R.E. 213/2016

TRIBUNALE CIVILE D] GENOVA

Esecuzioni Immobiliari

Procedura di espropriazione immobiliare promossa da
CONDOMINIO VIA SAMPIERDARENA CIVV. 93-97

Attore principale
Avv. Paola Lara Testa

contro

debitore esecutato

G.E.: dott. Roberto Benino
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Tecnico incaricotor Geom. Rocca Atting
iscritta nef Ruali dei Consulenti Tecnlcl del Tribunale nel Rual del Perit! ed Esperti deille C.C.LA.A, dl Genova af n, 1552
Con studio In Genova Via Isonzo n, 38C Ressa



Il sottoscritto Geom. Rocco Attind, libero professionista, con studio in Genova Via Isonzo n. 38C Rossa,
tel. 010/387556-393685, iscritto nei Ruoli dei Consulenti Tecnici del Tribunalz di Genova e nei Ruoli dei
Periti ed Esperti della C.C.1L.A.A. di Genova al n. 1552, con verbale di affidamento incarico ordinanza del
Giudice dott. Mirko Parentini del 29.07.2016, sostituits dal Giudice dott. Roberto Boninc In data

07.11.2016, siimpegnava a rispandere ai quesiti di seguita esplicitati:

a) Verifichi 'esperto innanzitutte la completezza deila documentazione di cui allart. 567 c.p.c., segnalando al
G.E. gli atti mancanti o inidanel;
provveda quind! alla stima sommarta dell'immobile accedendovi ed esegiienda ogni altra operazione ritenuta
necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno al dehitore, al
creditore procedente e al compraoprietari della data e del luoge dl Inizio delle operazioni peritzli.
Nella determinazione del valore di mercato I'esperte procedera al calcolo della superficie delllimmoblle,
specificando quella commerciale, del valore a metro quadrato e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguament! e [e correzioni della stima, ivi compresa la riduziane del valore di mercato
praticata per 'assenza della garanzia per vizl del bene venduto e precisande tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stata di possesso, |
vineoli e gli oneri giuridici nan eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese
candominiali insclute. In ognl caso al fini della valutazione tenga conto dellattuale crisi di mercato in atto
facendo altresi riferimento a quelli che sono | valari OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi
particolari & motivati, ed andando anche sotto i valort minimi OMI se emerga che | prezzi reali siano sotto tale

- soglia;
b} faccia constatare nella sua relazione, previa suddivisione, ove necessario, dellmmobile stimato n lotti

autonomi:

1. [l'identificezicne de! bene, comprensiva det confini e def dati catastali;
A questo fine 'esperto & autorizzato ad acguisire direttamente pressa i rispettivi uffici, previo avvise
al creditore procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari o utili per Pespletamento
dell’incarico, anche in copla semplice, con particolare riferimento all'atte di provenineza e can unica
esclusione delle relazione notarile e del certificato di destinazione urbanistica, tnicl documenti che
deve necessariamente produrre |a parte a pena di decadenza;

2. una sommaria descrizione del bene;

3. la proprietd attuale del bene e la presenza di diritti reali, ripertando I'evoluzione della proprieta
negli ultimi venti anni;

4. lo state di possesso del beng, can 'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale &
occupato, con particolare riferimento alla eslstenza del contratti registrati in data antecedente al
pignoramento ¢ comungue can data certa anteriore;

5. [l'esistenza di foermalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carice dell’acquirente ivi compresi i vincoli derivant] da contratti incidenti sulle
attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; riport]
I'infarmazione sull'importa annuo deile spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie giad deliberate anche se il relativo debito non siz ancera scaduto, su eventuali
spese condominiall non pagate negli ultimi due anni anterior! alla data della perizia, sul corso di
eventuali pracedimenti giudiziari relativl al bene pignorato.

Dovranno essere indicati:

- le domande giudiziali {precisando ove possibile, se la causa sla ancora in corso ed in che stato) ed
altre trascrizloni;

- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

- le convenzioni matrimoniall e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al conluge
nanche il regime patrimonizle dei coniugi autorizzando a tal fine a prendere copla dell’atto di
matrimonio ;

- gli altrf pesi o I'mitazion! d'uso {es. aneri reali, cbbligazioni propter rem, servitli, uso, abitazione,
assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare verifich! che i beni pignorat! sianc gravali da censo,
livello o use clvico e se vi sia stata affrancazicne di tall pesi, ovverc che il diritto sul bene de[ debitore_
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei sudl:letti titall; :

b.
oppeonibili all’acqmrenle,
Bovranno essere indicatl: =
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- le iscrizioni Ipotecarie;
- i pignoramenti ed altre trascrizion! pregludizievoli.

7) la verifica della regolaritd ediliziza ed urbanistica de! bene nonché Fesistenza della dichlarazicne di
agibilita dello stesso, previa acquisizione o agglornamento del certificato di destinazione urbanistica
previsto dalla vigente normativa. In casc di opere abusive cantralli la possibilit di sanatoria af sensi
dell’art. 26 del decreto del Presidente della Repubblica del 06.06.2001, n, 380 e gli eventuali casti
della stessa; altriment! verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condong, indicande il soggetto
Istante e la normatlva in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, |
costi per il conseguimento del titolo In sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondeare; in ogni altro caso, la verifica, ai fini dell’istanza di condono che I'agpludicataric possa
eventualmente prasentare, che pll immabili plgnorati si trovine nelle condizion! previste dall’articolo
40, comma sesto, della legge 28.02.1985 n. 47 dell‘art. 46, comma guinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 06.06.2001 n. 380, specificando | costo per il conseguimente del titolo in
sanatoria.

8) Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, Vattestazione prestazione energetica.

c) Nel caso si tratti di quota indivisa verificare se 'immobile sia comodamente divisibile in natura, identificande in
questo caso il lotio da separare in relazione alla quota del debitore esecutato ovvero | Iotti da assegnare a ciascun
comproprietario con gli eventualt conguagli In denaro; fornire altresi la valutazione della sola quota indivisa,
L'esperto dovra:

- sospendere le operazioni peritali in caso di Impossibilita ad accedere all"immaobile e avvertire il giudice ed (I
creditore procedente, ai fin! della nomina di custade 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 giunta in tempo;

- riferire immediatamente al giudice ogni richiesta di sospensione del corsa delle operazioni peritali, infarmando
contestualmente la parte che |'esecuzione potré essere sospesa solo con provvedimenteo del giudice su ricorso
della madesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori;

- formulare tempestiva istanza di rinvio delf'udienza in caso di impossibilits di asservanza del termine di deposita,
provvedendo altres! alla notifica alle partt,

Almeno 30 giorni prima deli'udienza ex art. 569 c.p.c., "'esperto dovra depasitare i3 propria relazione in Cancelleria
€ inviarne capia a mezzo posta ordinarfa al creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costitulto.
Tali adempimenti dovranno risultare da apposita alttestazicne redatta dall'esperto e allegata allariginale
depuositato della relazione.

Nel caso in cui le parti abbiano fatto pervenite all'esperto note alla relazione, I'esperte davra comparire all’'udienza
per essere sentitoc a chiarimenti.

1). IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOQBILE OGGETTO DELLA VENDITA
ntera proprieta dell’appartamento facente parte del caseggiato sito nel Comune di Genova -

Sampierdarena contraddistinto dal civico 93 dl Via Sampierdarena distinta con il numero interno 3A,
posto al piane secondo e composto da ingresso, sogglorno di passaggio, cucina, biservizi, ripostiglic e
tre camere, Parte dell’'appartamento in un cavedio.

1.1 —Dati tecnici;

Superficie catastale: mg. 160

1.2 —identificativi catastali:

L'immabile & censito all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Genova - Terrltorio con i seguenti
dati:

Sez. SAM, Foglio 44, Particella 923, sub 44, Z.C. 3, Categ. A/2, Classe 2, Consistenza Vani 6,5, Superficie
catastale mg. 160 e R.C. € 990,31.

1.3 — Reqolaritd catostale:

La planimetria catastale corrisponde alla stato attuale dei luoghi.
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1.4 ~ Confini:

L'appartamente confina:

- anord muro perimetrale su distacen;
- ad est muro perimetrale su distacco e cortile;
- asud muro perimetrale su cortile 2 vano scala;

- ad ovest altro appartamenta.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caoratteristiche zona. periferica residenziale.

La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria.
Cargtteristiche zone limitrafe: residenziali.
Collegomenti pubbliici; Nelle vicinanze fermata dell’autobus.

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

5.1 - Attuali proprietari

All'esecutato Fimmobile oggetto di perizia & pervenuto con atto di acquisto a rogito Notaio Riccardo
Ridella in Genova stipulato in data 16.03.2007 n. di Rep. 61025/18211 come indicato successivamente
nelle trasecrizioni.

5.2 - Precedenti proprietari

I

3. STATO DI POSSESSO

L'immobile in oggetto & stato locato a! Sig. _ con contratin di locazione 4+4 stipulate
in data 01.05.2005 e nen riporta gli estremi di registrazione ad un canone di € 600,00 mensili,

4. TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI DAL 25.11.1598 al 05.04.2016

4.1- Trascrizioni

- In data 05.10.1898 Reg. Part. N. 16301 trascrizione accettazione tacita di eredita del 01.10.1998 n. di
Rep. 62005 per Fimmobile oggetto di stima e per altri immobili a favore di M ato = I. il
29.06.1992 contro Y n::2 2 Gerova JEEEE

- In data 27.07.2006 Reg. Part. N. 23345 trascrizione denuncia di successione del 22.07.1998 n. di Rep.
36/6744 per I'immobile oggetto di stima e per altri immaobill a favore di S ot
——

- In data 21.03.2007 Reg. Part, N. 6824 trascrizione attc notarile pubblico a rogito Notaio Riccardo

Ridella in Genova stipulato in data 16.03.2007 per la compravendita dellimmaobile cggetto. [ils stJma a

avore of N ----- I
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- In data 05.04.2016 Reg. Part. N, 6375 trascrizione atto esecutivo ¢ cautelare derivante da verbale di
pignoraments immobiliare a favore del Condominio di Via Sampierdarena civv. 93-97 contro I-
—; L'ammoentare del credito & di € 5.749,17.

4.2 ~ Iscrizioni

- In data 21.03.2007 Reg. Part N. 3019, iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a

garanzia di mutuo a favore della Banca Carige SpA contro il Sig. _ per

Yimmobile oggetto di stima a garanzia della semma di € 180.000,00, ipateca iscritta per la somma di €

380.000,00, scadenza anni vent.

6. REGOLARITA' EDILIZIA

Da sopralluogo effettuato presso il Comune di Genova Ufficlo visura progetti 'immobile risulta ante
1942. Dalla visura storica per immobile lo stesso deriva da un frazionamento depositato in data
04.03.1986 in atti dal 27.03.1997 (n. 18906.1/1986) infatt! I'immobile originariamente aveva una
consistenza dij vani 11,5. Da una consultazione del rogito notarile viene indicata una concessione in
sanatoria del 14.07.1983 con provvedimento n. 10378. Non si & riusciti @ recuperare presso |
competenti uffici comunali copia di tale concessione. Potrebbe essere necessaria una sanatoria edilizia
in base aila legge regionale 16/08 e successive modifiche, con una sanzione che potrebbe variare tra €
1.000,00/10.0ﬁ0,00. Con |z presentazione della partica edilizia il costo del tecnico potrebbe essere di €

1.500,00 circa omnicamprensivo, esclusa la sanzione.

8. INDAGINE URBANISTICA

PUC tavola 37 — Piano Urbanistico Comunale vigente —if fabbricato in oggetto & ricompraso nella Zona
AC-US ambite di conservaziane dell'impiante urbano storico.

9.VINCOLI
Il fabbricato in oggetto non risulta vincalato in riferimento al D.Lgs. n. 24/2004 recante Codice dei beni

culturali e de! paesaggio, ai sensi deil’art. 10 dells legge & Luglic 2002, n. 37- Parte Seconda Beni.

10. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Caratteristiche strutturali

Strutture verticali In muratura - condizioni buone

Solai In legno e tamponatura in muratura - condizioni sufficienti

Copertura A falde.

Scale Tipologia: a rampe parallele in muratura — ubicazione: interna — |
cendizioni scadenti.

Poggioll Il fabbricato possiede alcuni poggioli con balaustre in muratura.

Piani dell'edificio Cingue piani oltre il plano terra uso negozi. o
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Componenti edilizie costruttive

Pavim/ne esterna: Marciapliede antistante if portene in asfalto - condizioni sufficienti

Pareti esterne Muratura — rivestimento: intonaco in arenine alla genovese — condizion
sufficienti.

Partene atrio Tipologia: a doppia anta in alluminio e vetro condizioni sufficienti.

Scale Gradini con pedate e alzate in marmo, pavimento atrio e ballatoi in
marmo — pareti in tinta lavabile - ringhiera in ferro battuto con
corrimano in legno - condizioni: scadenti.

Parta caposcala Anta doppia a battente in legno — condizicni: scadenti

Porte interne In legno - candizioni: scadenti.

Infissi finestre: doppia anta a battente in alluminio e vetro in sufficient
condizioni — persiane in legno e alcune in alluminio verniciato in
sufficienti condiziani.

Cucina Pavimento rivestite con piastrelle di ceramica - pareti in parte rivestite
con piastrelle di ceramica — condizioni: sufficienti.

Servizia igienico Pavimento e pareti rivestite con piastrelle di ceramica, completo di piattqg
doceia, we, bidé e lavabo — condiziani: sufficienti. Altro piccolo servizig
igienico con accesso dalla cucina non utilizzato & servizio.

Pavimenti in graniglia alla genovese — condizioni; scadenti.

Pareti In tinta lavabile — condizioni: scadenti.

Impianti

Citofanico presente

Ascensore NO

Gas Alimentazione a gas metano

Elettrico .1 Sottotraccia

Fognaiura ailacciata alla rete comunale

Idrica Sottotraccia ed allacciata alla rete comunale

Termico Dotato di riscaldamento autonomo con calderina a gas anche per I3
produzione di acqua calda.

11. SPESE DI AMMINISTRAZIONE ANNUE

Si allega alla presente quanto ricevuto dall’ Amministrazione del condeminio Studio Assaciato Virdis in
data 3 marzo 2017:

- consuntivo 2015/preventivo 2016 contenente il saldo dei lavori straordinari relativi alla manutenzione
del cornicione sud;

- verbale di Assemblea del 12/4/2016.

Nen sono In essere, né ad oggi sone previsti, lavori straordinari.

Ad oggl Il STg. Mendoza non ha effettuato alcun versamento per cui risulta a debito del

e del preventivo 2016.
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12. VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE DYASTA

12.1 - Criteri di stima

Per la valutazione si ritiene di poter applicare il metodo di stima sintetico comparativa effettuata sulla
base di prezzi di mercato noti relativi alla localitd, afferenti cespiti assimilabili, per caratteristiche e
consistenza, a quello in argomente oggetto di recenti contrattazioni di cui si ha netizia.

La stima del valore venale terra inoltre conto dell’esposizione, dell’orientamento, del piana e del grado
di finitura, nonché dello stato di conservazione e manutenzione e la data di castruzione de| fabbricato.
L'analisl dei valori di mercato in zona, riferiti al metro quadro di superficie lorda come in precedenza
calcolata, costituira infine la base per la determinazione del valore venale dell'immobile.

12.2 - Fonti di informazione

Acquisizione diretta presso le agenzie di mediazione immabiliari della zong;

Esame della banca dati dei valori di mercato espressi dall'Osservatorio immebiliare dell’Agenzia delle
Entrate applicande [valori minimi;

Esame della banca dati dei valori di mercate espressi dall’Osservatorio F.4.A.LP. (Federazione ltallana
Agenti Immobiliari Frofessionali) applicando i valori minimi;

Acquisizione dei dati di mercato desunti dagli annunci di vendita immobiliare proposti dai principali
quotidiani locali e dai settimanali specializzati.

12.3 - Stima def valore a base d'asta

Appartamento della superficie catastale paria mg. 160.

mg. 160 x €/mq. 700,00 = £ 112.000,00 (centododicimila/00).

Considerando la situazione attuale di mercato contraddistinta da una stasi delle compravendite
immobiliari, lo stato scadente dellimmobile e essendo lo stesso locata ritenge di procedere ad un
abkattimento del 40%:

€ 112.000,00 — 30% = £ 78.400,00 arrotondato ad € 78.000,00 (settantottomila/00).

13. ATTESTATO Di PRESTAZIONE ENERGETICA

Attestato di prestazione energetica codice identificativo 0720179668 rilasciato dall’Arch. Elisa Floris in

data 07.03.2017 Classe G Valore Attuale EP 160,10 kWh/mgq. anno.

14. DIVISIONE IN LOTTH

Stante le caratteristiche dellimmobile oggetto di pignoramento, lo scrivente ritiene che lo stesso non

sia divisibile In lotti,

15. DESCRIZIONE DELLE QPERAZIONI SVOLTE DAL C.T.U.

Qperazioni peritali e accertamenti presso Enti ed Uffici Pubblici

- nomina con ordinanza del 29.07.2016, quale esperto nella procedura sopra e|'.1igrafa‘}féi—f‘ifija_‘[j
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- giuramento In data 27,09.2016;

- tomunicazione ali’esecutato con raccomandata per sopralluogo presso Iimmohile oggetto della
presente procedura in data 22,11.2016;

- sopralluogo con esito negativo in data 29.11.2016;

- sopralluogo effettuato in data 05.12.2016;

- n1 Soprailuogo presso {'Agenzia delle Entrate;

- n. 1sapralluogo presse il Comune di Genova Edilizia Privata;

- n.1sopralluoge presso Farchivio notarile per la consultazione del rogito notarile;

- n.1soprallucgo presso il Comune di Genova sezione anagrafe,

Ritenendo di aver assolto all'incarico conferito, a disposizione per ogni altra eventuale incombenza
e/a chiarimento, il sottoscritto si rassegna.

Genova, 16 marzo 2017
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