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TRIBUNALE DI GENOVA

Ufficio Esecuzioni Immabiliari

All'lll.Lmo Giudice dell'Esecuzione Dott. Franco Davini

Ruolo Esecuzioni-n.-830/2016
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Creditrice procedente:

| rappresentata e difesa avv. Stefano Podesta

CONTRO

Debitrici esecutate:
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RELAZIONE CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Il sottoscritto geom. Christian Cabella iscritto presso il Collegio dei

Geometri della Provincia di Genova al n. 3158, con studio tecnico in

Genova, via Odessa, 28/11, & stato nominato CTU nell'esecuzione

immobiliare RE 609/2016 ed ha prestato giuramento di rito il 28

febbraio 2017 per la stima dei seguenti immobili secondo quanto

previsto dal quesito posto dall'lll.mo Giudice.
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Provincia GE, Comune Genova, CAP 16167, Via Maggiolo di Nervi,

civ. 25 int. 1A, P T - Catasto Urbano: Sez NER, Fg 8, Part 93 Sub 1

Cat. A/4 Classe 2 Cons. 2 vani Sup. Cat. 28 mq Rendita € 123,95.

Confini: sopra int. 1, sotto controterra, nord perimetrale su muraglione,

sud perimetrale su via Maggiolo di Nervi, ovest perimetrale su civ. 23,

est androne e vano scala.

Provincia GE, Comune Genova, CAP 16167, Via Maggiolo di Nervi,

civ. 25 int. 1, P 1° - Catasto Urbano: Sez NER, Fg 8, Part 93 Sub 2

Cat. A/5 Classe 3 Cons. 4,5 vani Sup. Cat. 70 mq Rendita € 267,27.

Confini: sopra int. 2, sotto int. 1A, nord perimetrale su muraglione, sud

perimetrale su via Maggiolo di Nervi, ovest perimetrale su copertura

civ. 23, est androne e vano scala.
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Nonostante una causa in corso metta in discussione la proprieta degli

immobili, la presente relazione di stima non ne terra conto.

Catastalmente le proprieta risultano per 1/2 della sig.ra

i nataa @ ... o s

stato civile libera in quanto vedova e per 1/2 della figlia, sig.ra

~ ~~pa, nata a o .

stato civile libera in _quanto nubile. Risiedono entrambe in via

e Gli immobili sono

locati, ma i contratti con le inquiline sono stati stipulati dal sig.

.....-.— indicato in visura non & corretto.

Descrizione civ. 25

| Il caseggiato si raggiunge a piedi da via Donato Somma (all'altezza di

| Piazza Duca degli Abruzzi) passando da salita della Madonnetta o da

 salita Maggiolo di Nervi, con lo scooter & raggiungibile da via del

| Commercio, salendo da via Superiore Torrente Nervi si prosegue per

| via Molinetti di Nervi che porta in via Maggiolo di Nervi. Pertanto non &

| agevole, anche se motorizzati. Non € stato costituito un condominio,

| pertanto non c'é€ alcun rendiconto, I'edificio si presenta in buono stato

| di conservazione, sia copertura sia facciate, il vano scala € in discrete

|_condizioni.
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La_struttura portante & in muratura con perimetrali spessi cm. 60 circa,

la copertura in legno ed & a falde. Presso il Comune di Genova non &

stato possibile recuperare pratiche edilizie e non risulta alcun decreto

di abitabilita, la costruzione probabilmente & antecedente il 1942. Privo

di ascensore non & neanche possibile installarlo.

Descrizione int. 1A

PT, ingresso/corridoio, bagno, cucina e camera, tutto in mq. 28 lordi,

controsoffittato ha altezza di ml. 3,00. Sopra l'ingresso una finestra da

luce al piccolo ingresso/corridoio; il bagno & ricavato in parte sotto la

scala che porta al primo piano ed & piastrellato a pavimento e a parete,

ha una doccia, un lavabo, un wc, un bidet ed una lavatrice; sopra |l

lavabo ¢ installato un boiler elettrico da L. 30 e 1500 W per la

produzione di acqua calda sanitaria. La camera affaccia con la

finestra, dotata di inferriata, su via Maggiolo di Nervi e di fronte, a circa

ml. 2,30 c¢'& il muro alto ml. 2,50 che separa la via pubblica da un orto;

la stufa_a gas, se funzionante, dovrebbe riscaldare gli ambienti: non &

presente l'impianto di riscaldamento. La parete divisoria della camera

ha una finestra che da pil luce alla retrostante cucina. Pareti e soffitti

sono rasati discretamente e tinteggiati di bianco, nell'ingresso/corridoio

i muri sono _rasati a spessore discretamente con una tinta beige, il

parquet flottante & di scarsa qualita. Il deumidificatore segnala umidita.

4
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La planimetria catastale, anche se poco chiara, si pud considerare

conforme allo stato dei luoghi.

Descrizione int. 1

P1, ingresso/corridoio, bagno, cucina, una camera, una lavanderia con

ripostiglio ed un cortile al piano, ma. 70 lordi, controsoffittato ha altezza

di ml. 2,87. Il bagno & piastrellato a pavimento e a parete, ha una

vasca, un lavabo, un wc, un bidet ed una lavatrice. Allesterno é

installata una caldaia per la produzione di acqua calda sanitaria e per il

riscaldamento regolato da termostato ambiente, i termosifoni sono in

“alluminio senza valvole termostatiche. Pareti e soffitti sono rasati e

tinteggiati di bianco, nell'ingresso la finitura delle pareti & con

tappezzeria vinilica beige. |le finestre e la portafinestra sono in

alluminio doppio vetro non a taglio termico, le finestre di camera e

lavanderia offrono un bellissimo scorcio del verde sottostante e del

mare. |l cortile € piccolo, circondato dal caseqggiato e dal muraglione di

roccia, poco soleggiato, ma uno spazio esterno pratico e comodo. Il

pavimento € in piastrelle. Nella planimetria catastale manca il bagno

ricavato nell'ingresso. La planimetria catastale risale al '39, non

risultano progetti in Comune, si pud presentare una pratica edilizia e

I'aggiornamento catastale per € 2.000,00, il pagamento della sanzione

da € 0,00 ad € 516,00 dipende dell'epoca dell'intervento edilizio.
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Iscrizioni ipotecarie, pignoramenti, frascrizioni pregiudizievoli

Nella relazione notarile depositata gli immobili vengono indicati

erroneamente in via Visconte Maggiolo.

Nel ventennio i suddetti beni sono stati oggetio delle seguenti formalitd

pregiudizicvoli:
- trascrizione nn. 38706/26125 in data 30 novembre 2009, portante dﬂmanda

gmdlmlc per azione di rvivendicazione a favore del signor 7

! s T M s ey WRILLAMT asteetaascs e s o adR 2 ..e‘u_‘.ug

T =

. i , SOpra
generalizzatl, gravante sulle particelle oggetto di pignoramento;

- trascrizione nn. 4133/3038 in data 16 febbraio ’7016 portante verbale di
pignoramento di immobili a favore della signora ™ SN

— - e
™ -

. . sopra
generalizzati, gravante sulle particelle oggetto di pignoramento;
- trascrizione nn. 36057/25720 in data 2 dicembre 2016, portante verbale di

T wF

pignoramento di immobili a favore della signora ™ 7 B

sopra generalizzata, a carico  dei signori P~
, sopra generalizzati, gravante sulle pa,mwlie oggetto di plgnammemo

Considerazioni sul valore degli appartamenti:

| valori OMI 1° sem. 2016, Nervi, fascia D, zona D22 (via Capolungo -

via_Sant'llario - via M. Sala - via D. Somma — via G. Oberdan — viale

delle Palme — viale Franchini) per abitazioni di tipo economico_in_uno

stato di conservazione normale sono: min €/mq 2.500 max €/mq 3.700

| _prezzi proposti dalle agenzie immobiliari per immaobili simili, ma

completamente ristrutturati, sono in media pari ad €/mq 3.000,00
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Pertanto, valutati gli elementi caratterizzanti della proprieta e del

caseggiato, ovvero stato di conservazione, finiture, accessibilita,

posizione, classe energetica e quant'altro possa accrescere od

inficiare sul valore di vendita,-risultando entrambi locati e tenendo

conto dell'attuale crisi del mercato immobiliare e dell'appetibilita del

bene ad un'asta giudiziaria si esprime la seguente stima:

Piano Terra, interno1 A

Superficie commerciale mg. 28 X €/mqg 2.000 = € 56.000,00

Piano Primo, interno 1

Superficie commerciale mg. 70 X €/mqg 2.200 = € 154.000,00

Il perito ritiene di aver adempiuto con coscienza all'incarico affidatogli e

resta a disposizione per qualsivoglia chiarimento in merito.

Allegati:

— visura storica immobili

~ planimetrie catastali

— documentazione fotografica

Genova, 12 aprile 2017 I CTU geom. Christian Cabella
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