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(cfr con Allegato A), conseguentemente determinando il termine ultimo per

1) ORIGINE DELL’INCARICO E QUESITO

H
H

m° 5519, iscritto nell’elenco dei Consulenti Tecnici del Tribunale Civile di!

i

tri materiali” 3

» "Categorie Industriali”, sub-categoria 2, “Estimo civile ed industriale e tec-

| micalegale”;

| I 1 sottoseritto Dott. Ing. Armando CASAMASSIMA, libero professio- i

| Genova, dal 19 agosto 1991 ed anche inscritto nell’elenco dei Periti Tecnici

del Tribunale Penale, dal 05 dicembre 2001, per le seguenti categorie: L

tars1 in data 16 luglio 2015, alle ore 9:30, per il giuramento di rito davantl
aIl ™ Giudice dell’Esecuzione Dott.  Roberto BONINO.

Gludlce non fissava alcuna specifica data per Pinizio delle operazmm peritali, 3
> assegnando perd quale termine ultimo per il deposito delia relazione scritta m

risposta ai quesiti formulati al C. T.U,, sino ad un massimo di 30 giorni ante-

i

cedentl Pudienza di comparizione dei debitori, stabilita per il giomo 10

_npvem_lv)rewZOlS col Decreto d1 ﬁssajmone_dz Prlrna udlenza 3 ex art. 5¢ 569 C P C

B . ‘

dei beni degli esecutati, nel - procedimento di cui al titolo, con invito a presen-

! :

_| consulente tecnico d’ufficio per 1’ espletamento della valutazione esnmatwa ;; i

- Rista, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Genova al|

B S S

» “Categorie Industriali”, sub-categoria 1, “Costruzioni civili per servizi so-,

. ciali industriali, calcoli e strutture metalliche, in cemento armato edinal-,

nonché compresa la Sezione  Fallimentare, con studio in Genova, Via A, Ri-i -

massa, cw 43 mt 12 ne] mese di Iugho dell ‘anno 2015 vemvo nommato e

m! | sottoscritto si Ppresentava prestando giuramento nella data prestabilita ed i -

G CA 3 Serial#: 3e7e7a604d9705802032315456155027
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1 formulava al C.T.U. medesimo il quesito di rito che per non appesantire il te-

_Lciv. 59, int. 4, }, plani terzo e quario.

{

'la consegna dell’elaborato peritale, sino al 9 ottobre 2015,

 documenti di causa (che qui non si allegano in quanto gia prodotti nel f'a_s__c__i_co-iE
lo di causa depositato agli atti), vanta un credito nei confronti dello stesso_pe;r_g;

| mancato versamento di Tate pregresse, pari a _1_03.401_,3_5 € ol_tr_¢ ad uIt_e_rioriE

:3) PROPRIETA E DATI ANAGRAFICI

e I n relazione agli atti di causa, immobile della presente perizia risulta,

All’udienza di giuramento lo scrivente C.T.U. accettava I’incarico confento

, dal ‘Giudice, il quale, tenuto conto delle osservazmm _avanzate dalle partr e

sto che segue, si produce direttamente i in calce nella sua versione originale ed

integrale (cft. con L Allegato A), posto che comunque sard pedissequamente r1- ;

i .

- portato nel prosieguo, all’apposito capitolo delle risposte rassegnate al ques1t0

2 OGGETTODELL’INCARICO

l N lmmoblle oggetto della presente perizia, & ubicato i in Provincia d1

Genova, Comune d1 Busalla quart]ere Centro Vla Vlttono Veneto,

097058020323(5456{55027

I procedimento ¢ stato promosso da ITALFONDIARIO s.p.a., banca che ha

concesso un mutue ipotecario all’esecutato e che per quanto desumibile dai |

1

spese e futuri interessi.

di piena ed esclusiva proprieta dell’esecutato, cui si ascrivono i se-
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,+ nello stato di famiglia viene annotato senza ,a_lcuf? altro componente tuttavia

i Pesecutato risiede nell’immobile di cui trattasi assieme allamoglie,.

- Con Pintento di sveltire gli accertamenti, veniva avviata una ricerca v1a

guenti dati anagrafici (cfr. con Allegato B):

- presso il suddetto immobile (vedere note che seguono), coniugato dal gior-

Jho Seon »edlaaQenovad ..
221, von scelta del regime di separazione dei beni aseguito diattoarogi-

to Lorenzo ANSELM], in data 21 dicembre 2005 (cfr. con Allegato B),
. Con riferimento ai certificati di stato di famiglia e residenza dell’esccutato,
si precisa quanto segue (cfr. con Allegato B):
+ viene registrato come r residente all’interno 5, ma in realtd esecutato risiede§ -

_nell’immobile di cui trattasi, che da tutta la documentazmne dJspomblle -

suIta invece contraddlstmto dal] mtemo 4,

49705802d3235A5655:27

i
H
|

4) ACCERTAIYIENTI E STATO DI OCCUP_AZIONE
\ 1i accertamenti iniziarono il giomo stesso dell’'udienza di gim'a-§
G mento, immediatamente attivandosi al fine di contattare il diretto;i
interessato; tramite le ricerche presso I’'Ufficio Servizi Demografici del Co- ;-
:mune di Busalla, si apprendevano i dati anagrafici gid precedentemente espo-

sti al capitolo 3 (cfr).

INTERNET del qpn;_mahvp dell’esecutato, rintracciandone lmdmzzo  pe

cui in data 16 luglio 2015 veniva inviata una lettera sia per posta ordinaria
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i

che per raccomandata A.R., con I’avviso dell’imminente sopralluogo da effet- |
+ uarsi nel giomo di martedi 28 luglio 2015, alle ore 09:00, e con I'invitoate-.
lefonare al mio studio per confermare il ricevimento della citata letteraedit;

| conseguente appuntamento, oppure in alternativa proporre altre date in caso,

_ i di indisponibilita (cfr. con Allegato C).

~ L’esecutato alcuni giorni dopo richiedeva telefonicamente il differimento.
i del’appuntamento al giorno 04 agosto ed alla data stabilita lo scrivente effet-
- tuava regolarmente ¢ senza aleuna difficoltd od ostruzionismo, la visita

all’immobile di cui trattasi, che risultava occupato dall’esecutato ¢ dallamo-:

ggle. oo

A420523/5456(55027

Gli accertamenti, che si sono protratti per tutto il periodo dell’incarico, pro-;

seguivano su tre direttrici distinte:

I

» lavoro interno d’ufficio, per lo studio della documentazione in possessoe,

per definirne i punti non chiari, nonché per la redazione della presente r_ela—é

;
i

» accesso presso diversi uffici pubblici e/o privati, col fine di reperire o
Veventuale documentazione mancante ¢ per completare lo indaginl;

« sopralluoghi ¢ ricerca di mercato, per prendere visione defl'immobile e de-/
terminamne il pit probabile valore di vendita. N g

Sinteticamente la pit significativa attivitd svolta presso e/o verso terzi, puo

cosi riassumersi;

» accessi (uno) presso gli uffici tecnici del Comune di Busalla, per accertare§

Firmato Da; CASAMASSIMA ARMANDO Emesso Dz: ARUBAPEC S.P.A; NG CA 3 Serialit: 367e7a6e4d07058




afferenti o istanze di sanatoria;

1certificati dell’esecutato;

| altri significativi accertamenti;

Erariale del Comune di Genova, per ricerch_e delle planimetrie catastali ed

za;

s sopralluoghi (uno) all’immobile;

della relazione di perizia; -~

* indagine di mercato. =

tamenti effeftuati e con il completamento delle indagini svolte, sino al giomo,

H
H

zione d’uso prevalentemente residenziale, & pervenuta in capo .

stivamente ripercorsi nel completo excursus storico riportato nella rf:la.zione_:lgt _

i notarile sostitutiva del certificato ipocatastale ventennale, redatta in data23 3

I"esistenza o meno dei progetti edilizi originali, di eventuali pratiche edilizie.

e accessi (due) presso il Nuovo Catasto Edilizio Urbano dell’Ufficio Tecnico;,

I

6 agosto 2015, data in cui venivano formalmente chiuse le operazioni peritali. .

all’esecutato, in forza di atti traslativi a legittimazione della proprieta, esrau-é 7

., accessi (due) presso il Tribunale, per udienza di giuramento e peril deposito,

La redazione della presente relazione proseguiva di pari passo con gl accer-.

5)PROVENIENZEETRASCRIZIONL

* accessi (uno) presso gli uffici anagrafici del Comune di Busalla, per reperire,

» accessi (uno) presso il notaio rogante per ritiro copia dell’atfo di provenien-,
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Corleone (PA) (che qui non si allega in quanto gia regolarmente prodotta ne1§

di evitare inutili ripetizioni.

16) MUTUIL ED ISCRIZIONI
N non si riporta alcunché di relativo alle iscrizioni ipotecarie even-|

A completezza di informazione, in calce si produce anche "atto di prove-

nienza dell’immobile (cfr. con Allegato E).

fascicolo di causa depositato agli afti) ed a cui si rimanda per ogni miglioree

pii specifico chiarimento, non reputando utile qui richiamare alcunché al fine,

tualmente accese presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari,
in quanto esaustivamente illustrate nella relazione notarile gia richiamata al.

precedente cap. 5 (cff.) ed a cui si rimanda per ogni migliore e pitt specifico

. nutili ripetizioni,

chiarimento, non reputando utile qui richiamare alcunché al fine di evitare i- |

7) DATI CATASTALI E CONFINT

~ ’unitd immobiliare risulta iscritta al Nuovo Catasto Edilizio Ur‘bam_oig

piani terzo e quarto, sezione unica, foglio 18, particella 301 subalterno 4 graf—§
fata alla particella 303 subalterno 5, zona censuaria unica, categoria A/3, clas-
se 2, consistenza 5,5 vani, rendita 582,31 € (come risulta dalla consultazioneé

per visura attuale e storica dell’immobile, prodotte in calce quale Allegato F).

A/ dell’Ufficio Tecnico Erarfale del Comune di Genova e cosi censita:

Provincia di Genova, Comune di Busalla, Via Yit_tqr_io Veneto, civ. 59, int. 4, )
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 cedendo in senso orario (cfr. con Allegato G):

> ovest: vano scala condominiale e muri perimetrali prospicienti distacco;

8) REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA

L’immobile ad uso esclusivamente residenziale, ha i confini cosi individua- |

H

bili con riferimento alla attuale planimetria catastale, partendo da nord e pro-,

» nord: muri perimetrali di confine con altro fabbricato;

» sud: vano scala condominiale ed appartamento int. 5 del medesimo fabbri-

. cato;

»sopra: la copertura,

_Rispetto alla planimetria catastale riportata in Allegato G, lo stato di fatto

risulta fon_pal'n_l_en_te conforme. _ N -

> sotto: altra unitd immobiliare del medesimo fabbricato; |

a ricerca condotta presso 1’Ufficio Archivio Progetti del Serviziog

L Edilizia Privata del Comune di Busalla, non ha consentito di rico-n

struire 1%1 storia del fabbricato, in quanto la sua datazione ¢ da far ri_sali_re_p_re-é _
sumibilmente ai primi anni del ‘900, quindi non sono disponibili né il proget-

to originale né il decreto di abitabilita.,

Con riferimento alla singola unitd immobiliare risulta depositata 1a seguenteé

pratica (cfr. con Allegato H):

» progetto di rstrutturazione per opere interne, presentato in data 21 dicembre)
1993 (protocollo 75/93);
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¢ certificato di abitabilitd: n® 4402 in data 27 luglio 1998. .

« richiedente:* |
» relazione tecnica allegata: a firma Geom. Mauro TRAVERSO;
» Concessione Edilizia: n°® 8402;

» ultimazione lavori: 18 gennaio 1998;

La ricerca condotta presso 1'Ufficio Condono del Comune non ha eviden-

ziato 1’esistenza di alcuna istanza di concessione in sanatoria ai sensi della’

Legge 28 febbraio 1985, n°® 47, “Norme in materia di controllo dell’attivitd

H
b

_icd. legge sul condono edilizio). 4

urbanistico-edilizia, sanzioni, recupero e sanatoria delle opere abusive”, (la:

 Dal punto di vista urbanistico, si rileva che lo strumento attualmente vigente,

ta in Dlu):

nel Comune, & il Piano Regolatore Generale (PRG), e pidl in dettaglio per

s tavola di riferimento del PRG: n° 1;

» ZOha BA insediamenti di par;icqla_re_ pregio q{g{;‘_gq—_qmnbientale.

risultano ininfluenti ai fini della presente perizia, mentre per quanto di riferi-

articolate e restrittive pertanto si rimanda alla consultazione delle norme dl

attuazione; giova tuttavia osservare che sono consentiti gli interventi che si’

qualificano come “manutenzione ordinaria, straordinaria e restauro conserva- |

 Le previsioni di Piano relativamente al fabbricato di cui 'immobile & parte,

mento alla disciplina degli interventi ammessi, le prescrizioni sono alquanto

quanto attinente la zona di riferimento (cfr. con Allegato K, porzion¢ cerchia-.

|
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nute nei vigenti regolamenti igienico-edilizi, si applicano nei limiti consentiti |

tivo”, ai sensi dell’art, 31, della Legge 05 agosto 1978, n°® 457, “Norme per

Vedilizia residenziale”, . ,

| In particolare si precisa che nell’ambito degli stessi, le disposizioni conte-;

i

dalle caratteristiche dell’edificio ¢ dal suo grado di trasformabilita, nel rispet-:

to dei caratteri tipologici ed architettonici dell’immobile.

L’immobile non ¢ soggetto ai vincoli preyi‘smtrimdralrl_)e_qreto_ L_egis_l_ati_vo 2

gennaio 2004 n° 42, “Codice dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi,

ne della Legge 1089 del 01 giugno 1939, della Legge 1497 del 29 giugno!

1939, ¢ del Decreto Legislativo 490 del 29 ottabre 1999).

| dell’art. 10 della Legge 6 luglio 2002, n° 137” (in sostituzione ed abrogazio-,

~1,0 m e lunghezza %2,0 m) accostato alla scala interna di comunicazione

_In merito alla conformitd amministrativa, dal confronto della documenta-i

zione progettuale con lo stato di fatto, si rileva quanto segue: ‘

-al piano terzo nell’ambiente cucina, & stato eliminato il parapetto (altezza§

con il piano superiore;

-al piano quarto & stata fraslata di alcune decine di centimetri la porta di ac-!

cesso al servizio igienico;
ed a parere dello scrivente trattandosi di varianti cosl minimali che in nulla!

i
modificano destinazione d’uso, superficie, volumetria, disposizione ¢ con-:

formazione planimetrica degli ambienti interessati, da essere ricomprese]

~ nell’ambito delle tolleranze ammesse e quindi tali da non necessitare alcuna§
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{9) DESCRIZIONE DEIBENI

| +del fabbricato in generale nonché delle sue parti comuni;

specifica pratica di sanatoria, motivo per cui I’'immobile deve classificarsi |

come formalmente conforme.

) 'P oiche nella consueta prassi delle relazioni predisposte per conto

dell’ Amministrazione giudiziaria, tendenzialmente viene preferita la |

) ch_e_a__sq;_lq__a_l_lg_base delle informazioni medesime, per ogni consxdergzlor;e dl e

h __me_:__t_‘itg_afferente le caratteristiche intrinseche: T

+del quartiere (0 dellazopa),

« della singola unitd immobiliare oggetto della presente relazione;

]
i
sinteticitd delle informazioni fornite piuttosto che I’esaustivitd dei contenuti,

si imanda alle esaustive schede di dettaglio in AllegatoM, &

» superficie lorda: =100 m® (comprensiva dei muri perimetrali sino al limite '

dell’edificio, dei muri interni € del 50% per quelli in comune);

» superficie netta: 81,1 m’;

pari a 296 m?, si assume quest’ultima come superficie di riferimento,
« pertinenze accessorie ad uso esclusivo: due poggioli ed una cantina al piano |

terra.

i
H
H
H
H

Superficie commerciale: computando le superfici accessorie, opportunamente :

10

» superficie di riferimento: poiché la superficie lorda ¢ maggiore della super- .

ficie netta aumentata del 18% (secondo gli usi correnti di piazza), ovvero.
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omogeneizzate, si determina che la superficie convenzionale (S} ai fini:

commerciali é pari a: Se = 100m*> o

la, Via Pietro Ratto, civ. 9a; in merito si precisa quanto segue:

-Pesecutato non aveva a disposizione alcuno dei consuntivi delle spese di.
 amministrazione condominiale, affermando di averli tutti smarriti ed esi-:
. bendone solamente uno molto datato e relativo all’esercizio 2008-09; &+

H
H
i
H
§

-nonostante numerose telefonate al numero fisso dell’amministratore, cosl;

_come rilevabile nel consuntivo di cui sopra ed anche dalla ricerca in}

_ internet, detta utenza sembrerebbe al momento disattivata o comunque

|« spese straordinarie previste per "anno 2015/2016: non determinabili;

H

. ; . , . s s NTT !
« solo ai fini delle successive stime, si pud ipotizzare che le presumibili spese ;

annue ammonterebbero a 350,00 €, ovvero quelle desumibili dal co_n_sun_ti_-gz

vo sopra richiamato;

« insolvenze pregresse: non determinabili;

Documentazione fotografica: in calce & disponibile una sintetica documenta—§
zione fotografica (cfr. con Allegato Z) relativa ai punti di ripresa pit signiﬁ-§
cativi afferenti gli immediati dintorni del fabbricato ¢ le vie di accesso, il fab-

bricato in generale e le sue parti comuni, nonché gli irnfcemirde]larglsipggl_gg}llmiﬁe‘x%

immobiliare oggetto di perizia, il tutto preceduto da alcune immagini relative§

11

|« amministrazione condominiale in capo a Sergio SLUGA, con sede inBusal-,

H
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i
H
%

alle riprese aerofotografiche, che bene inquadrano I’ambito di cui trattasi e

P'immobile in questione (fabbricato contraddistinto dal cerchio r0sso).

10) STIMA DEL BENE

110.1) RICHIAMI DOTTRINALI

_ '[ n conformita al gid precedentemente ricordato principio di sinteticita
A_delle informazioni fornite, nell’esposizione dei criteri di stima del bene

| viene perseguita la seguente metodologia: 1

> in una separata trattazione (cfr. con Allegato N), a vantaggio del lettore o,

_non propriamente pratico di questo specifico settore oppure interessato ad;

_accertare 'attendibilitd del giudizio di stima enunciato nelle risposte al:

_quesito, sono accuratamente illustrati e commentati i preliminari concettidi:

_base della tecnica estimativa, esponendo in dettaglio i criteri di stima im-;

piegati, nonché le relative formule adottate e la conseguente simbologia di

| miferimento; | R
> nei capitoli che seguono invece, per semplicita e brevitd di lettura, si ripor-
~ tano unicamente i risultati dei differenti criteri di stima adottati, laddove

per omogeneitd di consultazione ¢ stata ovviamente utilizzata la medesima

_ simbologia con il testo propedeutico di cui al paragrafo precedente, a oui si |

rimanda senza la necessita di alcun ulteriore commento aggiuntivo, risul-

tando del tutto autoesplicativa la comparazione.

10.2) STIMA DIRETTA COMPARATIVA

H

a ricerca di mercato @ stata eseguita mediante le inserzioni pubblici-

tarie (complete di tutti i riferimenti del caso), pubblicate in dlffe
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renti siti internet dedicati alle compravendite immobiliari e relativamente ad
alouni immobili posti in vendita nel mese di luglio dell”anno 2015 nella fascia.
comprensoriale di Busalla-Centro, con destinazione d'uso residenziale ¢ por.

!
_ quanto possibile, con similari caratteristiche peculiari (cfr. con AllegatoQ). = =

3

Tramite le inserzioni di cui sopra, sono state predisposte due sintetiche ta-.

belle riepilogative che si riportano in calce (cfr. con Allegato R), di cui la’

| prima contenente tutti i dati di comparazione tra gli immobili di riferimento e
. quello oggetto della presente trattazione, ¢ la seconda i _s_iquii_parametriru;i-é
lizzati nella stima oon il metodo statistico della regressione lineare monopa-|

rametrica, da cui ¢ stata in ultimo determinata la sottostante valutazione di’

§ e s i i S
b

H
H

| mercato “a nuovo corrente” (con i totali arrotondati ai 50 € pid prossimi), con

riferito alla superficie commerciale:

Ve =100 m” » 972,00 €/m* = 97.200,00 €
10.3) STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DI REDDITO
I parametri fondamentali per questo criterio di stima, sono quelli ap-;;-

presso sinteticamente riportati:

v R =reddito lordo annuo:

e canone annuo: 4.200,00 €

¥ S = spese annue onnicomprensive: !
s S, =spese di amministrazione ordinaria:

-spese totali di amministrazione ordinaria: 350,00 €;
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-spese di amministrazione ordinaria rimborsate dal locatario alla proprie-
1a: 85%;
e S; = spese per imposte ¢ tasse (sul reddito annuo lordo):

-gpese per imposte dirette: 21%

-spese conseguenti alla fiscalitd locale: I'Imposta Municipale sugli Im-

) OEum tasso medio Euribor desunto dagli uﬁltumwsglmemdx rilevamento =

‘mobili nel caso di specie & pari a =2684,8 €/anno, incidendo da sola per il
.. 16,3% sul reddito annuo lordo
 -spese per tassa smaltimento rifiuti solidi wbant: 1,0%
~ -complessivamente: =38,0%
. 1= rischi di sfitto ed inesigibilita: 3,0% (alto) SR IR
¢ 8% {[350,00 - (350,00 » 85%)] + [4.200,00 » (38,043,0)%]} = 1.774,50€ | o

v't=saggio di capitalizzazione:

H

- 0,05% (cfr. con sito internet www. telemutuo.it)

» spread: ricarico che ogni banca decide di aggiungere al tasso di base qua- |

le proprio ricavo: sino al 2011 questo divario si aggirava intomo all’;

(1,0+1,5)%, ma oggi con la perdurante crisi finanziaria & oramal armivato,

al (2,0+2,5)%; _ B _

 * t (al massimo) = [0,05+(2,0+2,5)] = 2,05+2,55%, che vista Pindotermina-
tezza di un dato variabile caso per caso ed in ragione della circostanza

che Pandamento tendenziale & a salire, si assume per i successivi calcoli, :

il valore medio del 2,50%,

L’esame di tutto quanto sopra esposto, ha pertanto determinato la sOttostan-é _

14
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) 10 4) STIME ALTERNATIVE

te valutazione di mercato “a nuovo corrente” (con i fotali arrotondati):

_ Y2 =[(4.200,00 - 1.774,50) :  0,025)=97.020,00€

A) STIMA CON CRIT ERIO APPROSSFMATO

| necessari gia a disposizione dalle stime precedenti ed adottando il coefficiente

Non si tratta di una vera e propria stima, ma di un criterio sbrigativo di va-

lutazione degli immobili di derivazione americana, formulato sulla base degli

| studi condotti da alcuni istituti specializzati di statistica; avendo tutti i dati,

statistico (a) pari a30,0, si determina;
V= {(4 200,00 - 1.774,50) + 30,01 2 72.765,00€

B) VALORE FISCALMENTE AMMISSIBILE

_Anche in questo caso non si trafta di una vera e 9:99{&%_8_&95_99_.,4?1_9“?@-‘é
plice confronto con il valore dell’immobile dedotto secondo i eriteri ammesm .
dalla vigente normativa in materia fiscale; posti i seguenti dati catastali (cfr
con Allegato F): |
v rendita= 582,31 €

v categoria: A/3

si determina: e

me ={(582,31+ 120+ 1,05) = 73.371,06 €

da cui si evince che il pill probabile valore di mercato dell’immobile risultaé

superiore a quello derivante dal mero calcolo fiscale.

15
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C) VALUTAZIONI DESUNTE DALLA BANCA DATI DELL’OS-

AGENZIA DEL TERRIOTORIO

* SERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE (OMI) DELLA =

| Poiché qui non si tratta di predisporre una stima di larga massima, lo scr1-

vente ritiene ben poco utili le comparazioni con le quotazioni desumibili dalla,

| ché consuetudine e prassi la comparazione con i dati OMLI, si riferisce quanto |

e Comune:Busalla

¢ “abitazione di tipo economico”, -

banca dati OMI ¢ le motivazioni di questa affermazione sono dettagliatamen- :

 Provincia; Genova '

» Fascia/zona: centrale

. Codice di zona: Bl

» Microzona catastale: n° 1

caratteristiche dell’immobile di cui trattasi con quelle riportate nel “Glossa-'
rio delle definizioni tecniche in uso nel settore economico-immobiliare” (e-

16
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| ria ditecnica estimativa (cfr. con AllegatoN).




commermale, pari a:

Stante i valori di mercato indicati nella banca dati dell’OMI (cfr. con Alle-

gato T) relativamente alla destinazione residenziale, ovvero: min. 660, 00

Vins = (800,00 * 100) = 80.000,00 €

che si allinea ai precedenti, evidenziandone quindi (eccezionalmente) una di-

screta attinenza col caso oggetto di disamina. - 1

10.5) STIMA DEFINITIVA A VALORE ATTUALE

o Al fini di perizia si assume il valore medio (arrotondato) trai cinque.

______inizialmente determinati, ovvero:

[(Vm1+Vm2+Vm3+Vm4+Vms) 5] e

= (97 200,00+97.020,00+72, 765,00+73.371,06+80.000 OO) 5] = 84.100,00 € :

10 6) OSSERVAZIONI FINALI

| D ate le finalitd della presente perizia, & da presumere P’alienazione

 tramite vendita all’incanto, pertanto si & ritenuto opportuno dover

affliggere il valore di mercato cosi come determinato precedentemente, con il -

sottostanti due_ consueti coefficient riduttivi:

* 1, = coefficiente riduttivo per vendita all’incanto = 95% _ 3;

* 12 = coefficiente riduttivo per difficoltd oggettive connesse con I’immobile ;

di qui trattasi (alcuni minimi lavori da eseguire per eliminare le tracce

di copdensa in _:_1__lcuni gmbienti)_j_—- 90% o

17
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_annotazione finali prima di concludere:

Sostituendo si ottiene (arrotondando per eccesso):

Vi=84.100,00 *95%*90 % =71.906,00€ —72.000,00€ |

i

| NulPaltro da segnalare, quindi nulla osta alla vendita dell'immobile; aleune:

;@)1 sopra riportati valori sono comprensivi della proporzionale quota di com-

partecipazione negli enti e spazi che per Codice Civile e Regolamento di_g'

b)le stime formulate con i metodi analitici, determinano un valore di mercato

 berfettamente in linea con quello derivante dalla stima diretta ma superiore

alvalore fiscalmente ammissibile;, _

) dal punto di vista della regolaritd amministrativa, I'immobile deve classifi-

carsi come conforme; ) i _

d)stante la circostanza che dagli atti di causa risulta che a tqtt’oggig
Iesecutante _ITALFONDIARIQ s.p.a., vanta crediti nei (_:_onf'rontig
dell"esecutato per un ammontare complessivo pari a ~103.401,35 €, il tutto
oltre a futuri intel_'essi € spese, se ne deduce che tramite la ve_ndita del bene
all’incanto, la ___cfeditric_e_ NGN potra rientrare delle insolvenze

dell’esecutato.

11) RISPOSTE AL QUESITO

i _P.@r faclita di letturs, alla luce di tutto quanto sopra esposto si ritiene

di poter sintetizzare i concetti precedentemente espressi in queste

18
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poche righe di risposta all’articolato quesito formulato, che appresso si n'porta§
integralmente:

#) Quesito: “verifichi Iesperto innanzitutto la completezza della documenta-

. foventi giomi dal. deposito del icorso, ad allegare allo stesso Vestratto del catasto, non-

ché 1 cerlificati delle iscrizioni ¢ trascriziont relative all’immobile pignorato ¢ffetiuate

el venti, anni anteriori alla trascrizione del pignoramento; tale documentazione pud es-

_ Sere sostitutta da un certificato nolarile attestante le risultanzs delle visure calastakie,

£

_prevista dall’art. 567 del C.P.C. ed altra ¢ stata integrata dallo scrivente

CT.U,; 3
b) Quesito: ... provveda quindi alla determinazione del valore di mercato,

. dell'immobile, accedendovi ed eseguendo ogni altra operazione ritenuta.
necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandat_a con rice-gj
vuta di ritorno, al debilore, al creditore procedente e ai comproprietari
della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali. N a

Nella determinazione del valore di mercato l'esperto procederd al calco-

lo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del va-§

lore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente

gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del

19
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valore di mercato praticata per I’assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneridi,
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di|

_ possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del proce-

dimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

In ogni caso ai fini della valuiazione lenga conto dell'atiuale crisi di

‘mercato in atto facendo altresi riferimento a quelli che sono i valori OMI;

RASpOsta:

»previo rituale comunicazione di avviso alle parti, 'immobile ¢ stato i-¢

__Spezionato in data martedi 28 luglio 2015, alle ore 09:00, senza alcuna;

i

difficolta od ostruzionismo da parte dell’esecutato;
>tenendo conto dei vari paramefri di omogeneizzazione delle superfici;

lorde e nette, ¢ stato calcolato che I'immobile sviluppa una superficie
. commerciale pari a 100 m’;

>all’immobile & stato assegnato un valore commerciale pari a 84.100,00,

€, ridotto a 72.000,00 € trattandosi di vendita per incanto, cosi come me- |

specifico chiarimento;
i

>1 valori di mercato indicati nella banca dati del’OMI, sono i seguenti: |

min, 660,00 €/m” + max. 940,00 €/m’

>nel caso di cui trattasi, si ¢ assunto a riferimento il valore medio, owerg?”

800,00 €/m® che determina un presunto valore commerciale pari a
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=80.000,00 €, che si allinea alla realtd del mercato immobiliare locale;

) Quesito: “ ... faccia constatare nella sua relazione, previa suddivisione:

. dell’immobile stimato in lotti autonomi:

questo fine l'esperio & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi

__uffici, previo avviso al creditore procedente, | documenti mancanti che si profi-;

i

lino necessari o utili per I'espletamento dell’incarico, anche in copia semplice,
| IO Recessart o uili per : espletamento aeil incarico, anche in copia semplice, ;-

con particolare riferimento all'atto di provenienza e con unica esclusione del-.

la relazione notarile e del certificato di destinazione urbanistica, unici docu-:

_ menti che deve necessariamente produrre la parte a pena di decadenza; |

H
i

Risposta:

>alcuni documenti erano gia disponibili agli atti della procedura, aleri:

_sono stati reperiti in proprio dallo scrivente;

>Iimmobile oggetto della procedura ¢ situato in Provincia di Genova,|

Comune di Busalla (GE), Via Vittorio Veneto, civ. 59, int. 4, plam

terzo e quarto;

i

>idati catastali ¢ confini stato stati puntualmente riportati al capitolo7,,

H

a cui si rimanda per ogni ulteriore e pil specifico chiarimento.

2. una sommaria descrizione del bene;
Risposta:

- »come di prassi nelle relazioni predisposte per conto dell’Amministra-§

3 g:_io__ne giudiziarira, al ﬁnqdi privilegig._r‘e Iar sintgtwirgiﬁtz}’ delle infonnazigpié o

fornite, per la descrizione del bene oggetto di stima sono state impie-;?

21
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gate delle schede di dettaglio a cui si rimanda per ogni ulteriore e pitt

H

specifico chiarimento (¢fr. con Allegato M);

- >la planimetria dell“immobile prodotta in calce quale Allegato G, con-

sente di concerto con le descrizioni scritte ¢ le documentazioni foto-:

¢
;

. grafiche, una chiara visione dell'immobile in oggetto.

H
B
H

A ?voluszme 4@”4?.?9?(??{@ negli ulﬂ'rﬂi. venti a_wzia‘._ R

_Risposta:

_ »in relazione agli atti di causa e dagli accertament] eseguiti fisultano i;

__seguenti dati e titoli di proprietd: I’immobile risulta di piena ed esclu-

. H
siva proprietd dell’esccutato, cui si ascrivono i seguenti dati anagrafi-|

ci: ’
... P ~ Jeres1-

dente presso il suddefto immobile (vedere note che seguono), coniu-
gatodal giornc- ... . _ -
e s - —--., . scelta del regime di separazione dei bem’
a seguito di atto a rogito Lorenzo ANSELMI, in data 21 dlcembre _
2005, L .
« con riferimento ai certificati di stato di famiglia e lfe_sidenzaig
dell’esecutato, si precisa quanto segue:
§ viene registrato come residente all’interno 5, ma in_ realte‘tg
- Tesecutato risiede nell’immobile di cui trattasi, che da tutta la do-rTg

__cumentazione  disponibile, risulta invece comddlstmfo

dall’interno 4;

22
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§ nello stato di famiglia viene annotato senza alcun altro componen—é
te tuttavia I’esecutato risiede nell’immobile di cui trattasi assieme

__allamoglie;

il tutto cosi come meglio specificato ai capitoli 3 e 5, a cui si rimanda

per ogni ulteriore e pid specifico chiarimente;

- »ipassaggi di proprietd negli ultimi venti anni, sono stati esaustivamen-|

te ripercorsi nel completo excursus storico riportato nella relazione.
notarile, redatta in data 23 giugno 2015, dal notaio Dott.* Giulia§

'MESSINA VITRANO, con studio in Corleone (PA) (che qui non si,

allega in quanto gia regolarmente prodotta nel fascicolo di ,,cwsa,da@ B

i

~ positato agli atti) ed a cui si rimanda per ogni migliore e pit specifico|

 chiarimento, non reputando utile qui richiamare alcunché al fine die-

b

....._Yiﬁfﬁ inutili ripetizioni;

>a completezza di informazione, in calce si produce anche Patto di pro-.

venienza dell’immobile (cfr. con Allegato E); S !

4. lo stato di possesso t_i_e[_ bene, con ! ’indz_‘cqzior_:e,_ se occupalo da terzi, _del 3 _
titolo in base al quale é occupato, con particolare riferimento alla esi- 7
stenza di contratti registraii in data antecedente al pignoramento o co-é
mungque con data anteriore certa; :

Risposta:

»al momento del sopralluogo I'immobile risultava occupato *,

dall’esecutato e dalla propria moglic;

23
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__lo stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; ripor- |

ti Uinformazione sull’im

5. Pesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi

i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria del-.

o annuo delle spese fisse di gestione o di|

H

manutenzione, su eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se

il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condomi-

. Mall non pagate neghi ultimi due anni anteriori alla data della perizia, |

sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. :

i
H

Dovranno essere indicati:

_rain corso ed in che stato) ed allre irascrizioni;

§ gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

sa confugale al coniuge;

E
_§in al_tri pesi o _li_mit_a_z_io_r_ti d__’us_o_ _(e_.s'_emp_io oneri reali, obbligazioni:

propter rem, servith, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.);

vello o uso civico e se vi sia stala affrancazione da tali pesi, ovvero;

che il diritlo sul bene del debitore pignorato, sia di proprieta ovvero|

derivante da alcuno dei suddelti titoli.

Risposta:

> per ogni informazione ¢ commento relativamente a trascrizioni ed i-:

scrizioni, si rimanda direttamente ai capitoli 5 e 6;

24
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»l'esecutante ITALFONDIARIO s.p.a., vanta crediti nei confronti

_ dell’esecutato per un ammontare complessivo pari a 10340135 €11,

tutto oltre a futuri interessi e spese;

_ »I'immobile non & soggetto ai vincoli previsti dal,D?QT‘.’,!Q___I:EE_@_@FWQE,,,‘

- 22 gennaio 2004 n® 42, “Codice dei beni C”.”F.‘T‘?’?,E,@_Pfft??ggi_‘_’a__“"3

sensi dell’art. 10 della Legge 6 luglio 2002, n° 137" (in s_o_st_ituzione%

ed abrogazione della Legge 1089 del 01 giugno 1939, della Legge,
1497 del 29 giugno 1939, ¢ del Decreto Legislativo 490 del 29 ottobre,

1999), cosi come meglio specificato al capitolo 8, a cui si rimandaper.

_ogni ulteriore e pit specifico chiaimento; 5

~ »peririferimenti alle spese di amministrazione ordinaria e straordinaria;,

e ad eventuali insolvenze pregresse, si rimanda all’apposito paragrafo.

_ del precedente capitolo 9;

> g'g}jgl’g%iggg agli atti di causa ed agli ac‘gggtgmenti espletz_;‘triw,wl__’immobile n

;

_non risuita gravato da altri vincoli, oneri, servitl, pesi o limitazioni.
d’uso;
>gli istituti giuridici del censo, livello ed uso civico, costituiscono anti-

chissimi diritti di godimento in varie forme su beni immobili (gene- |

ralmente terreni), non scaturenti da una legge formale ma radicati nel- : _

la prassi collettiva, oramai pressoché caduti in disuso per cui salvo ca- : 7

si rarissimi, ne & stata anche disposta d’autorita la cancellazione della’
relativa annotazione catastale; tutto cid premesso, dalla docum_em_:a_-;;

zione disponibile allo scrivente non risulta alcun gravame di tal senso.

6. Uesistenza di formalitd, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che'

25
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comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; dovranno essere:
indicatl: o
§ leiscrizioni ipotecarte; U S

§ i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli,

Risposta: - B

»per ogni informazione e commento relativamente a trascrizioni ed i-
. Serizioni, si rimanda direttamente ai capitoli 56 6;

7.1a verifica della regolaritd edilizia e urbanisiica del bene, anche dal.

punto di vista della corrispondenza con le mappe catastali, nonché:

Vesistenza della dichiarazione di agibilitd dello stesso, previa acquisi-: 5
S zione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previ-| §
 sto dalla vigente normativa, 3
. In caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi L ﬁﬁ*ﬁ%
 dellaticolo 36 del decreto del Presidente della Repubbica del 6 giu-| ¢
i
gno 200_],_ _n.3_80_ e _gli_ eve_ntuali costi della stessa; altrimenti, verifichi g
Deventuale prese_ntazi_on_e d_i istanze di con_dono, indicando il soggetto - N §
stante e la nrorfmqtivc"zwi(; Jorza della quale istanza sia stata presen_tata,é ) _ %
%

‘lrorsrtqto del prquedimenrtq,ri costi per il conseguimen_to dell .;‘itolo .in. san_a-§ 7
toria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogmj
altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che§
Vaggiudicatario possa eventualmente preseniare, che gli immobili pl-

_ gnorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma se- |

J

sto, kdg{{q__{ggggwﬁ febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, commaé,
quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
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380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.
Risposta

_rianti efo di istanze di sanatoria, nonché il decreto di abitabilita, sono_

state esaustivamente illustrate in ogni loro aspetto al capitolo 8, a cui

si rimanda per ogni ulteriore e pill specifico chiarimento;

forme.r 7

tica”

. Risposta:

b

 ma del Dott. Ing. Marcello GOTTA (cfr. con Allegato U);

vero i lotti da assegnare a ciascun comproprietario con gli eventuali con-

guagli in denaro; fornisca altresi la valutazione della sola quota t'ndivi-g

»le disquisizioni inerenti la proprietd sono gid state precedentemente e-§
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>la_classe energetica dell’appartamento & la “G”, come si evince|

dallattestato di crtificazione n° 38555, in data 05 agosto 2015, a fir-|

{
d) Quesito: “ ... nel caso si tratti di quota indivisa, dica, anzitullo, se

Pimmobile sia comodamente divisibile in natura, identificando in questo

caso il lotto da separare in relazione alla quota del debitore esecu_tqtq__o__v_—_j _

sa”; ;
Risposta:

8. “Rediga, anche avvalendosi di delegato abilitato, 'altesiazione energe-|

{

___ »le questioni inerenti la regolaritd edilizia, 'eventuale esistenzadiva-:

>in sintesi si put riferire che I'immobile deve classificarsi come ¢cop.:

|




redatia dail’esperto ed allegata all‘originale depositato della relazione,

H

sposte; !
 >Pimmobile & unico ed indivisibile, quindi non & richiesta la formazione.

dilotti di vendita;

Ulteriori richieste del quesito:

L’esperto dovra:

» sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilild di accedere;

_@ll'immobile, ed avvertire il Giudice ed il creditore procedente, aifinidel-|

la nomina di custode giudiziario producendo copia della raccomandata?

A.R. inviata all'esecutato in cui si chiede di accedere all'immobile al fine |
di verificare se la comunicazione sia glunta per tempo;

> riferire immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del

H

ricorso della medesima parte, cul aderiscano tutti g aliri creditori;
> formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di z'mpo.s'.s'ibili—e
{a di osservanza del termine di deposito, provvedendo altresi alla notifica

 alle parii,

~ Almeno 30 giorni prima dell’udienza ex art. 569 c.p.c., l'esperto dovrd de-
positare la propria relazione in Cancelleria ed inviarne copia, a mezzo di
posta ordinaria, ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche seé

non costituito. Tali adempimenti dovranno risultare da apposita attestazione |

Nel caso in cui le parti abbiano fatto pervenire all'esperto note alla relazio-

28

_corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte che,

 Pesecuzione poird essere sospesa solo con provvedimento del giudice su,
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ne, lesperto dovrd comparire all'udienza per essere sentifo a chiarimenti.

Autorizza sin d’ora Iesperto ad accedere ad ogni documento concernente gl:

immobili pignorati, ivi compresi i documenti relativi a rapporti di locazione, _

| in possesso del Comune, dell’Ufficio del Registro, della Consef'vatonadet S

H

Registri Immobiliari, dell’Ufficio del Territorio o del Condominio, ed a e-

strarne copia, non trovando applicazione, nel caso di specie, i limiti di cui.

H

alla legge 31.12.96 n. 675 sulla "Tutela delle persone e di altri soggetti ri-{

spelto al traliamento dei dati personali”; autorizza altresi il Perito a vichie-;

dere al Comune competente, certificalo storico di residenza relativo a qual—_ o

siasi occupante dell'immobile pignorato e all'uso del mezzo proprio per re-.

| carsi sul luogo ove si trova il compendio immobiliare oggetfo di stima”, .

Risposta:

> la consulenza tecnica d’ufficio si & svolta regolarmente e senza impedimen-

__ti di sorta, per cui non si ritiene di dover aggiungere alcunché ad integra-.

. Zione di quanto gid in precedenza riferito ¢ descritto,
12) CONCLUSIONT o
B C on la presente relazione tecnica di perizia, redatta sulla base dei so

H
H
i
i
H
&
H
H
H

pralluoghi effettuati, sulle informazioni assunte ¢ salvo ogni rm-

gliore accertamento che potesse essere rilevato da ulteriore nuova documen-

tgzrigrnrcrprodotta dalie parti, nel pieno convincimento deI‘le mgt_ivgziq_xg_i__g_c_l_dqt— B

a: ARUBAPEC SP.ANGCAZ Serial#: 3&767a5&4(§|97058d2d323f5456!55E2T

te e nella consapevole veridicitd delle informazioni riportate, lo scrivente rl-§

H

tiene, per tutto quanto sopra esposto, di aver fornito un’esauriente _;j_s_p_c_)gta a1§

quesito posto, nel pieno rispetto della veritd, rimanendo a disposizione per

' qualsivoglia ulteriore chiarimento, demandando all’insindacabile apprezza-

mento (0 meno) dell’TIL™ Giudice Istruttore, ogni valutazione di merito%
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sull’attendibilitd dei contenuti della presente relazione, sulla regolarita delleé

| operazioni peritali e sulla correttezza dell’operato dello scrivente.

 Alla presente, prodotta in carta semplice in quanto esente da bollo, si alle- |

gano a maggior chiarimento dell’esposizione scritta: =~

1 A] Nomina, verbale di udienza di giuramento e quesito formulato al C.T.U.;

B Certificati anagrafict;

C] Corrispondenza;

E] Atto di provenienza;

F] Consultazione per visura catastale attuale e storica;

G] Planimetria catastale;

H] Stralcio del progetto di ristrutturazione edilizia dell'immobile;

K] Stralcio cartografia PRG; |
M] Schede descrittive delle caratteristiche dell’immobile;
Nj Richlaml dottrinaIi relativi alle procedure di stir_rﬂlﬂq;r .

Q] Inserzioni pubblicitarie relative alla vendita di immobili ad uso residenzia-

le situati nel Comune di Busalla-Centro, nel mese di luglio dell’anno

2015;

R] Tabelle repilogative dei dati commerciali desunti dale indagini di merca-

to condotte tramite le inserzioni pubblicitarie dei siti specializzati ngll_e%
compravendite di immobili; |
T] Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare;
U] Certificazione energetica;
Z] Documentazione fotografica.

Letto, confermato ¢ sottoscritt, addi 6 agosto 2015, il CT.U,, Dot. Ing.

| Armando CASAMASSIMA
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