrico Catastale {rappresentazione subalterni) con indicazione
della cantina annessa al PT
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA- R.G.E. N, 252/2016

2.2  SVILUPPO SUPERFIC] = CONSISTENZE Al FINI DELLA VALUTAZIONE

La sotto riportata Tabella 1 riferisce lo sviluppo delle superfici dei singoli locali di cui &

composto limmobile.
Wana | Superficie [mq.]
Ingressa | | 5,650
Soggicino 5 | 13,60
Cucina K | 1260
Bagno B | 2,00
Camera C1 | 12,40
Camera C2 _ 12,40
Disimpegno _ 1,50
Ripostiglio | 2,80
Cantina | 18,00
Sup netta immotbile ! 66,10
Sup lorda immobile 86,00
Sup. commerciale 106,16

Tabella 1 - Sviluppo superfici del locall
Al fini valutativi si terrd conto della superficie commerciale dell'unita abirativa definita

utibizzando per la misura delle consistenze 1 entent commerciali forniti dal Comitato
tecnico-scientifico della FIAIP, che sostanzialmente attinge ¢ combina i disposti di cui ai
criteri convenzionali indicati nel DPR 138/98 ¢ nella norma UNI 10750,
In particolare, la superficie complessiva commerciale del bene immobile oggetto della
presente sari definita dalla somma:

¥ Della superficie dei vani principali ¢ degli accessori diretti, comprensiva della

quota delle superfici occupate dai muri interni ¢ perimetrali.

In particolare inoltre:

¥ 1 muri interni ¢ quelli perimetrali esterni saranno computati per intero, o al 50%

se In comunione con altre w.i.
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA = R.G.E. N, 25272016

3 DESCRIZIONE SOMMARIA

3.1 UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO

Nel Comune di Mignanego, lengo la 5P35, in prossimiti del "Passo dei Giovi™, sulla
destra in direzione Busalla, all'angolo della diramazione stradale con la SP47 che conduce
al Santuario di N.5. della Vittoria, & ubicato ledificio nel quale si trova I'immobile oggetto

della presente sHim,

Figura 4 - Vista aerea della zona con indicazione del fabbricato

Trattasi di fabbricato avente struttura portante mista (in muratura, con inserimento di
elementi in caleestruzzo armato), avente copertura a tetto a quattro falde. Il fabbricato s
sviluppa complessivamente su due livelli oltre il terreno e il sottotetto, su clascuno dei
quali insiste una unitd immobiliare {ad uso abitative ai piani correnti, a destinazione
cantine al PT)

11 fabbricato esternamente si presenta in discrete condizioni di manutenzione generale. 11

vano scala si presenta in condizioni buone,

P"‘h" 11 | 29

Firmaio D GEMNARD AOBERTD Emesss Dar ARUBAFEC 5 P.A. NG CA 3 Sann@ Boea50585d4d01 S ebE a2 ub50 163

ve



RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMORBILIARE
TRIBUNALE 1M GENOVA-R.G.E. N, 25272016

W

o

Foto 2 - Cantina annessa all’'appartamento sub 7

B s, ol i AL
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DN GENOVA =BG .E. N, 2522016

a

Foto 4 - Androne civ, 2 ¢ vano scala interno

I"u,.;. 13
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA = R.G.E. N, 25272016

L'appartamento oggetto di stima, distinto con l'interno 2, & ubicato al secondo piano dello
stabile

La zona in cui & inserito il fabbricato & periferica centrale rispetto al cuore della
delegazione, periferico risperto al centro della citta di Genova, con immoebili aventi
destinazione prevalente adibita a residenza e negozi.

L'immobile ¢ situato in prossimiti dei servizi pubblici di trasporto presenti con linee che

transitanc nella vicina via pubblica principale.

3.1.1 CARATTERISTICHE DELLA ZONA
Periferica, parcheggl lungo le vie e le plazze pubbliche limitrofe al fabbricaro.
Le immediate vicinanze della zona sono provviste di servizl di urbanizzazione primaria e

secondaria (in Comune di Mignanego ¢ nel limitrofo Comune di Busalla)

3.1.2 CARATTERISTICHE DELLE ZONE LIMITROFE

Residenziale,

3.1.3 COLLEGAMENTI PUBBLICI
% Servizi pubblici di trasporto ATP a 50m
% Starione ferroviara di Busalla a circa 3 km

+  Autostrada A7 casello Busalla circa 2,7km.

4 STATO DI POSSESSO

11 hene pip_;nnratn coincide con la pi:nn pmpri:t:'l dell' immohile.
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Firmaio D GENMNARD AOBERTO Emasss Car ARUBAFEC 5 P A. WG CA 3 Sana@ Boaab0585d401 52 0eb8Tded2 uB650 103

=



FE=T % T gl - 1 s T~I %
LI T E RTINS =

I farwrmmalile, alla cdaca del soprallivs
roesssesssses clemgelld eesecwrari, mrrasmeesl

prroapraetsh cdeprlil escocurarti olhese Gwi i

= M A T2 e L T IR S I T AR
=.1 ECT L ET ca L CEAL T ERET R
= [ T o d aadl ol CcELTTI a1 .M 0 . § 4«

g e S I T

P | LT oo W I ETdEICodl Pl T EET Pt
LA BN S A

Ped e o mwy=n

L | I - AT TE I ASSERWIDNWVIEDRN T« |

ey m

=1 .= AAT T RE L.ARAET.a =101 L



i =l o . Moy [ e il o [ A e S
I PRI SN0 T

R RAEATSCTCOCFELE ETD cCrINERT CSTEFR
T Tr.N % TS0 T =T FEE T
E lanrmie rEisaaltma odal oorrtifbaoates iproec

el seegprmaeguri Ferrrraalacaa,

LS B = FRIFEcardl
== . N =i e wm e o

I-I:I_i.'i T TERLEEE L - CoOCNEOC - eSS = oo Ea =

<li
18
wmpeiramlle — BFooseos OO SR O3

T oo Ferrrrammlicis «di aowvri =l psvasites oa ci=u

o TR _ S N B AST - FEIFITcCy a1 — EFErics oo eEE
= . T rsssec riw  iosmis Tko

ale=Tl e © e -l:l_'_n"l._r_lp-:-]l-l:l- e

S-S, = comtres 1 sipg.Tri

- = - -

I = faorcrrrmmilacrs odi cwxi =l preasates = risu

o i ART WRE NS S T I eI

T e T



i =l o . Moy [ e il o [ A e S
I PRI SN0 T

S = AT T RE LAIBRATIT ST L

ey =

2. CEEREI I3 RECSCFL. AR )
e e g o T T oo Fe R PAT L SN LIRS T
CCanrrmmies rifecritoe, o states attusmle el
prrartica ccdilieioa @i fAmi «dell=m saaa reg
FPer cuaareceas rilevmbhile racl corsas ol
effottumare doagrills artweals poaropEericoacri
L =13 evarveri prroresvemtivalsili prer male i
remaclsraararass B TR e T W m (== § fua
C aunnclanivasrecrmmte, wvista oo«
CarrasSsisrerrasmm, o preassibaiElle wmloarmaaes |
cavrtelariv s rate =rirmazata Ema Ea
prratessicogeali, ollrre = Ewaores B O TE A
ewregatra=:Amli srvapgardesri Ssarssicosrii, salwo
rrmsme alml Peroafferssiomisea Grvcearicatas
caern " oesre prrepmaaestos & e rpcosrcllcon T

cle=0d=n e o e T



i =l o . Moy [ e il o [ A e S
I PRI SN0 T

i, 2T e - FCrEE R DTS T =)
C Carrmae sifesites I prrococcddesas=a, 1
Aol A pgremoiss el " Toerritoriicy rscesa r
Ali arpeocdifickhhe imvrerrme allas soessos.

cwricleree o seaco attuamle o TR e
Prusmtes porarecsecderere. C =l aarneris oo

SAD A gl re m Fooperes 5S40 MW s cAFraie

L = ST TR E IS FC RN S T eI T
Tdeaan Sz Sttt rese Arnfaoeorcrenaassiae
"Errermacdbile rEsaaltm grriwes ooz HMar
SmpIrEAT T ey E

I  "swmpprarcrtamaarecmmtes, @mllTacees cdedla w
CERIESC T LA L O raes FaCesT L Beaaecsriase, slaswint

carrmaes <lircraAarrancate cleasdipcil=Ele dAal



i =l o . Moy [ e il o [ A e S
I PRI SN0 T

- SAETTLRA LT E PFRECEDIDDERTT P-EF

A rrvamli prroparictmei cdel " farerracaliaile

Ird T IES T AT

Frew la ceaawugale
C Caorrmaes ri=smitelem clal cervrifcarsy recatoar
Ak sApr wi
CaEaTimaa Aarvreessa )b & preerwvreraua it el
BTy munc s

il TuEm- - s e b

A i swaclcde—rea
Eign s=ade «di dfivi=sicornne prerfte=icagaata
rracscrereas il T mmi Term.
CrErE AT L CREne cooreEy A= si_g,r::l_ oy
SRl commcdivicdoeomta 1Timmrrecsbaale ., Gdae B
=N ¥
e Pl 2 S I T =

» Eranastma dichimrmas=iasree

=, EESEDNL

Cracoa risuleca: srascrirea saecac b icsens

ARl =ipr. o .



RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA = RG.E. N, 25272016

successione registrata presso 'ufficio del registro di

trascritta in data " gl nn. on risulta trascritta accettazione di
credital,

Ai suddetti limmobile era pervenuto per acquisto fattone
con atto del . ai nn, '

da potere dei fracelli

8  INDAGINE URBANISTICA
L'immabile & inserito nello Strumento Urbanistico (PRG) del Comune di Mignanego in

zona BP {di pregio paesistico — nuclei frazionali — sature).

2  VincoL
Il fabbricato di cui fa parte I'immobile non risulta vincolato dalla parte 11 del D.Lgs.
22/1/2004 n. 42 e smi {ex L. 108%193%) sulla tutela del patrimonio storico
architettonico.
L'area su cui insiste il fabbricato non risulta vincolata ai sensi della parte 111 del D.Lgs.

22/1/2004 n. 42 e s (ex L. 1497/1939) sulla tutela dei beni ambientali.

Figura 5 - Esito Interrogazione database Ligurlavincoli
P:ag. 2] 129
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA- R.G.E. N, 252/2016

11 CERTIFICAZIONE ENERGETICA DELLTMMOBILE
L'Artestato di Prestazione Energetica necessario per il trasferimento dell'immobile ¢
stato redatto dallo scrivente conformemente ai vigenti Regolamenti Regionali ed ¢

riportato in allegato alla presente relazione (All 7) unitamente alle ricevute di
trasmmissione telematica agli Utfici Regionali (SIRA).
L'immobile risulta appartenente alla classe energetica G ¢ ha un EPI pari a 249,07

EWh/m® anno

LPrestaz!une energetica globale ]

Ly e P e e = B,

T2

i34 4

IR

-~ > 3.0

Valore Afuale: 24307 KWh/m® anno Valore Raggiungibéa: 112.04 KWhim® anno
Figura & - Certificazione energetica immobile
Il walore raggiungibile ¢ stato calcolato a seguito di simulazione interventi di

ristrutturazione consistenti nella sostituzione degli infissi nellisolamento delle pareti
perimetrali con sistema a cappotto ¢ dellisolamento del solaio superiore (a confine con il

sottotetto non riscaldato),
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA—-R.G.E. N, 252/2016

L'immaobile risulta inserito nel database OMI in un'area i cui valori medi per I'adibizione

# residenza sono riferibili alla zona cod. E1 microzona 3.
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Figura 7

Limmobile in esame & censito nella categoria catastale A/3, assimilabile, relativamente
alla tipologia edilizia OMI, alle “Abitazioni di tipo economico”.

Per gli immobili ubicati nella zona di interesse ¢ per tale tipologia edilizia, alla luce delle
rilevazioni dells AdE che indicano una forbice compresa tra Euro 730,00/mqg ed Euro
970,00/mg., ritengo equo stimare in Euro 850,00/mq il valore unitario della superficie
commerciale allo stato libero, in condizioni di conservazione normali, anche in ragione delle
condizioni interne dellinimabite, nonché del contesto urbanistico, delle esposiziond, deglh
affacci, della posizione sul piano e di tutte le caratteristiche significative dal punto di vista
estimativo,

Deetta valutazione viene abbattuta del 5% in ragione delle contingenze tutte legate alla

presente procedura, cio comportando una valutazione unitaria di Euro 807,50/mq.
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA = RIG.E. 5. 252/2016

La valutazione dellimmobile secondo il criterio amalitico di capitalizzazione del reddirto
risulta pertanto essere pari 4 Euro 3.014,40/0,040 = Euro 75.360,00.
Anche in questo caso si terrd conto di un abbattimento del 5% legato alle contingenze

della presente procedura; il valore di riferimento sard quindi di Ewro 71.592,00

12.3 VALUTAZIONE DEL PREZZ0 A BASE I'ASTA
La valutazione del prezzo degli immobili in condizioni normali, in accordo con i principi
del metodo della doppia stima & pertanto pari a

(Eure 73.280,63+ Euro 71.592,00)/2 = Euro 72.436,31

arrotondati a Euro 72.500,00 { Euro Settantaduemilacinguecento/00)

LOTTO UNICO
Appartamento in Comune di Mignanege (GE), distinto con linterns 2 del fabbricate segnate
in toporomaitica von i civ. 2 i Via alla Vittoria, posto al seconds piane, composto da ingreses,
soggiorna, cucina, due camere, disimpegno, hagno ¢ ripostighio, per una superficie lorda
complessiva di mg. 86,00, oltre ad anneisa cantina posta al piane tervens dello stesse fabbricate,

atenie superficie lovda of mg. 19,00,

Valore a base d’asta: Euro 72.500,00

(Euro Settantaduemilacinquecento /00)

13 DIVISIBILITA DEL BENE

Stanti le caratteristiche dell'appartamento in oggetto, lo scrivente ritiene che lo stesso non
< cpind livisibile in lotti.
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RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA- R.G.E. N, 252/2016

Visura arti Ufficio Tecnico Comune di Mignanego
Ricerche per verifica sussistenza vincoli pacsaggistici ed architettonici.
Ricerche per inquadramento urbanistico (PUIC-PRG) dell'immobile.

Ricerche di mercato per stima immobile presso Agenzia del Territorio (OMI)

ALLEGATI:

Documentazione forografica
1.  Visura catastale storica appartamento
2. Planimetria catastale appartamento ed estratto di mappa catastale NCT
3. Planimetria appartamento come da restituzione grafica del rilievo effertuato.
4. Verbale sopralluogo
5. Istanza visura atti Comune di Mignanego
6.  Comunicazione inoltrate agli esecutati
7. APE 31524/2016
8. Ricevute trasmissioni APE a Uffici Regionali
9. Scheda Riepilogativa.
.10, Attestazione degli adempimenti di cul all'are. 173-bis della L. 80/2005.

Dot Ing. Roberto Gendd

F P
) o, ing. ]
ROBERTO
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