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ll sottoscritlo Geom Massimo MaÍ@co procede alla stesura delta seguente relazione di stima,

relativemente al queslo assegneto In sede dt nohina

a) Verifichi l'èsperto innanzitutto la completezza della documenta2ione di cui all'art. 567 c.p.c.,

segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei.

li sottoscrrtto Geom. Messimo Marocco, nominato Esperto nella procedura di cui in epigrafe, ha confollato

la completezza della documentaziofle di cui allart. 567 c.p.c, verificando che quanlo deposrtato, è conforme

a quanto stabilito nell'articolo soprecitato, per gli immobili di esclisiva proprietà dell'esecutato.

- p.ovveda quindi alla dete.minazione del valor€ di mercato dell'immobile, accedendovi ed

eseguèndo ogni altra op€razione tenuta necossada, prcvla comunicazione scrhta a mozzo

raccomandata con ricovuta di ritorno, al dobitore, al croditore precedenlg e ai comProprietari delle

data e del luogo dl inizio delle operezioni poritali.

Lo scrivente ha proceduto all'accesso allunrtà imrnobiliare. di esclusiva proprietà dell'eseculato, tramite

accesso con la societa sovemo, si pfecisa che non sono presenli comproprietari.

- Nella dètafminazlone del valorc di metcato I'e3peÉo procederà al c.lcolo della supelicie

dell'immobile, speciffcando quelle commeaciale, del valorc per metro quadro e del valore

complessivo, espon6rdo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stlma, ivi compre3a la

riduzione del valor€ di mercato praticata per I'as3onza dèlle garanzia per vizi del bene venduto, e

precis.ndo tali adoguam9nti in maniera dlstinta per gll onari di regolarlzazione urb.nÉtica, lo stato

d'uso e di manútenzione, lo stato di possesso, I vincoli e gli oneri giurldicl non oliminabill nèl corso

del proc€dimento €ecutivo, nonché per le eventuali spe39 condominiali insolute. In ogni caso ai fini

della vahtazione tenga conto dell'attuele crisi di mercato In atto facendo .ltresi rlatimento a quelli

che sono i valo Olrl minimi o medl, escludendo i masgimi t6nna casi paÉicolari e motivat, ed

andando anch€ 3otto i valorl minimi OMI se emerga cho i prezzi raali siano sotto tale soglia.

Riguardo al valote di mercato, comprese tutte le procedure inerenti alla sua determinazone lo scnvenle

procedeè nei punti successivi della prcsente relazione dastama.

b) Faccia conatar. n€lla sua rclazione, p.€via suddivi.ione dell'immobile in lotti autonomi :

Lolto unico:
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- Unia lmmobilÈre in Via Lanze civico n. 3 inlemo 10 - Genove.

UNITA' ImMOBILIARE - vi. bnz. 3/to - G6nov.

I ldonúnclziono dal bona. conpflnrlya dgl confrnl a dal datl catastall

Piena proprielé dell'unità immobiliare ( quota 1000/1000 ) situata nel Comune di cenova, Provincia di

Genove, fac€nte parle delfabbricato indic€to con il civico 3 diVia Lanza e più pGcisemente :

Appartamento con altgzza pari nt 3,10, dbtinlo con l'intefto 10, pGto al piano quarto, compoBto cla

ingGsso/soggiomo, du€ camere, cucina (H=2.74), begno (H=2,98), due poggioli, piccolo ripogtaglio estemo

sul poggiolo.

1.1 - Dati tecnbi apparlamenlo

Superficie principele SIN - superfici€ intema netta = mq 57,09

Superficie principale SIL - supérficié inlema lorda = mq 9,22

1.2 - Calcolo slroeúcie co|',nl€,rciab di mdcato

Sf L - superficie intema lorda = mq U,22

Superfrci secondarie = mq 1,25

Total€ 6up€ficie lorda cornmerciale dimelE€to = me 65,i17

1.3 - l&nffrcativi catastali

L appanamento sulta atlu€lmento censilo al Catasto Fabbricati del Comune di c6nova, Proùncia di

Genova inl$tato in capo a nalo a con i 3eguenti dati cat€stali :

- UniÈ lmmobiliare in Via Lanza civico n. 3 inlemo 10, s€zione RIV , foglio 25. mappale 101 - subaltsmo 12,

categorie A"/4, clasge ,1, vani 5, mq 68, mq 67 escluse aÍe scopene, r€nditre cstasial€ euro 309,87.

1.1 - Confini

L'aoDartamento cosl confina :

- a nod : con distacco su Via Lanza i

- ad e3t : con vano scala ed intemo 9;

- a aud i con distacco su €Ée privele;

- ad ovest : con condominio civico 1 divia Cemuschi :

- soprat : con un a immobiliari st$so civico ;
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- solto : con undà immobiliari slesso civico

2 Una sommaria do3cdzlone dol bena

2.1 Catuflenstbhe aooadamenlo:in mediocri condizioni di conserua2ione e manulenzione, sono presenli

tracce d'umidità, risulta complelo degli irnpienti tecnologici di base, con finestre in elluminio doppi vetri,

p€rsiane di allumìnio, pavimenti in piastrelle, porte inteme in legno, porta c€poscata in buono stalo

2.2. CaQttedsticha zona : quaniere a carattere abitativo periferico con buone posstbitatà di parcheggio netle

strade attque per i rosaclenti e non. La zona è prowista dei servìzi di urbanizzazione primaria e secondaia.

2.3 Caratteìsliche zone limfuúe : residenziali i principati centri timitrofi

2.4- Colleoamonti oubuicì :strada prìncipale a 50 metri, feÍovia a 3 chrtometri circa ed autostrada all'uscita

di genova-dvarolo e circa 5 chilometri.

3 La oroodeta attuale del bene e la oro3€nza di didtti reali. riport.ndo I'evoluzione della o.oorietà

neoli uhimi vont'anni

31 Atluale prcprielario

Allèseculato

atlo di compravendila del 2010312002 rep. n 16274, rogente

10/04/2002. registralo a Genova con n 9236.1DOO2

3 2 Precedenti oropielaîi

Al Sig , Iappartamento è pervenuto per atto

aulenticalo dal Noleio Ottavio FeÍando di Genova in data 5 novembre 1993 (Aulentic€ N. 104371 di Repertorìo).

registrato a Genova il 15 novembre 1993 al N. 2553, trascritto ivì it 24 novembre 1993 at N 18772 det Reg Part.

4 Lo steto di oos3esso del bena. con l'lndlcazion€. se occuoato d. terzi. dol titolo in be3e sl ouele

a occuoato. con oarticoleF riferimento alle €sistonza dl contratti reoist.rti in drta antocedonte al

Dionoramento o comunoue con data ceÉa anleaiore

Lapparlamenlo risulta occupato dall'esecutato e dalla sua famìglia.

5 L'esistenza di fo.m.lltà. vlncoli o oneri. anche di natura condominlala. oravahtl sul bene. che

rester.nno a ce.ico dell'acouirentG. ivi comorcsi ivincoli dorivantl da contratti incidonti sulla

attitudino odificetorla dello atosso o i vincoll connossi con il suo carattoro rto.ico-a.tistico : rioorti

iappartamento è pewenulo con

Notaio Biglia, lrascÍho a Genova il



R.G.E. n. 9142015

I'infoamazione sull'imoodo annuo delle so€86 Ibse di oestlone o di manuîonuione. su eventuall

spe3e straordinari€ oia dsllberato anche se il aelativo debito non sia ancora 3caduto. su .vontuali

speae condominieli non oaoats n€oli ultimi due anni ant..iori alla data dell. oo.izia. sul colso di

6v6ntuall orocodimonli oiudiziari rclativi al bono oionorato.

Per I'appadamento in questione non risultano vincoli dicuialqueslo sopra riponato, mentre dsullano oneri,

specificatamente spese condominiali insotute

L'rmporto delle spese fìsse annue di gestione condominiali ammontano a circa euro 83O,O(l.

L'importo delle spese straordinarie gia deliberate anche se il retalivo debito non sia ancora scaduto

ammontano a eÌiro 0,00

Le spese condomaniali insolute, sono a pariad euro 1650,49.

Dalle ncerche efettuale, risulla un procedimento giudÉiario iniziale, retativo al bene pignoreto, da parte

dell'Amminislrazione condominiale, tramite decrelo ingiuntivo.

DovÉnno es3€rc indicati :

- Le domande giudi:iali ( precisando, ove possibile, se la cause sia ancorir in coÉo ed in cho statol

ed altae tEscrizioni ; per quanlo si è potulo accertiare non risultano caus€ in corso.

- Gli afti di asseryimgnto urbanistici e c*sloni di cubatura ; p6r quanto si è poturc accenare non

fisultano atti di asservimenlo.

- Le convenzioni matimoniali e prowedimenti di assegnazione della casa coniugal€ al coniugo ;

nessuno.

- Gli ahri pe3i o limitazione d,uso, in particolere verilichi che i b€ni pigno.ati siano gravati da

censo' livello o uso civico e 3è vi sie stata affrencazion€ da tali p63i, ovvoro che il dirifto sul ban€

del debitore pignorato sia di propriotà ow6.o derivante da arcuno dei suddotti titori ; per quanro sr e

poluto acc.ertare non risultano altn pesje limitazionid'uso.

non oooonibili ell'acquirente. dovranno ossere indicati :

6.1 Le iscnzioni lootecarb

- lscrÉione contro det 10/04/2002 - Reg. par 2718Reg. Cen.12777
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Pubblico ufficiale Biglia Piero r€pertorio 16275 del2OlOg2002

lpotece volontaria de vanle da Concessione a garanzia dimutuo

lmmobili siti in Genova IGE)

- lscrÉione contro del 02/09/2010 - Reg. Par. 5827 Reg. Gen. 29410

Pubblico uffciale Equilalia Sestri spa reperlono 990014/48 del 24108/2010

lpoleca legale denvante da ai sensi dell'art. 77 DPR 602n 3 modafcato del OLGS 46/99 e dal DLGS

193/01.

lmmobili siti in Genova (GE)

- lscrizione conro del 11/04/2013-Reg. Par 1108Reg. Gen. 11177

Pubblico uíÌciale Equitelie Nord spa repertodo 20'12y5100 del05/0412013

lpoteca legale derivante da ai sensi dell'art. 77 DPR 602t3 modmcato del OLGS 46/99 e dal DLGS

193/0 t.

lmmobili siti in Genova (GE)

6.2. I pionoramenti ed altrc tascizioni preoiudiz@voli

- Trascflzione contro del 01/1220'15 Reg. Part. 22638 Reg Gen. 30666

Pubblico ufficiale Tribunale di Genova rep€rtorio 11588 del20/î l/2015

Atto €secutivo o Cautelare - Verbale di Pignora.nento lmmobili

lmmobili siti in Genove (GE)

7 La verilice dolla rcoolarita €dilizia od u.btnistics dol bene. ancho dal ounto di vÈt. della

corisoondonza con le maooe cataatali. nonché I'esbtcnz. della dichlat.zione di aoibilità dello

btante € la normativ. in lorza doll6 ousli I'btanza sia 3tata oa6èntata. lo 3tato dsl orocedlmento. i

co3ti oer il consoouimènto dal litolo in sanaloria e l€ eventuall oblazioni ob corísooste o da

coÍisoondere: in ooni caso. la vealfica. ei fini dèlla lstanza di condono che I'aooiudicatttio oo$a
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evontualmenl€ pr€sentaro. cho oli immobili pionoratl sitrovino nello condizioni orevistc dall,anlcolo

ilo. comma sesto. della leoo€ 2E lebbEio '1985. n. 47 owero dell'aÉ.46. comma ouinio dél dscaeto

dol Pr$id€nto della Repubbllca dol 6 oiuono 2001. n. 380. soecificando ll costo p€r il con3ooulmonto

d6l titolo in aanato.ia.

A seguito di accessi on line, presso lulficio lecnico del Comune di cenova (GE), per |appanamento de

quo, st è riscont€lo quanto segue.

llfabbricato non è prowisto di regolare progetlo

llfabbricato non è prowislo di regolare di decreto d abitabilità.

Dalle ricerche effettuate si precisa la sostanziale regolarità edilizia e urbanistica dellunità immobiliare de

quo, tlanne per quanlo soprar nponato

Dal raffronto eseguito tra lo stato attuale dei luoghi e la planimetria catastale 6 mani dello scrivenle, non si

sono risconhate rilevant drfformita.

Rispetto alla cartografia delvig€ntè piano urbanistico, ilfabbricato in oggetlo è ricompreso nelta seguente

zona : - Zona BB - RQ - Nella sottozona BB la funzione caratlerizzante é la residenza.

Stima delvalore di mercato

Per la valutazone si ritiene di potere applicare il metodo di stima sintètico comparativa effettuata sulla base

da prezzi di mercato noti, relativi alla locelità, efferenli cespiti assùnilabili, pèr caratteristiche e consislenza, a

quello In argomento oggetto di recenti contrattazioni di crii si ha notÉia.

La stima del valore venale lerà inoltre conto dell'esposizione, dell'orientamento, del piano e del grado di

finituÉ, nonché dello stato di conservazione e manutenzione e la data di costruzione del fabbricalo di cui

I'unità immobiliare ìn ouestíone fa oarte.

L analisi dei valori di merceto in zone, riferiti al metro quadro di superficie lorda virtuale come in precedenza

calcolata, costituirà inline le base per la determinazione del valore venale dell'immobile mnsiderato libero.

Ai fna estimativi, tenendo conto di quanto richiesto al punlo a) del quesito, lo scrivente assume il prcz2o di

mercato, a fietro quadro, fomito dall'Osservatorio lmmobiliare dellAgenzia delle Entrate ( Quadro OMI ),

come dferimento preliminare divalutazione, rapportandolo ai prezzi emersi dall'indagine di mercato per la

zona tn esame.
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Per gli imrhobili ubicati a c€nova in Via Lanza il pre?:o a hetro quadro fomito dall'OsseNalo.ìo lmmobiliare

dell'Agenzia delle Enhate è il seguente :

FaF.ialzona: P€riferica/RIVAROLO TU.tY. (V.JORI-V,VEZZANt-V.CANEpARI)

Prcvlnclar GENOVA - Comunc: Genova - Codice di zona: D49

llictolonà catastale n.: 22

Tipologi. prevalente: Abitazioni di tipo economrco

De3tinaÍonc: Residenziale

Abitazioni di tipo economico NORIiALE 900 1300

Visla la siluazione attuale del mercato immobiliare, dipendente dalla crisie@nomica generalizzata. @core

considerare un abbattimento del 20% del prezo uniterio a melro quadrato,

Uílco lotio - lJnita hmobilis.e In Via Lanza civico n. 3 Intemo lO {c€nove).

Totale superficie lorda commerciale di mercato = mq 65,47

Valore a meho quadro : Amq 900 a mq - 20% = gmq 720,00

Vafore complessivo : mq 65,47 x gmq 720,00= e 47.141,ù4

Adeguamenti e riduzioni :

- On€ri regolazione uòanistica ( comune e cataslo ) € 0 00

- Lo stato d'uso e di manutenzrone ( - 10% sulvalore ) e. 4.71416

- Lo stato di possesso € 0.00

- Vincolied oneri gíuriclici non eliminabili € 0 00

- Spese condominali insolute € 1.650.49

- Valore a base d'asta € 40.776 99

- Vafor.. b.se d'asta anotond.to : C &.îI7.OO

8 Redioa. anche.welendool dl ún delèo.to abllltato. I'eftestazione orustazlonè €néE.tic..

Lo scrivente, essendo cerlificalore energetico della Regione Ligùria, ha redatto l'ApE richiesto

d) Nel ca8o si tratti di quota Indlvba, dica innanzltutto se I'immobllo 3la comodemente divblbila in

natu6, idontlficando in qu6to ca3o il loito da sopar.r€ in .€la2lono alla quote d6l debilore €oculato

oworo i loÍi de assegnar?. cirlcun comprcp.ieta.to con gli ev€ntuall conguagli in donaro; lomilcr
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altrc3i la valut zione dglla 3ola ouota indivisa.

Non vi sono quote indúise, dato che I'eBecutato ha la piena proprietà.

9 DESCRIZIONE OELLE OPERAZIONI SVOLTE OALL'ESPERÍO

9. 1. Ooerazioni oeilali

- Nomana geom. Massimo Marocco, esperto nella procedura di crii sopÉ dalllll.mo ciudice

dellEsecuzione. Dott. Parentini :

- giursmenlo in cancelleria |n data 24 maggio 2016 ;

- fissazione del sopralluogo in dala 24 giugno 2016, mediante invio di raccomandata all'esecutato ed e-

mail al croditore procedente ;

- Primo sopralluogo dél 24 giugno 2016, con mancato accesso all'unità immobiliare ;

- fissazione del secondo sopralluogo in data 12 luglao 2016, mediante invio di raccomandata

ell'esecutato ed e-mail al creditore procedente ;

- Secondo soprelluogo del î2 luglio 2016. con mancato accesso all'unita immobiliare i

- istanza all'lll.mo G.E. per la nomin€ del custode, dell'ec.césso fotzoso :

- Tetzo sopralluogo del4 nov€mbre 2016, con accesao tramite la società SOVEMO all,unità irnmobiliare

oggetto cli accertamento, in quella sede lo scdvente proc€deva al lievo mètrico, sia per aedazìone

della planimetria, sia per il certific€to APE, inoftre effettuava un rilievo fotogÉfico ;

- reda2ione della relezione di stima, compteta di elaborazione della planimehÉ d€llappartamento

oggetto di stìma e dituttigli a egati ;

- redazione dell'APE per l'unita immobjftare e sua registrazione presso la Regaone Liguna ,

- invio tel€matico della relazione di stima alla Cancelleria :

- invio della relazione di stima alle partitramìte è.mail;

9.2 Accenamonh orcsso EnL od l)flÉt Pubbhcl

- Accessi presso |Agenzia del Tenitorio di Genova per I'acquisizione della planimetria cetastale e delle

vEura $onca :

' accesso presso IAgenzia delferritorio di Genova per rspezione ipotecarie ;

' accessi telematici e fisici prèsso gli uffici comunali per gla adempimenli di controllo richiesti ;
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- richiesl,a al Notqio dell'atto di propristà ;

- comunicazione ell'enministratore diquanto richierto ncl qua€ito.

Tutt6 le op€razbni d€llo lcdwnte si sono s\rolte colfeltiam€ntg € nei l€moi nec€ssed.

ll sotloscrino, che ritien€ di a\€r diligef{€mente assolto coo pieîa obbiettiv a al mandato affidatogli dalle

S.V.lll.ma, riel ténetsi a compbb disposiziono per ogni ev€ntuale chiadmenùo ey'o supplemento di

consulenzg, con o!€€Manza si firm6.

Genova li, I dic€mbr€ 2016 L' EsoeÉo

Geomatra Ma$imo Marocco (fma digitale)

Allegati :

1 ) Reccomandala per comunic€2ioné del gopralluogo.

2) Vérbalé d6llé op€razioni p€dtali.

3) Atlo nolarilé di provsnienza.

4) Oocumentazionèiotografica.

5) Planim€tria edatl,a in ba!€ al rilbvo.

6) Redaziooe cedificalo APE con rirvuta pagamgrilo.

7) PEcÈazione d€l cEdito con sp€sé insolutè condominiali.

E) Visurg cata3bli atluali e planim€fia cala8tale NCEU.

9) Visure alla ConsèrvElorÉ.

10) Msu|E urb€nistica.

10
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Attaat&lon. d.gll .d.rnplnentl

ll sa,toGcrito G6orn. MaS5imo Mdocco. in qual a di €sp€rio norninato n€lla prcc€dura p|omo6la dglla

B€nca Nazionalo dèl Levoro 3pa corltlo Oliwri Calogèro dobitore e€6coLto. attasùr di avll! invialo copia

ddla p|€€ènto tElazion€, 9l cr€dilotr prccaderí€ €d ald€bibr€, n€l dspeto delle normetive vigaritè.

In bde di quanto sopra dk$iar8to.

Genova li, E dbembr€ 20'16 L' Esp€fto

Gaomctra Ma$imo Marocco (firmg digitalo)

11


