TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
g Sezione V11
R.E. 189/2012

- Procedura promossa da:

ir3 CARIGE S.P.A. | ' B ~ Avv. Andrea RIVELLINI

Contro

Avv. -

RELAZIONE DI STIMA
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FICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI CAUSA

Appartamento sito in Sant‘Olcese, Via Brodolini, civ 11, piano T ~ 1SS — 258, int 1

. composto da soggiomo' cucing, ripostigtio,_ disimpegno, bagno tre camere e dué
locale di sgombero al secondo piano sottostrada

- Autorimessa (propneta 1/3, con gh altr condom:m)'

Ripostiglio (propneta 1/3 con gh altri condomml)
| Terrem

11 - Dati Tecnici
| Appartamento; mq 94,92 di superﬁcue calpestabtle intema
' mq 120,08 di superﬁae lorda commerciale® del solo

appartamento
mq 136,43 superﬁtie lorda commerdciale incluse le

pertlnenze esclusive®

Autorimessa: . mqg 48,83 di superfi cie calpestabile, 65,34 di superﬁcne
Lo lorda commerciale, un terzo della quale & pari a mq
| | 2178 o
Ripostigo: '~ . mq 12,05 di superficie calpestabile, 16,20 di superficie
3 T lorda commerciale, un terzo della quale € pari a mq
E 5,4,
. | Bosco Ceduo 12aree 70, paria 1.270mq
Prato Arborato rispettivamente pari a 7 are e 90 e 12 are e 30, cioe
| ’ 790e1.230mgq
- Seminatlvo Arborato 15 are e 70, pari a 1.570 mq

Le aree attigue assommano rispettivamente a mq 2.500 (bosco + prato), mq 2.350

(Seminativo + prato, usati come orto e all'uopo dotati di cisterna costruita in base a
regolare permesso) -

intende la superficie al lordo del muri intemi e det muri perimetrali fina a 50 ¢, nonché di met dei muri di confine ed aumentata
gﬁne el 30% della superficie di terrazzi e balconi fino a 25mq, - del 10% i quelia eccedente | 10mg.

Cprae da istruziont Agenzia del Territoric vengono valutate al 25% le superfid al lordo de! muri perimetrali e di metd di queli ds _
fina te superfici di mansarda, cantina e locale di sgombero, i
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1.2 Caloolo superﬁc:e v:rtuale

H  La superficie vnrtuaie dell’ appartamento incluse le pernnenze esclusive e non’, &
' pari a 143,23 mq. -

1.3 Identificativi catastali o o _
'appartamento inclusivo delle relative pertin'enze esclusive fisulta attualmente
_censito al Catasto Fabbricati de! Comune di Sant’OIcese in capo NGRS

e—cm seguenti dati:

_ Sez:one urbana - fogho 5, mappale 461, subalterno 1, Zona censuarla - categona
- Af2 —classe 1 — vani 7 — R.C. € 596,51.

Quanto ali'autorimessa essa risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di .

Sant‘Olcese in-capo a Uy _ per 1/6 ognuno® coi

seguenti dati:

Sezione urbana -, foglio 5, mappale 461, sub_alfe_mo 5, Zona censuaria -, categ'oria
C/6 — classe 2 - mq 54 — R.C. € 301,20, .

Quanto al ripostighio essa risulta censita al Catasto Fabbricati del Comune di

Sant’Olcese in capo a — — per 1/6 ognuno® col

seguenti dati:
Sezione urbana - fogho 5, mappale 461, subalherno 6, Zona censuana -, categoria
C/2- dasse 4-ma 5 - RC. € 1549,

. Quanto al terreni, essi risultano tutti censita al Catasto Terreni del Comune d!
Sant'Olcese al 100% in capo 2N o scguenti dati: |
1- BoSco ceduo - foglio 7?', mappale 191, sub -, porz- , classe 4, Superficie are
12 e céentiare 70, Red. Domin. € 0,33, Red. Agrario 0,07.

2 — Prato Arborato - foglio 7, mappale 192, sub -, porz - , classe 4, Superficie are
12 e centiare 30, Red. Domin. € 1,59, Red. Agrario 2,86.°

3 — Prato Arborato - foglio 7, mappale 456, sub -, pofz -, classe 3, Superficie are
7 e centiare 90, Red. Domin. € 1,84, Red. Agrario 2,04. _

4 - Seminativo Arborato - foglio 7, mappale 135_, sub -, porz - , classe 2,
‘Superﬁcie are 15 e centiare 60, Red. Domin. € 14,90, Red. Agrario 14,10.

ene nuovamente usato un Coefficiente del25% per entrambi i Tocali.

i atrl proprietari per 1/3 ognuno sono gii altri due condoming

i atiri proprietari per 1/3 ognuno sono. gli. attsi due condoming

due particelie 191 e 192 risultano adiacent. Cfr. Catasfo Terreni in All. C
due particefle 135 @ 456 risultanc adiacenti. Cfr. Catasto Terreni in AllLC
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1.4 Regolarita catastaie

Le planimetria catastali corrispondono aflo stato dei luoghi.

1.5  Confini®

Gli immobili cosi confinano:

;’mewwz # ,13,,5.-_“;::3_‘-_?%,_::ﬁﬁiwgﬁiy‘.;,\g}ﬁ#jﬁ.;»;r;f.ﬁ...,\:-:_f:.-?-.w!u:ug.fpg-_'n;-.ar_.”? e b

Appartamento:
| NORD: Distacco Condominiale
EST: ~ Area Condominiale (e via Brodolini)®
SUD: Distacco Condominiale o
OVEST: Distacco Condominiale
SOPRA:  stessa ditta altra proprieta
SOTTO:  stessa ditta altra proprieta
Cantina: __
NORD:  Ditta Minnit
EST: - Locale Condominiale:
SUD:- - Distacco Condominiale
oVEST: Distacco Condominiale
SOPRA: . stessa ditta altra proprieta

SOTTO: terra

" Locale di sgombero:

- NORD:: ~ Distacco Condominiale

EST: * Area Condominiale
: SUD: ': Distacco Condominiale
- OVEST: _ Distacco Condominiale
SOPRA: terra
- SOTTO: ~ terra
Autorimessa -
NORD: (terra)

e estrapolate da planimetrie Catastaii a fiTna Geom, Carlo RIVETTL
diciture tra parentesi sono stati aggiunti dafia scrivente

Y i L4 Conmien
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EST:
"SUD:
OVEST:
SOPRA:
SOTTO:

- Ripostiglio:
NORD:
EST:
SuUD:
OVEST:
SOPRA:
o SOTTO:
'a\'rti'celia 191 (Bosco Ceduo)
NORD:
EST:
SUD:
GVEST:

Particella 192 (Prato Arborato)
| NORD:

EST:

SUD: -

QVEST:

" Particella 456 (Prato Arborato)
" NORD:

EST:

SuUD:

OQVEST:

NORD:
EST:
SUD:

e 0 B YAl St T4 TY
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| (terra)

- stessa ditta _

. Dittconmmmumuun QU
stessa ditta altra proprieta
‘terra |

" (terra)

(terra)

-stessa ditta
Ditte RS
- stessa ditta altra proprieta

terra

- part, 748

part. 192
part. 935
part. 187 e 188

part. 748

part. 748 e 935
part. 935
part. 191

part. 455
part. 137
part. 137 e 458
part. 135

- __Fa_'rticella 135 (Seminativo Arborato)

part. 132
part. 456
part. 137 e 458



- part. 133

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

21 Caratteristiche delia zona

'Residenziale e semiperiferica. La zona & prowista dei servizi di urban:zzaz:one
pnmaria e secondaria. I terreni sono dislocati sulle alture circostant

22 Collegamenti pubblici
 SantOlcese & servita dalla ATP, con linee .in servizio verso Genova Bolzaneto,

nonché dalla linea ferrovia Genova - Casella, con arrivo nella Stazione di via Cesare
Cabella, zona Manin.

3 STATO DI POSSESSO

G|| immobili sono tutti occupati/utilizzati dai conlug—

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

41 Vincoli ed oneri giuridici a carico dell’acquirente

' 41.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di asseghazione casa coniugale: la

| _ cui sono intestati | terreni, risulta ancora coniugata in
regime di comunione dei beni col Signor—, ma & in corso
_ ;ma causa di qupEnaD

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: nessuno

4.1.4 Altre limitazioni - d’'uso: nessuna

= delle BaMtictine 18717 - 16175 Gennve
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4.2 - Vincoli ed oneri giuridiéi che sa'ranno'cahoellati a cura e spese delia
procedura™ |

4.2.1 Iscrizioni: o iscrizione ipoteca volontaria in data 29/04/2008 al Reg.”

Part. 3022, a firma notaio Luigi CASTELLO, per € 240.000,00 a févore Banca

Antonveneta S.p.A., derivante da contratto di mutuo a garanzia di un

finanziamento di € 120.000,00, contro — gravante

sull’appartamento (Fg. 5 Part. 461, sub 1)

4.2.2 Iscrizioni: - iscrizione 1poteca volontaria in data 02/09/2011 al Reg.
Part 5441, a firma notaio Rosetta GESSAGA, per € 80.000,00 a favore delia

Speﬂ.le? con sede in Alba, a .
garanzia delle obbligazioni asstinfte dal signor GRMEMNINNIENES - ci

confronti della medesima G ENEGGRGEGNGEGEGENEGEP - /'afitto del ramo di

azienda corrente in Genova, via V Maggio, 69R, di cui alla scrittura privata
10/08/2011, con autentica Notaio Federico SOLIMENA, N° Rep. 47904 , contro
4.2.3 Iscrizioni: o iscrizione ipoteca giudiziale in data 04/12/2011 al Reg.
Part. 7172, per € 25.000,00 a favore banca CARIGE S.p.A., con sede in Genova,
a garanzia della somma di € 16.899,13 ditrea Triteressi e spese, contrd D
_ denvante da-Decreto Ingiuntivo-emesso dal
Tribunale di Genova in data 28/11/2011 N°. Rep. 25, gravante su tutti gff
immobili in oggetto per le quote sopra specificate. |
-4 2.4 Pignoramenti verbale di pignoramento.immobili in data 19/11/2010
- Reg. Part. 25068, per complessivi € 900,00 a favore di Marlowe investigazioni
S.a.5., con sede in Genova, derivante da atto giudiziario dell'Ufficiale Giudiziario
del tribunale di Genova in data 30/09/2010 N°. Rep. 8947/2010, controdilliP
W or2vente sui terreni (Catasto Terreni, Fg. 7 part. 191, 192, 135,
456) | | |
425 Pi.gnoramenti:' : verbale di pignoramehto immobill in data 03/04/2012
Reg. Part. 7813, per € 16.899,13, oltre interessi e spese, favore banca CARIGE
S.p.A., con séde in Genova, derivante da atto giudiziario deli'Ufficiale Giudiziario
del tribunale di Genova in data 07/03/2012 N°. Rep. 2153/2012, contro (P

O - oravante su appartamento, autorimessa e

rificato Notarile redattoai sensi art. 567 comma 2 ¢.p.c. dal Notaio Barbara Pastorini di Genova.

ja Bathicking 1R/13 - 16175 Cenova
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ripostigiio (Catasto Fabbricati, Fg. 5, Part. 461, sub. 1, 5 e 6) perie quote sopra
spec:ﬁcate _ - '

4.2,6 Pignoramenti: - verbale di pignbramento immobili in data 13/04/2012
Reg. Part. 8763, per € 16.899,13, oltre interessi e spese, favore banca CARIGE
S.p.A., con sede in Genova,_ derivante da atto giudiziario_dell'Ufﬁciaie Giudiziario _
del tribunale di Genova in data 21/03/2012 N°. Rep. 2788/2012, contro illle
_e gravante su.u terreni (Catasto Terreni, Fg. 7
part. 191, 192, 135, 456)

4.2.7 Altre limitazioni d'uso:  Autorimessa e Riposttgﬁo (Catasto Fabbricati, Fg. 5,
Part. 461, sub. 5 e 6, gia censiti al Catasto Fabbricati Fg. 5, Part. 461, sub. 4)
hanno fq@gtq;_ atto_di_asservimento_autenticato nelle sottoscrizioni dal notaio
Ottavio FERRANDO, in data 24/04/1974, autentica n® 42091 di Repertorio,
trascritto a Genova in data 08/05/1974 al R.P.N. 8239.

43 Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

43.1 Di conformita urbanistico-edilizia: nessuno. ,

432 Di gonforrnité catastale: nessuno. Si segnala che il frazionamento del sub
relativo allappartamento per consentire lo scorporo e leventuale vendita
separata di cantina, mansarda e locale di sgbmbero comporterebbe una spesa si
€ 50,00 ad unita pits € 500,00 circa per la parcella di un professionista.

REGOLARITA’ EDILIZIA

L’imfnobiie risulta essere stato costruito in forza di licenza edifizia n. 78 del 18.11.1968 e
successive licenze per varianti in corso d'opera n. 72/1969, 69/1972, 25/1976 e 49/ 1983
npnché di licenza edilizia n. 62/1983 per costruzione di locali i'nt:errati. La pratica perd non &
'rhai' stata perfézionata con 'riiasci'ondi Decreto di Agibilita, per carenza di documentazione.
?er una completa regolanzzazaone dello stesso dovra essere avanzata nuova istanza
' ndo la vigente normativa®’, corredata di tutta Ia documentazione prewsta dallart. 37
-:_.a L.R. 16/08, con attestazione di tecnico abilitato circa la conformitd delle opere con i
su i:ati titoli abili:tativi. Manca ancora in tal senso la richiesta di Autorizzazione Scarichi In
atura’’. Listanza implica il pagamento di un Diritto di Segreteria pari ad € 51,00, cui

coinvoigerebbe lintero immobile e pertanto anche gli altri due proprietari. .
ra Comunale & stala estesa alla zona in questione solo negli ulimi anni, ed & presumibite che sia stato effettuato
mmobile,

Battistine 18/12 - 16125 Genova
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vanno a sommarsi € 175,00 per I'Autorizzazione Scarichi. Per tutte quanto sopra si pu¢

Jipotizzare un onorario di un professionista pari a circa € 2.000, da dividersi perd fra i tre

- proprietari, al pari delle spese per i Diritti, per un totale in capo al cespite in oggetto pari ad
€742,00, 3 o '

« ATTUALL £ PRECEDENTI PROPRIETARI

61 Precedenti proprietari
“Nessuno. .

VINCOLI _
1| -fabbricato in oggetto non risulta vincolato dalla parte II del D.Lgs. 22 Gennaio 2004, n®
42 e ss.mm.ii. {ex lege 1089/1939), sulla tutela del patrimonio storico architettonico.

' CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

8.1 Ambienti facenti parte dell'unita immobiliare _

locali  |Mq | n° finestre|Accesso  a| Note Foto  di

e relativa | terrazzi/balconi | ' riferimento
esposizione _
16,63 1 Est Si 2
12,65 | 1 Ovest . . T3
| 1 Sud o

14,85 1 Ovest -

16,64 1 Ovest -

5,06 -1 Nord - 8

12,21 | - 1Est st 9
Disimpegno | 12,94 . . 45 |

_mehte non & dato sapere se aventuali modifche interne agli afiri appartamenti precdudanc if deposito della suddetta istanza:
it dovrebbero venire sanate dai singoli proprietari con una Comunicazioni ai sensi art, 22 defla L.R. 16/2008

Hathistine 18/12 - 161325 Genova



18,5 1 Sud - i3
17,14 1 Sud T 1
- latetto !
_ d_i 21,12 - 1 Ovest - 14 E _
ombero
Aitorimessa | 48,84 - - 1 16
ipostiglio | 12,05% - - | 19
Caratl:enstlche strutturali
Simtture verticali Presumibilmente in CA— condizioni non verificabili
[ non verificabil
'_::” i In tavelloni, condizioni _nbn verificabili
opertura A tetto a capanna |
| rion verificabili
non verificabil |

' Componenti edilizie e costruttive

awmentazmne esterna

Autobloccantl carrabili

Muri infonacat! — condizioni buone

Ad anta unica — matenale legno - condizioni buone

Peclate in marmo, aizate e zoccolatura in ardesia

i Anta doppla a battente in iegno—— condlz:om buone

Finestre: su via Brodolini in allumino e doppi vetri — nuove - le
restanti in legno, a vetro singolo — condizioni mediocri

| Porte in legno - condizioni buone

Pavimento in piastrelle — R:vesttmento in piastrelle — condizioni
1 buone i

Pavimento e pareti rivestite con piastrelle di ceramica - |
condizioni buone

e 1O

i la superficie caipestabile complessiva, sitddivisa tra i tre condomini

Gi la superficie calpestabite complessiva, suddivisa tra i tre condomini

o AARTNE PRanmwa



{ Pavimenti | In'marmo - condizioni buone

Pareti In tinta lavabile ~ condizioni buone -

Cifofonico Presente

Ascensore Non presente

Alimentazione: gas metano

Elettrico | Sottotraccia a norma -

Fognatura - | Allacciata alla rete pubblica

dr_it_:o Sottotraccia ed aflacciato alla rete condominiale

Te_iefonico Presenbe

Termico Autonomo

DIVISIONE IN LOTTI

 F facilmente ipotizzabile una divisione in fotti. In particolare vengono qui proposti i
valori dej soli terréni, e delle sole cantina, mansarda, € poi delle quote di ripostiglio
e autor%‘fnessa, | |

VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA

1 Criteri di stima

10

' Per la -valutazione si ritiene di poter applicare i metodo di. stima sintetico-
comparativa effettuata sulla base di prezzi di mercato noti relativi alla localitd,
aﬁerenti cespiti assimilabili, per caratteristiche e consistenza, a quello in argomerito,
oggetto di recenti contrattazioni di cui si ha notizia. _

.. La stima del valore venale tiene inoltro conto dell'esposizione, deli’orientamento, dei
piano e del grado di finitura, nonché dello stato di conservazione e manutenziong e
la data di costruzione del fabbricato di cui 'unita immobiliare in questione fa parte.

L Batticing 18/17 - 15175 Canove



‘Stante Vesiguita“ del debito & parso opportuno ibotizzare una vendita in lotti
separati, anche frazionando il sub relativo all'appartamento, al fine di scorporare ia
cant_ina ¢ la mansarda, comungue fisicamente indipendenti. _ |
S| ricorda infine the i prezzi risentono purtroppo defla situazione attuale del
mercato, piuttosto stagnante.

10,2 Fonti d'informazione

- Acquisizione diretta pr‘essd le Agenzie di Mediazione Immobiliare della zona.™

- Esame della Banca Dati dei valori di mercato espressi dall'Osservatorio Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio. |

10.3 Stima del valore a base d'asta

| a- Appartamento in iotto unico: o _
Appartamento della superficie virtuale pari a mq 136,43": a corpo € 180.00C,00
{euro centottantamila). _ |

Sole pertinenze (previo frazionamento catastale):

22 Cantina: ~ a corpo € 8.000,00 (euro ottomila)
a3- Mansarda: a corpo € 18.000,00 (euro diciottomila)
a4- Locale di sgombero ~ a corpo € 8.000,00 (euro ottomila)
. | b-fAut'orimessa (quotaparte di 1/3) a corpo € 15.000,00 (euro quindicimila)
e Ripostiglio (quotaparte di 1/3) a corpo € 4,000,00 (euro quattromila)

d1i- Terreni; _ o
Bosco e adiacente prato (part. 191 e 192) a corpo € 2.500,00 (euro
duemilacinquécento)
d2: Terreni
- Orto (part 135 e 456) a corpo € 12.000,00 (euro
dodicimila) | -

; 'ﬁeré'dne atiualmente opera una sola agenzia sul territorio di Sant'Olcese
Lome in nota 2 :

Ratickine 1R{17 - 16175 Genova



‘11.1 Operazioni peritali

- Nomina come esperto nella procedura sopra epigrafata in data 08.10.2012

- Giuramento in sede dl udienza con Il.mo Giudice Dott. Franco DAVINI in data
16.07.2012

- Sopralluogo presso limmobile in oggetto della presente procedura in data
17.10.2012 '

"11.2 Accertamenti presso Enti pubblici

o Acquisizicne Planimetria Catastale

- Richiesta ed esame in loco di elaborati di progetto Uﬂ“‘ici‘o Edilizia Privata del Comune
di Sant'Olcese. '

va, 24.11.2012

'esperto Valeria eHi

Architetto

ALA Planimetrie Catastali

ALLB Visu'ré Catastali

Al C Planimetria (Catasto Terreni

All. D Alleg'ato Fotografico

Al E Stralcio degli Elaborati di Variante n° 25/1976

- AIF Stralcio degli Elaborati di Progetto n° 62/1983

b R AL foammugs
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