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Nella procedura esecutiva promossa da:

BANCA NAZIONALE DEL LAVORO - GRUPPO BNP PROCEDENTE
Avv. Francesco Fera
contro
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Pignoramento immobiliare rep. n°1679 del 15/02/2016 trascritto
presso la Conservatoria di Genova RG 7977, RP 5623 il
23.03.2016, caduto sull'intera proprieta dellimmobile in Genova
Catasto Fabbricato Sez — GeD, Foglio 45, mappale 210 sub 9, via
Donghi 17 int.7.

PROCEDENTE
~ BANCA NAZIONALE DEL LAVORO - GRUPPO BNP domiciliata
presso l'avv. Francesco Fera con studio in Genova Via XlI

Ottobre 12 (P.IVA 093393910086).
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STUDIO TECNICO CORTINOIS

Ing. Marco Cortinois Ing. Stefano Cortinois

Relazione di Perizia d’Ufficio

Il sottoscritto dr. ing. Marco Cortinois, libero professionista con
studio in Genova, via L. Lanfranconi 1/74, iscritto all'Albo dell'Ordine
degli Ingegneri della Provincia di Genova al n°® 4419 ed inserito
nellElenco dei Periti del Tribunale della medesima citta, & stato
nominato esperto per la stima dellimmobile pignorato nel giudizio di
esecuzione in epigrafe dall'lll.Lmo G.E. dr. Mirko Parentini con Decreto
del 16.04.2016 Allegato 1.
Il 03.05.2016, prestato giuramento di rito presso la Cancelleria, il
Giudice ha posto allo scrivente il quesito riportato nellatto di nomina
allegato che qui si richiama integralmente, il Giudice ha fissato per i
successivi incombenti 'udienza del 09.11.2016 come risulta dal
medesimo Provvedimento.
Lo scrivente ha quindi inviato preavviso di sopralluogo per il
16.05.2016 ore 15,00 con lettera raccomandata A.R. del 03.05.2016
indirizzata agli esecutati e per conoscenza al procedente Allegato 2.
In tale data lo scrivente ha ispezionato Iimmobile pignorato per i
necessari accertamenti tecnici e rilievi alla presenza degli esecutati.
Raccolti i documenti e le informazioni necessarie presso gli uffici
competenti, effettuato il sopraluogo lo scrivente espone quanto
segue.

PREMESSE
Il fascicolo del procedimento comprende le seguenti principali
documentazioni.

+ Contratto di mutuo 12.12.2007 concesso da BNL agli esecutati
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STUDIO TECNICO CORTINOIS
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con iscrizione di ipoteca sugli immobili in oggetto.

Atto di precetto 17.12.2015 di BNL contro gli esecutati per i
pagamento di € 183.583,69.

Atto di pignoramento 15.02.2016 di BNL contro gli esecutati
sugli immobili in oggetto.

Istanza di BNL per la vendita del bene pighorato.

Nota di trascrizione del Verbale di pignoramento.

Certificazione notarile sostitutiva del 06/04/2016 rilasciata dal

notaio E. Siracusano di Messina.

La documentazione esaminata ai fini della presente relazione risulta

esaustiva.

1 - IDENTIFICAZIONE DELL'IMMOBILE

In Genova, nella casa segnata con il civ. 17 di Via Donghi,

appartamento distinto con l'interno n° 7 posto al piano terzo della

consistenza catastale di 55 vani, composto da: ampio vano

d’'ingresso con poggiolo, bagno, cucina e n° 3 camere:

fra le coerenze da sud ed in senso orario: muri perimetrali su
passaggio, su via Donghi e su distacco, appartamento int.6,
vano scale, ancora appartamento int. 6;

censito al Catasto Fabbricati di Genova, Sez. GeD, Foglio 45,
mapp. 210, sub 9, Cat. A/4, CL.5, cons. 5,5 vani, mq 96, RC
553,90, in capo agli esecutati per la quota di proprieta %

ciascuno.

La distribuzione interna dell’ appartamento risulta sostanzialmente

conforme alla planimetria catastale attuale ed alla planimetria
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catastale originaria risalente al 1940, la Variazione del 26.07.2006

segnalata nella Visura ha riguardato solamente I'adeguamento degli

impianti tecnologici. Come risulta dal contratto di mutuo BNL del

12.12.2007 in atti qui riprodotto in Allegato 13, allappartamento

compete l'uso esclusivo e perpetuo della porzione di terrazzo

soprastante della superficie di circa 50 metri quadrati.

La circostanza ¢ stata verificata dallo scrivente dalla lettura in via

informale dell'atto di provenienza stessa data 12.12.2007 rogito

notaio Noli reg. 58250 reg. 20333.

L'immobile & cosi meglio individuato:

Allegato 3: planimetria toponomastica

Allegato 4: planimetria catastale attuale

Allegato 5: planimetria catastale originaria

Allegato 6: visure catastali

Allegato 7: documentazione fotografica e planimetria per il
posizionamento delle fotografie.

2 - DESCRIZIONE SOMMARIA DELL’IMMOBILE

Zona semiperiferica popolare nel quartiere di San Fruttuoso,

insediamenti abitativi in prevalenza di tipo economico risalenti nel

tratto iniziale di via Donghi all'espansione anteguerra.

Quartiere intensamente abitato caratterizzato da intenso traffico e

difficolta di parcheggio, collegamenti al centro comodi.

L'appartamento & posto al terzo piano senza ascensore di un

fabbricato condominiale di 5 piani fuori terra costruito nei primi anni

del '900 in sufficienti condizioni manutentive generali. L'unita &
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STUDIO TECNICO CORTINOIS
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dotata di finiture e impianti di tipo economico in carenti condizioni di
manutenzione, il riscaldamento & autonomo con calderina a gas da
revisionare. L'alloggio comprende un ampio vano d'ingresso con
poggiolo su via Donghi, bagno, cucina e tre camere di comode
dimensioni.

Lo stato attuale dellimmobile risuita dalle fotografie Allegato 7
posizionate nella relativa planimetria.

Fotografie nn. 1+3  : prospetto del fabbricato su Via Donghi

Fotografia n. 4 :ingresso
Fotografia n. 5 :vano di ingresso
Fotografia nn. 6+8 :camere
Fotografia n. 9 : bagno
Fotografia n. 10  :cucina

La superficie catastale lorda compensata per destinazione secondo i
rapporti mercantili d’'uso indicata nella visura catastale risulta di
maq 96 (lorda esclusi accessori scoperti: mq 95).

Le superfici non sono state rilevate sul posto e risultano indicative,
le valutazioni che seguono saranno comunque a corpo e non a
misura.

3 - PROPRIETA E STATO DI OCCUPAZIONE

Il bene in oggetto risulta di piena proprieta degli esecutati in regime
di comunione dei beni per la quota di % ciascuno in forza del
seguente titolo:

+ Atto di compravendita rogitro notaio di Genova

trascritto il nn , come risulta dalla

"
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Certificazione Notarile in atti Allegato 8.
Al momento del sopralluogo Iimmobile & risultato occupato dagli
esecutati.
4 - PRESENZA DI VINCOLI E FORMALITA
Dalla certificazione notarile prima detta risultano le seguenti

formalita pregiudizievoli:

* Pignoramento n°® - del trascritto il
nn’ 3 a favore della Banca Nazionale del Lavoro.

« Iscrizione del ’ per concessione di
mutuo fondiario del a favore della Banca

Nazionale del Lavoro.
FORMALITA, VINCOLI E ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE
+ Per quanto agli atti del procedimento non risultano domande
o provvedimenti giudiziali.
* L’Amministratore pro-tempore del Condominio di cui & parte
l'unita in oggetto sig. ha comunicato che
a carico dell'unita in oggetto risulta un totale scoperto al
17.05.2016 di € 1334,7 per spese condominiali come risulta
dalla corrispondenza mail Allegato 9.
5 - REGOLARITA EDILIZIA
Fabbricato costruito nei primi decenni del ‘900 privo di agibilita.
Come risulta dalla Visura edilizia Allegato 12, non sono disponibili
pratiche riguardanti I'unita in oggetto.
La distribuzione interna dellappartamento risulta sostanzialmente

conforme alla piantina catastale originaria risalente al 1940 (All.5) ed
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STUDIO TECNICO CORTINOIS
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alla piantina catastale attuale (All.4) essendo intervenuta una
variazione catastale nel 2006 per solo adeguamento di impianti
tecnologici. Non si riscontrano opere recenti, cambi d'uso e
modificazioni esterne, la regolarita edilizia pud dirsi sostanzialmente
rispettata.

6 - ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA

In Allegato 10 si riporta la certificazione energetica APE relativa
allunita immobiliare in oggetto redatta dal tecnico abilitato
ing. Cortinois Stefano in forza della quale 'appartamento risulta di
classe G.

7 - STIMA DELL’IMMOBILE

La stima dellimmobile pignorato viene compiuta a Corpo e non a
misura, a titolo di confronto si espone di seguito una valutazione
sintetica noti i prezzi medi unitari per appartamenti liberi in
condizioni normali applicati in zona.

Per quanto si rileva dalle quotazioni immobiliari aggiornate
dellAgenzia del Territorio Allegato 11, i prezzi unitari per gli
immobili di tipo economico simili in zona per condizioni normali
variano da €/mq 1.350 ad €/mq 1.700 con valore medio €/mq 1.525.
In base alle caratteristiche generali e particolari dell'immobile di cui si
e relazionato, tenuto conto dello stato di occupazione da parte degli
esecutati, si ipotizza per confronto in via prudenziale il prezzo unitario
di €/mg 1.350 pari al minimo OMI applicato alla superficie
commerciale di circa mq 96 per cui:

mq 96 x €/mq 1.350 = € 129.600
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Il valore commerciale dell’appartamento in oggetto per la proprieta
intera, a corpo e non a misura, nel suo stato attuale, & stato stimato
pari a:

€ 130.000 (centotrentamilaeuro)
Con quanto relazionato il sottoscritto ritiene di aver fornito risposte ai
quesiti quanto pit esaurienti possibili e rimane a disposizione per
ogni ulteriore possibile chiarimento in merito.

Genova, 05.10.2016

Allegati

1 Decreto di nomina e quesiti

2, Avviso di sopralluogo delle parti
3. Planimetria toponomastica

4. Piantina catastale attuale

3. Piantina catastale originaria

6. Visura catastale

Documentazione fotografica

§. Certificazione notarile

9. Contabilita Amministrazione Condominio
10. Auesiato di Certificazione Energetica

1. Quotazioni immobiliari O.M.1.

12. Visura edilizia

13, Atto di muruo BNL
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