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geometra Consulente del Tribunale oi Genova

Albo professionale n." 2279

Lo scrivente, Geometra Marco Baldoni, libero professionista con studio in Genova,
Via G. Franchini 22/8 ScB, iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Genova
al n® 2279 e nell' Elenco dei Consulentl Tecnici del Tribunale di Genova, con
provvedimento  dell'lilmeo Signor Giudice Esecutore, nella procedura esecutiva di
cul in epigrafe, veniva incaricato, di dare compluta risposta al seguente letterale

guesito:

al Yenlichi l'ezperto innanziulio |z compleiozze dofls . dooumentazione di cwr alfark, 567 cpo
segnalando ol GE gh alt smangantl o inicanai
Proweda, quind, alla determmazicng del valore o mercale dallimmobile, accedondovl ed
esoguends ognl alira operazisne rdigoula nocessana, praviz comunigazions sontts a mezzo
racoomandaia gon rcevuta di dtoreo, al debitore, al credibore procedente o af compropriotan
delln data @ del wogo & nzie delle sperazion pantak
Nelln determmazione del velore di memcato Pespero proceders al calcolo delln superficia
dellimmobife, specificando quelta commerciale, del valore a meto guadrato ¢ del valore
compléssng, esponemnds znalticamente gl adéguamenli & le comeziont della slima, W
compresa la riduziore del valore di mercato pralicatd per Fazsenza della garanzia par vizi del
banp vanduld & pracizandd lah adeguament m o mamnens dalinka per gli onasi di regolerzazions
whanstica, ko staio duso. e o manuienzione, Io stalo di possesso, ivincoll e.gh onon gamidici
non alimivabili nal eerse dol procedimonts esocuing, nonchd por lo eventuall spese condominial
imgohie, In ognd caso ai lini deofla valuiazione léngs coplo delfattumle crisi di mercaloin alto

lacondo aliresi Aledmente 3 quelll che sono | valod ORI minmmd & med], eschdends | maiasmi
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lranne casi particolan & moiivali, & andando anche solto 1 valor minmm OM $o omerga cho |

prezzi reall giano sollo fabe sogla;

b) Faccia constare nella sua relazione, provia suddivisione dellimmobile stimato in lotti
aulanomi;

1, Lidenlificazione dal bene, comprensivn del confini o dei dati catasial;

A questo fine Fesperis & aulohizzals ad acquisive. direllamonte preszo | nspeltvi ulfici; pravia

avviso al creditore procedente, | documentt mancanli che st profiline necessan o wlili per

lespletamenta dellmcarico, anche in copia semplice, con particolare rferimenio alifatio e

provenienza @ con unica esclusions della relazione nolarle e del certilicaio di desiinazione

urbanistica, unici decumenti cho deve necessanamenta produr’e 1a parie pena o decadenza.

2. Una-semmana degcrizions del bena

3. La propriata attualo del bane e.la prezenza di diritli real, riperiando Fevoluzione delta propriata
negll ubliml vamgnni;

4. lo state di possesso dol bens, con |ndicazione, e occupalo da lerzi, del titolo in base al
quale’ ¢ occupais, con particolare rifenmento alla esistenza di contralli registrali 0 dals
antecedente al pignoramenio & comipngue con data corta anderiora;

3. lesistenza ¢ formafiti, vincofi e onen, anche o nalura coandominiale, gravanti =ul bene, che
reslant 2 canco defacquirente, W compresi | owincoli dervenll do contratl ncidesnti
sull'attitudine edificatoria dello steszo o | vincodl con il suo camitere slonico — artistico; riportd
Finfarmazione sullimporo armuo dolle spese di geslions o di manuienziane, su evenlual spese
slradrdinarie g delberate anche so | rlalivd debilo non ‘sia ancorn soaduls, S0 eventual
SpesE condormimal non pogate-reglh wlimi dee annd antedion 38s data doita ponisia; ool oorso di
evantual procedimenti giudizian relai al bene pignorats,

Oevranng exsoie indioath
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zeometra Consulente del Tribunale di Genova
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le domande gudiziak ( precisando, ove possibile, se la causa sia ancore in corso e in che
gialo) ed altre trascrizion,

git athl di. agzewimento whandshici e cagsion & cubatura

le comeanzionl matimoniah & prowedimentl o assegnazione dellz caza conugales &l
conuge

gl alirk pesi o limitazioni duse (es. onod reall, obbligazioni proptar rem, - semitl, uso,
abitazions, asgegnazions al coniuge, eco...} in parfcolare: verifichi che | beni pignoati
siang gravali da conso, el o Se cneso ¢ B0 v 58 Sl allancazene da iok pesi,
awvero che il dintlo sul bene-del debilore pignorato sia di propriela owero dervanie da
leono del suddeth tiol;

. l'esistenza di formalith, vingoll 2 onen, che zaraono gancellatl o cho comungue

sgulleranng non opponibill alllacquiranis

Diovranna essane indigat);

I igeriziomn ipobecanm

| prgnoramenti e lg alire rascrizioni pregicdizievall

7l I werifica della regelants edilizia 2 urbanistica del bene, anche dal punto & vista della
cormmpondenza con lg mappe catastak, nonche legisienza della dichiarazions dl agibifith
dello slesso, provia acguigizione o aggiomamenia dol cerificate 6 deslingnong
wbamstica prewsto dalfa vigenio normativa, In eaao di opare abusive, conirolli In pogsibilita
oi-sanatonia = sensi dell'art, 36 dal decreto del Prezidents delta Repubblica. & giugno 2004
n 380 @ g eveniuall cesid della’ slessa; alinimanil verfiche Peventuale preseniazione i
istanze di copdono, indicando i soggetto isfante @ |l sormativa in fores defa guale
leianea sia sfata présontata, [ stalo dol procedimonts; | cosli par | consoguements el
fiole m o ganponn & le svenlupl ghlzzion Qo cormsposte o d8 comspondace; 0 cgm altro

cago, la verifica, ai lim dell'istanza. di condono che l'aggudicatano possa evenluaimants
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precentors, chi ghoimmobdli pignorati g Irevine relle condizioni previste dall'aricsls 40,
comma sesto, dalin legge 28 lebbruo 1985 n, 47 owero 'art 46, comma quinte dal DFR.
6 giugno 2001 n. 380, specificando il costo par il ¢conseguimento del titolo in sanatona,

8) Rediga, anche awalendosi di un tecnico abililais, Fattestazions prestazione energetica
[APE].

dl Mel caso si tralli di quota indivisa, dica innanziluilo g Timmobile gia comodamente divisshile in
natura, identificando in quesio caso il lotto dx separare in relarione alla guota dal debitore
efecuiato ovwero | loth da assegnare a ciascun compropriglano ¢on gl eventuall conguagl in
denaro; lorisca altresi la valutaziono delfa sola quota indvisa.

L'espario dowri:

- sospendere le opedarioni peritall in cosa di knpossibifta di accedare allimmobile, &
ayvertire @l gludice ed il creditore procedente, ai finl delly nomina di custode giudiziario
producendo copia doflz raccomandata AR mviala alfoseculnto in cul 9 chiode di
accedere allimmabile al line & verificare se la comonicazione & giunia par lempo.

- Alferire 'mmediatamente al gludice df ogni richiesta dl sospensione del corso delle
operarion peritall, informando contestualmente Ip parte che Pesecuzions polra essers
soEpesa 80l con prowedimento dol giudice su ricorsa defla’ medesima parte, ouj
adarizeons wih gii-ain crediarn

= Formulare tempestiva stanza di iovio delfudienza in cago df mposshilita di osservanza
died Legmna g deposito, provwedends altres alla notifica alle parti,

Almeno 30 giomi pama dell'udienza ex art. 569 ep.e. Mesperio dowd depesitare [a propia relatione
in Cancelletia ¢ Inviame copia 2 mezzo posta ordinaria, al crediton pmoedent o interveniti e al
debitore, pnche se non costituito.

Tali adempimentl dovianne niultare da apposila allesiazions odaila dall'esperto e allegata

all'arkgpnnle dopositato della relazone,
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Albo professionale n.” 2279

Mel caso in oui la parll abbians falle pervarsre all'espers nole ala relazione, l'esperio dovrd

comparire all'udienza per @ssera senfito a chiarimenti,

In primo luogo lo scrivente, assunto lincarico, si premuniva di comunicare ¢on
raccomandata AR, agl eseculati nonché per conoscenza allAwogato del
Procedente, la dala di accesso programmata per il giorno 7 o 8 marzo 2017.

La raccomandata non fu ritirata e lo scrivente si recd comungue il giomo 7 marzo
20147,

L'accesso avweniva tramite: il

Durante il sopralluogo, alla presenza del Sig. lo scrivente accertava
che l'immobile era abilato

Lo scrivente rilevd le dimensioni plano-volumetriche, le caraltenstiche costrutlive e
quant'altro necessario per rispondere compiutamente al quesito poslo dal GE.

Preliminarmenie _all'accesso, atlesa la mancanza, in atti  della planimetria

catastale dellimmobile ogaettd d'esecuzione, provwwedeva a reperire, presso

I'Utficio delle Entrate — Territoric di Genova, Sezione Cataslo, la planimetria ivi
custodita; nonché ke certificazioni catastall aggiornate e storiche _dellimmobile di
cul fratiasi, carleggio poi versato in allegati.

Provwedeva quindl a ricercare per via telematica, allUfficio Edilizia Privata del
Comune di Genova, la documentaziong in atti dellimmaobile, al fine di verificare di

quesio, la regolariti edilizia, accertando che wvi era depositale progetlo n”
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Consulente del Tribunale di Genova

Albo professionale n.® 2279

47871968 e per Iinl. 15, cggetto di accertamento DA, per opere interna prot.
17/2006,

Durante il sopralluogo dell’ 8/02/2017 venwano eseguite le ricognizioni utili alla
slesura della presente relazione lecnico estimativa, ricognizione sostanziatesi in:

- identificazione del bene, comprensiva dei confin;

- verifica dello stalo di possesso e di occupazione;

- rilievo dello stato di fatto;

- riprese fotografiche, del caso, nprese atie a rappresentare, con immediatezza,
gli stati di fatto accertati,

Ultimate tulte le incombenze di cui a sopra era poi aluata, in studio, la
restituzione grafica del riieve eseguito in sito, quindi i..."raffronti del casa®. .per gli
accertamenti in punto regolarita urbanistica e catastale.

Ultimate tulte le incombenze di cul a sopra era poi attuala, in studic sono stale
esequile le pid adeguale ricerche di mercate, con raffronto a immaobili in zona
compravenduli in tempi recentl da agenzie del settore immobiliare.

Dati di quotazion immobiliari edito dallAgenzia del Territorio, OMI, erano poi
definiti i parametri economici da wlifizzarsi, nel caso di specie, per | processi
eslimalivi del caso.

A sequire era poi allestita la presente relazione, relazione che era depositata, nei

termini concessi, presse la competente Cancelleria, avulo cura di recapitarme
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copia al legale del Procedente e di adempiere alle alire formalith di cui in

premessa.

Con Atto di Pignoramento Immobiliare del 21/09/2018, in allegati, il Condominio di
Via Trossarelli 168, nella persona dell'Avwocato Massimiliano Bernucei, chiedeva |l
pignoramento immaobiliare per la quota dell'intero, oltre successive occorrendo, del
seguenle bene immobile:

- Immobile sito in Genova, Via Giovanni Trossarelli civ. 168 int. 15 - Censito al
Catasto Urbano del Comune di Genova Sezione Str. foglio 35 |, Part, 1229 , Sub.

60, Z.c. 5, Cal A3 |, Cl. 3 Consistenza 5 vani - rendita € 387 34.

Relativamente ai Pubblici Registri dellAgenzia del Temrilorio competente
(Conservatoria), dalla data del 17/02/2016, sullimmobile in ocggetto risulta guanto
SEQUe:

- THASCRIZIONE A FAVORE del 03/08/2000 - Regisiro Parficolare 14735 Reglsiro
Generale 23443 Pubblico ufficiale FERRANDING SILVESTRO Reperiorio 179744
del 31/07/2000 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in GENOVA (GE)

- ISCRIZIONE CONTRO def 03/08/2000 - Registro Particolare 5821 Registro
Generale 23444 Pubblico ufficiale FERRANDING SILVESTRO Reperiorio 179745
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del 31/07/2000 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA
DI MUTUO

Immaobili  siti in GENOVA (GE) Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

1 - Annolazione n. 506 del 17/01/2006 (CANCELLAZIONE TOTALE

-  TRASCRIZIONE CONTRO del 09/08/200% - Registro Particolare 28684
Registro Generale 45443 Pubblico ufficiale FELIS FRANCESCO Repertorio
119874/9936 del 08/09/2005 ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA
imemobill siti in GENOVA (GE)

-  TRASCRIZIONE A FAVORE de! D1/12/2005 - Registro Particolare 43385
Registro Generale 67676 Pubblice ufficiale FERRANDING SILVESTRO
Repertoric  1B5375/14925 del 28/M11/2005 ATTO TRA ViV -
COMPRAVENDITA Immabili siti in GENOVA (GE)

- ISCRIZIONE CONTRO del 01/12/2005 - Registro Particolare 15083 Registro
Generale 67677 Pubblico ulficiale FERRANDING SILVESTRO Repertorio
185376/14926 del 28/11/2005 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ Immobili siti in GENOVA (GE)
1 - Comunicazione n. 4327 del 13/05/2009 di estinzione totale
dellobbligazione awvenuta in data 30/04/2009. Cancellazione totale
eseguita in data 03/06/2009 (Arl. 13, comma B-decies DL 7/2007 - Art.40

bis DiLgs 385/1993)
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ISCRIZIONE CONTRO del 07/05/2009 - Registro Particolare 2479 Registro
Generale 14438
Pubblico ufficiale GRASS0O ROBERTQO Reperlonio 13174/7194 del
30/04/2000

IPOTECA VOLONTARIA denvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUD FONDIARIO Immobili siti in GENOVA (GE) - 1 - Annotazione n, 1795
del 21/04/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

TRASCRIZIONE A FAVORE del 17/05/2010 - Registro Particolare 10541
Registro Generale 15703 Fubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO
Reperlono 22/9930 del 11/01/2010ATTC PER CAUSA DI MORTE -
CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE Immobili siti in GENOVA
(GE)

TRASCRIZIONE CONTRO del 05/05/2011 - Reaistra Particolare 10618
Registro Generale 15475

Pubblico ufficiale CLAVARINO ALBERTO Repertorio 9712/6571 del
11/04/2041 ATTO TRA VIVl = COMPRAVENDITA Immobill siti In GENOVA
(GE)

TRASCRIZIONE CONTRO del 03/10/2016 - Registro Particolare 20397
Registro Generale 28608 Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO

TRIBUNMALE DI GENOVA Reperlono BS551/2016 del 19/09/2016
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ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI Immaobili siti in GENOVA (GE)

- TRASCRIZIONE CONTRO del 04/11/2016 - Registro Parlicclare 23385
Registro Generale 32718 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI GENOVA
Repertorioc  4756/2016 del 04/07/2016 ATTO GIUDIZIARIO -
PROVVEDIMENTO DI ASSEGNAZIONE IN GODIMENTO DELLA CASA
FAMILIARE Immehbili siti in GENOWVA {GE)

do: |dentilicazione del cespite.e criter di stima

Forma oggetto della presente stima, vista la nota di trascrizione di pignoramento
versala in atti, vedasi in allegati:

- Immobile sito in Comune di Genova, distinto con il numero intemo 15 del civ, 16 B
di Via Trossarell piano 1erzo, composto da;

- ingrasso, soggiomofangolo collura, disimpegno, 2 camere, bagno ed un poggiala,
come meglio evidenziali nell'allegalo elaborato grafico allegalo alla presente
relazione, che ne fa parle integrante e sostanziale;

AL E METODI D1 STIMA

Tenuto conto dello scopo della stima, ovwero vendita delle ragioni dell’ intero, nella
redazione dei conteggi atti ad acconsentire |a determinazione della valorizzazione
delle ragioni oggetlo di esecuzione, lo scrivenie ha procedulo con il metedo per

comparazione diretta, tenendo sempre in considerazione | valorl OML.
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La stima “per comparazione diretta” sl basa infatti sul principio che lega, in una
determinata zona, il valore di immohili viciniori &fo comungue assimilabili, tra di
loro, con altri ad essi comparabili, per caratteristiche, consistenza, comodi ed
incomodi.

Pertarto la valorizzazione ¢ stala determinata, dallo scrivente, sulla base delle phi
recenti trattazioni awenule nella zona dubicazione, tenula conto di parametn
oggeltivi di nalura intrinseca, quall consistenza, esposizione, affaccio, stalo di
conservazione, tecnolegia costruttiva, grado di finilura, ecc.; od estrinseca, guali
preqgi defla ubicazione, distanza dai mezzi pubblici e dalle infrastrutiure, presenza
si rumorosita da estemi, ecc,, nonché in base ai comodi ed agli incomodi propn del
cespite, quali dimensione dei vani, forma, regolaritd edilizia e catastale ecc.

MNei conteggi svolli, i parametri tecnici sono stali ricercati dallo scrivente, per la
nalura dimensionale nel metro gquadro, giuste caratleristiche dellimmobile,
considerato che per la rzona presa in esame il parameiro comunemente usato,
nelle transazioni atfuate, ¢ proprio il precedente poiché di pio facile determinazione
afo reperibiliti

Per il paramelro di natura economica, questo & stato individuato nel prezzo a
metro quadre comrenle in zona, prezzo dedotto dalle po recenti trattazioni
avwenule nel circondario; prezzo definito con il confronto di dati statistici dedotti
dalla consullazione di pubblicazioni specialisliche, guali FIAIP, Osservatorio

Immobiliare.
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OSSERVATORIO IMMMOBILIARE TRATTO DA AGENZIE ONLINE

e L1
i e LR

el I = LR LTSS, |

Lo il - i

|
‘ Fiaxa .

Te——

Capitole Terzo: processi estimativi
| process: eslimalivi esposti in seguito si sono sviluppati sulla base di elementi
derivati dalle risultanze dei sopralluoghi in sito, delle condizioni tutte rilevate per
nfluenti, nenche dello scopo specifico della stima, per cui il prezzo base d'asia
dellimmobile in parola ¢ da assumersi a corpo e non a miswa, nello stato di fatlo

e di dinflo in cui effettvamente si trova, giuste indicazioni contenute nella parte
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descrittiva qui introdotta, con Il confronto di viste fotografiche, rilievi grafici e ogni
aliro elemento che concorre nella assegnazione del valore venale.

Cio premesso di sequilo si espongono | processi estimativi e le valorizzazion| di:

1.1 - Immaobile sito in Via Giovanni Trossarelli civ. 16B/15

L'mmobile oggetto di stima ¢ ubicato nel Comune di Genova, nella Delegazione di

Struppa — Municipio IV Media Valbisagno - posto sul primo enlralerra wbano a

Wlinte Gofreda Franchind 228 se. B 46167 Gonova - teliTax 0105531355 b4
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ridosso della valle che costeggia il Torrente Bisgano litorale. 1| quartiere per
tipologia costruttiva appare primaramente edificatlo con villelte e case
plurifamiliant di carattere rurale per poi essere integrato nei lotli residul con
palazzolli di media gualita costruttiva negll anni "50-'60. Nel quarliere pertanto
convivono edifici storici efo rurali ed edfici di scarsa rilevanza archietettonica

edificat nel boom econimico deglia nni "60.

L edificio principale ¢ il civ. 168, mentre 'alloggio della presente perizia & distinto

collimterno 15. L'edifici ha attomo molti spazi comuni dedicali al percheggio delle
autovetiure & rimane interno rispetto alla viabilita principale di via G. Trossarell,
poiché ¢ accessibile attraverso una rampa delimitala da una sbarra elettronica,

come meglio si evidenzia nelle allegate foto.

i corpe di fabbrica, presenta caralteristiche e tipologia costruttiva anni '80 di
edilizia economica, in struttura portante in conglomarato cementizio armalo e solai
misti latero-cementizu

31 sviluppa da terra a tetto, con n. 6 pianl in ascendere oltre il Piane terra adibito a

box ed autorimessa, con coperiura a terrazzo non praticabile.

Winle Goffrodo Franchinl 228 ac.8 16167 Genowva - 1alifax 0105531355 |3
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La facciata & in buono stato. L atrio del portone in ollime condizioni di opregievole
fattura con finfture in legno & scale in marmo fraverting,

La tipologia del contesto immabiliareg & economicalcivile,

Per ogni migliore indicazione si rimanda alla documentazione folografica,

GL! ESTERNI
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L'immobile oggetto di stima risulia ubicato al piano terzo del contésto in parola e

risulta cosl distribuito:

- Ingresso, soggiomo con angole cottura = 2 camere e bagno

- Poggiolo estemo di mo. 6,85

per ogni mighore indicazione si imanda alla allegata documentazione fotografica
e monografie di rillevo.

Cluali finiture l'immobile presenta:

- infissi ; finestre in alluminio anodizzato smatate bianco con vetre camera e
taparelle in pvc, esterne.

- pavimenti : in marmo rosso ( cfr. Asiago) di buona qualita

- distribuzione locali : normale;

- accessorl bagni : elementi di finilura di livello economico; rivestimenti e gli
accessor nella norma

- finiture pareti e soffitti : intanaco cvile @ tinla;

- rivestimentl e pavimentt nel bagno con plasirelle di monocotiura 20%20 di
media gualita

- impianti : Impianto elettrico sfilabile a norma | conforme alla norma vigente
allepoca di realizzazions), lmpiante di riscaldamento risulta centralizzalo con

caldaielta autonoma esiaemna, a gas per I'a.c.s.

Viala Gaffredo Franchini 228 sc. B <8107 Genova - lelfax 010853435648 20
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- genarali: limmabile risulta in buono stato di conservazione
L'alloggio nel suo complesso risulta avere una superficie netta di circa mg. 69,85 e

lorda comprasi i muri di perimetro di ciorca mag. 77 63.

Dalle risultanze emerse in loco, limmeobile espone le seguenii coerenze:

a nord : con muri perimetrali verso distacco
a est ¢ con muri perimetrali verso distacco a verde
a sud : con murt panmetrali verso int, 21
a oves! : con mur permetrall su vano scale e inl, 16
Vinke Golfrede Franchinl 2208 s B 16167 Geneve - leliex 0105531355 21
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PLANIMETRIA DELL IMMOBILE RILEVATA

| s

PIANO TERZO

SUPERFICIE LORDA INTERMA mg. 69.95

SUPERFICIE LORDA,

whnp scale

NORD %
R e

FUORI SCALA
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L'alloggio oggetto di stima, a fronte dei rilievi eseguili in sito, sviluppa una
superficie netla lorda, owero interna compresa dei muri interni, di circa mq. 70,58
olire al poggiole estemo di superficie pari a mg. 6,85,

La superficie commerciale ¢ una superficie che non & riscontrabile nella realta,
poiché non si pud miswrare direttamente con un mefro, ma & il risultale di pib
operazioni che s susseguono con una logica ben precisa. Per l'esattezza ¢ una
superficie fitlizia che deriva dalla somma tra la superficie principale e la somma
delle superfici secondarie moltiplicate per il loro rapporo mearcantile.

La supertficie principale & quella dei locali di maggiore importanza, compeonenti
irmobile.

Le superficie secondarie concemono; poggioli, cantine soffitte terazze ed in
guesio caso il corile.

Rapporto mercantile dei locall accessori; || raccorde delle superfici
sacondarie avvieng con del coefficienti che prendono | nome di rapporio
mercantile che rappresenta il rapporto fra il prezzo unitario della la superficie
secondara e quello della superficie principale ed ¢ normalmente inferiore ad 1.00.
Superficie principale lorda ma. 77,63

Superficie secondaria accessoria mg. 6,85

Superficie Complessiva mag. 84,48

Superficie secondaria * rapporto mercantile = mg. 685 * 0,25 = mg. 1,71

Wiale Goffredo Franchini 250 sc.B 61567 Genova - telftex 0105531355 ?.."-'l
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Albo professionale n.” 2279

Superficie Commerciale mg. 77,63 + 1,71 = mg. 79,34

S L S
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L'immaobile in parcla & cosi identificato:

- immobile censito al Catasto Urbano di Genova Sez. STR - foglio 35, Part. 1224 .
Sub. 60, Categoria A/3 - CL 3 Consistenza S vani, superficie catastale mg. 79,00

lescluse aree scoperte) rendita € 387,34,
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Presso il competente Ufticio Edilizia Privata del Comune di Genova, relativamente
allimmaobile in parola, non sono stati reperiti g estremi & gl elaborall progettuali
approvati che rappresentano la situazione finale dellunita abitativa, Dallo
schedarlo risulla presentalo progetto per la costruzione della casa Cone. Ed, n,
478/68 e successiva DIA per opere inteme n.17/2006 (allegate).

Dalfesame dellimmobile e dal raffronto tra la plammelria catastale, la DIA
presentata nel 2006 e lo stato reale dellimmobile, non sone rlevate difformita,
pertanto si pud considerare regolare sotto il profilo edilizie - urbanistico
I'immobile oggetto di stima.

L'accesso al Comune Genova, Utficio Cendono edilizio; non ha sorfito esito in
merito ad eventuali pratiche depositate presso IUfficio in base alla eseguent
leggs

- Legge n. 4785

- Legge n. 724/94

- Legge n. 326/03

Urbanisticamente limmebile ricade nel vigente PUC, In zona AR-UR ambito di
conservazione dellimpianto urbanistico

Tav. 20 del vigernte PUC

Dalla visura dei decreti di abitabilita' risulta che l'edificio ha ottenuto Decrelo di

abitabilita’ n. 155 n data 5/2/1876

S Oataulal

Wiale Goffrode Franchind 2208 2.8 -16167 Geaova - elfax 010553131565 26
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Dello stesso immaobile ¢ stata oflenula presso 'Archivio dell'Agenzia del Terrilario

la ptanimetria catastale depositata in data 06/10/2010 prot,GEO407239 a firma

del geom, Giuseppina Carboni,

Il rafironto con lo stato dei luoghi non evidenzia difformita

L'edifcio non ricade in zona soggetta a vincoli ai sensi del Dlgs: 42/2004

parte lo ll

Rall'esame dei AR risulta quanio segue:

Eroprieta : e
virlli di atto di acquisto da

s e et o w08 2812005 REP. 18537514925,
frascritto presso la Conservaloria di Genova il 01/12/2005 ai nn. 43385,

FAEE Sl R e : quanto sopra era pervenluo per acquisio da

-
L

di ‘acquisto Motaio Castellana Giuseppe del 04/08/2004 REP. 7355,
frascrillo presso al conservatoria di Genova il 02/141/2000 ai nn,
24779/2004,

e . -4 guanio sopra era perventuc per
DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI del 20/10/2003 HREP. 974

TRIBUNALE D1 GENOVA DECRH. DI TRASF. 22640/2003

Viale Goffrodo Franchinl 3208 sc.® 46467 Gonova - lelfax 6105531355 7
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- Anteriormente al DECRETO DI TRASFERIMENTO lmmobile era in capo a

i b

per acquisto falle in data 25/05/1988 Hogante

Falzone REP. 17640 Reg. a Genova in dala 1/06/1988 al n. 6247,

Sulimmobile in parola, immobile censito al Calasto Fabbricati del Comune di
Genova:

- immobile censilo al Catasto Urbano di Genova Sez. 5TR - foglio 35, Part. 1221 ,
Sub. 60, Categoria A/3 - Cl. 3 Consislenza 5 vani, superficie calastale mg. 78,00
feschise aree scoperta) rendila € 387 34Relatvamente ai Pubblici Registri dellAgenzia
del Territorio competante (Conservatoria), dalla data del 17/02/2016, sullimmobile
in cggetio risulla quanto segue:

- TRASCRIZIONE A FAVORE del 03/08/2000 - Registro Particolare 14735 Registro
Generale 23443 Pubblico ufficiale FERRANDING SILVESTRO Repertorio 179744
del 24072000 ATTO TRA VIVI . COMPRAVENDITA,
Immobili siti in GENOVA (GE)

- ISCRIZIONE CONTRO del 03/08/2000 - Registro Particolare 5921 Registro
Generale 23444 Pubblico ufficiale FERRANDING SILVESTRO Repertorio 179745
del 31/07/2000 IPOTECA VOLONTARIA derivanie da CONCESSIONE A GARANZIA
Dl MUTUO

Immobili siti n GENOVA (GE} Nota disponibile In formato elettronico
Documenti successivi cormelati:

1 - Annotazione n. 506 del 17/01/2006 (CANCELLAZIONE TOTALE

Vinhe Goftrode Franchink 22/ sc.B 16167 Genova - telfax 105531355 2%
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TRASCRIZIONE CONTRO del 09/09/2005 - Registro Parlicolare 28684
Registro Generale 45443 Pubblico ufficiale FELIS FRANCESCO Repertorio
119874/9936 del 0B/OY/2005 ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA,
Immabili siti in GENOVA (GE)

TRASCRIZIONE A FAVORE del 01/12/2005 - Registro Particolare 43385
Registre Generale 67676 Pubblico ufficiale FERRANDING SILVESTRO
Repertorio  185375/14925 del 28/M11/2005 ATTO TRA VIVI
COMPRAVENDITA Immobili siti in GENOVA (GE)

ISCRIZIONE CONTRO del 01/12/2005 - Registro Particolare 15083 Registro
Generale 67677 Pubblico ufficiale FERRANDING SILVESTRO Reperiorio
185376/14826 del 28/11/2005 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUC Immobill siti in GENOVA (GE)
1 - Comunicazione n 4327 del 13/05/2008 di estinzione totale
dellobbligazione awermuta in data 30/04/2009. Cancellazione totale
eseguila in data 03/06/2009 (Arl. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40

bis D.Lgs 385/1993)
ISCRIZIONE CONTRO del 07/05/2009 - Registro Patficolare 2479 Registro
Generale 14438

Pubblico ufficiale GRASSO ROBERTO Repertorio 13174/7194 del
30/04/2009

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO Immaobili siti in GENOVA (GE) - 1 - Annotazione n. 1795
del 21/04/2011 (RESTRIZIONE DI BEMI)

TRASCRIZIONE A FAVORE del 17/05/2010 - Registro Parlicolare 10541
Registro Generale 15703 Pubblico ulficiale UFFICIO DEL REGISTRO
Repertorio 22/9990 del 11/01/2010ATTO PER CAUSA DI MORTE -

Yialo Goellredo Franchinl 2208 sc.B 16167 Genova - telfax 0105531355 29
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CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE Immobili siti in GENOWVA
(GE)

- THASCRIZIONE COMNTRO del 05/05/2011 - Registro Particolare 10618
Registro Generale 15475

- Pubblico ufficiale CLAVARING ALBERTO Repertorio 9712/6571 del
11/04/2011 ATTO TRA VIVI = COMPRAVENDITA Immobili siti in GENOVA
(GE)

- TRASCRIZIONE CONTRO del 03/10/2016 - Registro Parlicolare 20397
Registro Generale 28608 Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO
TRIBUMNALE DI GENOVA Reperiorio 8551/2016 del 19/09/2016
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMORBILI Immaobili siti in GENOVA (GE)

THASCRIZIONE CONTRO del 04/11/2016 - Registro Particolare 23385 Registro
Generale 32718 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI GENOVA Reperlorio 4756/2016
del 04/07/2016 ATTO GIUDIZIARIO - PROWEDIMENTO DI ASSEGNAZIONE 1N
GODIMENTO DELLA CASA FAMILIAHE Immobili  siti in  GENOVA  (GE)

Alla data di mterrogazione presso 'Amministralore pro- tempore Sig. Alessandro

Foca', risultava guanto segue: morosita’ di

1) saldo es. 14/15 €. 647,80 (inserito a debito nel saldo spese es, 15/16)

Vigle GoMrede Fronchinl 2218 5.8 6567 Sonova - talffax 0105831254 30

eamall haldanimarco.geofigrailcom
cod, five. BLOWRCEIATROIRIC - PIVA 03736000700

Furmahy Do BALDOH MARCT Ersen n: ARUBAPED 5.P.4, B0 CA 2 Bmualh 1olaedcibiised coeOet0idT s2ddeal

=



seometra Consulente del Tribunale i Genova

Albo professionale n.® 2278

2) saldo spese es. 15/16 €, 2.636,22

3) rate ord. es. 16/17 n° dale 1-2-3-4 scadute non pagate alla data odiemna
€. 1.084,00

4) 5 -6 rata scadenza 01/06-01/08 pari ad €. 271,00 cad.

5) Nell' assemblea del 03/03/2016 sono stati deliberati i lavor di rigualificazione
impianto termico normma uni 10200/2013 per un totale saivo conguaglio pari ad
€. 20.800,00 + iva di legge.

Quota parle a carico del Balzano non pagata alla data odierna pari ad € 220,00
+ iva di legge.

Il condominio alla data odierna non ha altre morosita’,

Per quanto riguarda | parametri di valore, da assumersi nella richiesta stima, lo

scrivente, ha indviduato, per il case in esame, valori ricompresi tra €/mq 1.000,00

ed €/mq 1.300,00, facendo un ricerca di mercato atiraverso operatori immobilizri
del settore, alle proiezioni dei vari osservatori immobiliarj,

Si precisa peraltro, come indicato e nichiesto dal Giudice, che i valori immobiliari in
questo momento slorico del nostro paese, non sempre coincidono con il valore di
vendita per le note condizioni del mercato immobiliare in forte calo per il periodo di
crisi-economica.

Nellambito di detta forbice, considerale le atiuali condiziomi del mercato

immabiliare, in generale In forte discesa, @ per la zona in particolare considerate e

Vinke Goffrode Franchink 2200 sc.B 18167 Gonowva « folfax 005534355 3l
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caraltenstiche dellimmobile, il valore unitario & individuato, anche tenuto conlo

dell'OM.l e dei valor in esso contenuti per immobili similari.

L'immuabile oggetto di stima ¢ cosi identificate: - microzona 64 — codice di area
D09 — abitarione di tipo economica — prazzi riferiti al secondo semesire 2016 -
valor degli edifici economicl compresi tra €. 1.1 50,00 e €. 1.650,00,

- Valorl riferili a stato di conservazione normale

Vedi tabella allegata
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m Consulente del Tribunale df Genova

Albo professionale n.® 2278

Come richigsio dal GE " Nella determinazione del valore di mercato l'esperto
procederd al calcolo della superficie dellimmobile, specificanda quella
commerciale, del valore a metro quadrato e del valore complessive, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,
- ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA,
Messuno poiché lmmobile ¢ conforme ai progetti depositati,
- LO STATO D'USO E DI MANUTENZIONE
Le scrivente non ha individuato opere per fa rimessa in pristino dellimmaobile alle
condizioni di "normalita™ poiché Fimmobile non presenta condizioni di degrado tali
da gustificare interventi edilizi
- LO STATO DI POSSESSO
Limmaobile ¢ in locazione alla moghe dell'esecuztato per Decreto di assegnazione
- VINCOLI E GLI ONERI GIURIDICIH NON ELIMINABILI
Nessuno

Valore di mercato
A fronte delle risultanze come sopra deierminaie e deile indagini operate e dej
beni comparabill individuati, sulla base delle operazioni estimative svolte, come
esposte nelle pagine precedenti, lenule conto dello scopo della stima,

considerate le caratleristiche della UIL. in esame, dello stato duso e di
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geometra Consulente de! Tribunale di Genova

Albo professionale n." 2279

manutenzione, al cespile in parola ¢ assegnalo un valore venale di
€. 1.150.00/mq.

Infatti dall'analisi dei dati dedotti dal Borsino Immobiliare qui nportato 1l valore ¢
caompreso tra €. 1,051,00 e €. 1.264.00.

OSSERVATORIO IMMMOBILIARE TRATTO DA AGENZIE ONLINE
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sEeometra Conswlente del Tribunale di Genova

Albo professionale n." 2279
Per guanto riguarda i valorl OMI la forbice di valore, per immeobili di tipo econemico,
¢ compresa lra € 115000 e € 1865000 Sulle base delle argomeniazioni
sopraesposte lo scrivente ritiene congruo confermare un valore di stima a
mq. pari a € 1.150,00, per cui,
Superficie Cormmerciale mg, 79,34

Valore a matro quadrato attribuito €. 1.150,00

Valore mmobile mg. 79,34 * € 115000 = € 91.241,00.00 arrolondato a
0 a =)

che rappresenta il valore di mercato dellimmobile oggetto di stima

Documenti allegatk:
1}Attestazione di Prestazione Energetica (APE)
2)Pagamento APE — Regione Liguria
3)Ricevuta deposito — Regione Liguria
4)Documertazione folografica
Genova, 22 marzo 2017
Il perito

Geom, Marco Baldoni
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