TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Procedura di Esecuzione Immobiliare. n. 17/2018 R. E.

promossa da:

Contro

- I Esecutata

RELAZIONE DI STIMA DEL BENE SITO IN

GENOVA VIA RENATO QUARTINI CIV.39 unico

» PREMESSE
La scrivente riceveva incarico dal Giudice Dott.ssa P.Zampieri ed in data
22 febbraio 2018 prestava giuramento di rito.

OPERAZIONI PERITALI

La scrivente inviava n. | lettera raccomandata A/R e n. | per posta
prioritaria, ¢ poteva accedere ai luoghi in data 21 marzo 2018 alle ore
9.00.(vd. Allegato 1 corrispondenza).

IN RISPOSTA AI QUESITI PERITALI

1. VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DELLA

DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL’ART. 567 C.P.C.

E’ verificata la completezza nel fascicolo della documentazione di cui

all’Art. 567 c.p.c..

2. IDENTIFICAZIONE DEL BENE COMPRENSIVA DEI CONFINI
E DATI CATASTALI

All’ Agenzia delle Entrate (ex N.C.E.U.) di Genova la casa da terra a
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tetto di via Renato Quartini civico 39 piano terra e primo, risulta iscritta
nel Comune di Genova, Sezione Urbana BOR, Foglio 68 Particella 43 Sub
non indicato Zona Censuaria 2 Categoria A/3, classe 2, Consistenza 8.5

vani, Superficie MQ 172 di cui 164 escluse le aree scoperte, Rendita €

614,58. La situazione degli intestati ¢ la seguente: _
B - B

proprieta 1/1 (V. visura e planimetria catastale Allegato n. 2).
e Confini
L’immobile confina:
v" anord con muri perimetrali e piazzale civ. 32 di via Ferri;
v" a sud con muri perimetrali, piazzale civ. 32 di via Ferri e civ. 100R
al piano terra e civ. 37 al piano primo :
v" ad est con muri perimetrali e via R. Quartini;
v" ad ovest muri perimetrali e piazzale civ. 32 di via Ferri.
e Provenienze

Limmobile pervenne o N < !inicro

mediante Atto notarile di compravendita a rogito Notaio || | | | | QJEREEE i»

data_ n. di Rep. _ trascritto in data _ n.
B - parte dei Sigg.ri_.
3. DESCRIZIONE DEL BENE

Descrizione dell’immobile anche in riferimento al fabbricato in cui é

inserito;
L’immobile in oggetto ¢ collocato nella parte finale di via Renato
Quartini, strada senza sbocco. Il fabbricato costituisce la parte terminale di

un isolato storico allineato a blocco su via Quartini.
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L’immobile ¢ articolato in un unico volume, di altezza pari a 2 livelli in
elevazione compreso il piano terra. Il corpo di fabbrica ha struttura
portante in pietra.

I fabbricato non ¢ dotato di ascensore. L appartamento & si articola su n. 2
livelli, piano terra e piano primo. (vd. Allegato fotografico n.3). Lo stato di
conservazione del fabbricato € pessimo, cosi come lo stato di
manutenzione. Si specifica infatti che le facciate dovrebbero essere
oggetto di manutenzione straordinaria, cosi come la copertura, infatti
piove nelle camere site al piano primo. Da rilevarsi inoltre che gli affacci
sul piazzale di via Ferri risultano oltremodo problematici in quanto su
detto piazzale sono depositati cumuli di ghiaia, sabbia e materiali da
edilizia vari.

L’appartamento presenta altezze variabili al piano terra e al piano primo da
m 3,40 a m 3,55. L’alloggio all’interno ¢ in discrete condizioni di
manutenzione. Al piano terra si trova ingresso su soggiorno, cucina,
ripostiglio, bagno e n.1. camera. Dal soggiorno, tramite scala inmuratura si
accede al piano primo ove sono collocate n.3 camere e n.1. bagno. Da una
camera si accede al terrazzo di mq 23. La vista ¢ sul piazzale. La
superficie lorda abitabile € pari a mq. 172 oltre il terrazzo di mq 23 circa.
L’alloggio ¢ dotato di impianto di riscaldamento ed acqua calda autonomi,
le finiture sono di tipo economico, ha porta di accesso in ferro non
blindata, ha finestre in alluminio anodizzato, tapparelle in plastica, porte
interne in legno. I pavimenti al piano terra sono in laminato di legno
prefinito, al primo piano a piastrelle in graniglia di marmo. [ bagni hanno
rivestimenti in piastrelle e sono dotati di we, bidet, lavabo, bagno al

piano terra con vasca, bagno al primo piano con doccia.
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La cucina ha le pareti piastrellate . Le pareti sono tutte imbiancate.

La scala di accesso al primo piano ha scalini e alzate in marmo bianco.

Da rilevarsi che su tutti i soffitti del primo piano ¢ presente muffa e piove
all’interno in alcune camere.

L’immobile ¢ dotato di acqua potabile per il tramite del condominio
adiacente.

4. STATO DI POSSESSO DEL BENE

L’appartamento & occupato dalla Proprietaria unitamente ai 4 figli minori,
invi residente . La Sig.ra ¢ separata dal marito Sig. _

5. ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI O ONERI

L’edificio in cui ¢ inserito I'immobile in oggetto non ¢ vincolato ex
D.L.vo 29/10/99 n. 490. L area su cui insiste il fabbricato non ¢ vincolata
ex D.L.vo 29/10/99 n. 490.

Le spese di amministrazione condominiale riguardano la sola acqua
potabile.

6. ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI, CHE
SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE RISULTERANNO
NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE.

Come risulta dalla relazione notarile agli atti della procedura:

Iscrizione n_ in data _ Ipoteca volontaria
derivante_da_mutuo_fondiario_a favore di ||| G
I - < : I < un importo totale pari a

Lire _ relativamente all’immobile oggetto di procedura
contro i Sigg.ri | N AEENEEEE -

Iscrizione n.- in data _ Ipoteca volontaria derivante
da mutuo fondiario a favore di _ con sede a
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_ per un importo totale pari a € _ relativamente

all’immobile oggetto di procedura contro_ e

_ nato a Genova _, C.F.

|

Verbale di pignoramento immobiliare in data _ Registro

Particolare n-, Registro generale n. | a favore di _

I - ) o A I oo I
__, il pignoramento verte sull’immobile per I’intero

ovvero sull’immobile contraddistinto da: via Renato Quartini civico 39,

risulta iscritto nel Comune di Genova, Sezione Urbana BOR, Foglio 68

Particella 44 Sub non indicato Zona Censuaria 2 Categoria A/3, classe 2

Consistenza 8,5 VANI, Superficie MQ 172 di Rendita € 614,58.

7. VERIFICA DELLA REGOLARITA’ EDILIZIA ED
URBANISTICA DEL BENE

Non ¢ disponibile il progetto di costruzione del fabbricato, che ¢ data la

sua facies sicuramente ante 1942. Lo stato dei luoghi ¢ conforme alla

planimetria catastale, ed allo stato dei luoghi riscontrato alla data del

sopralluogo. L'immobile fu oggetto di permesso a costruire in sanatoria

per mantenimento di opere interne in data 21/11/2007 n. di protocollo

|

Si pud pertanto attestare la piena regolarita del bene.

8. VERIFICA DELLA POSSIBILITA’ DI DIVISIONE
DELL’IMMOBILE

L.’appartamento non € comodamente divisibile per la sua natura.
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9. VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE
Al fine del calcolo della superficie utile per la valutazione dell’immobile,
il criterio assunto fa espresso riferimento alla Norma UNI 10750:2005 ed
al D.P.R. N. 138/1989, Allegato C, ove per il computo della superficie
commerciale si deve considerare:

e la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle

quote di superficie occupate dai muri interni e perimetrali;
e le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii
e giardini;
. le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti
auto coperti e scoperti, box, etc.).

Secondo il criterio sopra-esposto la superficie commerciale
del’immobile si compone di: mq 172.
Per la stima dell’alloggio la scrivente deve attestarsi su quanto segue:
Alloggio collocato in fabbricato in pessime condizioni di manutenzione.
In zona sono in vendita alloggi con valori variabili da €/mq 418 ad €/mq
800. 1 dati OMI di riferimento, relativi al secondo semestre dell’anno
2017, Zona periferica D32, per le abitazioni di tipo economico in
condizioni normali, indicano valori variabili da €/mq 730 ad €/mq 1.050
(vd. Allegato n.4). L’immobile ha Attestato di Certificazione Energetica in
classe F, come si evince dall’allegato n.5, redatto dal Geom._
appositamente incaricato della redazione da parte della scrivente. Si ritiene
nello specifico di assegnare il valore minimo OMI deprezzato dellla
percentuale del 20%, stante le condizioni di manutenzioen e di
collocazione, pari ad €/mq 584. La superficie di vendita dell’'immobile ¢

pari a complessivi mq 172.
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Il valore dell’immobile ammonta pertanto ad € 100.448 diconsi_euro

centomilaquattrocentoquarantotto.

Genova, li 8 maggio 2018
L’Esperto d’Ufficio

Arch. Raffaella Bellino

ALLEGATI

1) Corrispondenza;

2) Visura e planimetria catastale appartamento;
3) Fotografie;

4) Valori OMI;

5) Attestato di Prestazione Energetica.
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