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PREMESSA ED ESTREMI DELLINGARICO

Il soitosgritio dott. arch. Andrea Caminale con studio in Genova
Via Domenico Fiasella 7/3. tel, +393485104970, libero professionista,
g-mail: gndrea.caminale@gmail.com, PEC: gndrea.caminalg@oec.il,
iscritto all' Albe dei Gonsulenti Tecnici del Tribunale di Genova, nominaio
dal G.E. llLme Dr.ssa Ada LUCCA esperto d'Ulficio, ha prestato il
givramento di rite il gierno 02 maggio 201 8.
In relazione all'ingarico rigeyvulo il peritp sottoscritio ha;
- gspletato le necessane indagini informative presso 1 Competenti Uffici
Pubblici {Utficio del Terrtoric, Ufficio Conservatoria, Anagrate, Edilizia
Privata, Ufticio Condong Edilizie del Comune di Genova)
- compivto in data giovedi 24.05.2018 alle ore 9,30, alla presenza della
s0.Ve. Mo. nella persona del sig. Bazzoni, I'accesso &l bene pignorato, in
pgni sua parte, sito in Genova (Ge) via Achille Stennio & inf. & piang
lerzo. come da comunicazione da parte della Soc. So.Ve.Mo. in data

15.05.2018.
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CONCLUSIONI DEFINITIVE

Esecuziana n. 206/18

Immobiliare

Fromossa da Banca Nazionale de| Lavoro 5.p.A.
Debitori

Cluate di proprietd

Lintera proprista @ cosi composta:
Cueata di 910 di

Cuota di 110 di

Regime
patrimoniale

Al momento dell'acquisto del bene pignorato gll esecutatl
rsultano essare stali in;

. sfalo civile nubile:
stalo civile celibe.

Irascriziani
pregivdizievali

ISCRIZIONI
- |poteca sU CoNCESEONE ammimsiativa &o nscossiona
denvante da ruelo e awieo di addebito esecutive iscritfa
presso la Conservalora di Genowa I 18022017 ai
emessa da EQUITALIA SERVEZI DM
RISCOSSIONE SPA & BOMA il 150272017 par EURD
6134066 8 garanzid di EURD 30E670.33 comirg
il
a favore di EQUITALIA SERVIZI DI
RIFCOSSIONE SFA con sada in ROMA, alellivamsnia
dgomiciliata in Genova (GE) alla Via debe Casaccle n™,
gravana sull'immobile in ogoetio;
- lpoteca su concessiong amministrathva e/o rscossione
denvante da ruelo e awiso & addebilo esecutive iscrilta
prezso la Conservatoria di Genowa il 21/04/2016 ai
emessa da EQUITALIA NORD SPA di
MILAND il 20/D4/2016 par EURD 49.871,36 a garanzia di
ELIRO 24,935 88 coniro
a favore di EQUITALIA NORD SPA con sede
n MILANG, elettvameante domicibata in Ganova (GE) alla
Via delle Cazaccie n™, gravanta sullimmabils in oggeiio;
- lsorizlone ipotecaria accesa presso la Conservatoria di
Genova § 04/05/2010 ai derivante da ipoleca
kgale dal 21/042010 per EUROC 30,534,594 a garanzia di un
dehite di EURO 15.267.47 conkro
a lavare di EQUITALIA SESTHI SPA
con sede in GENOVA, eletiivamente domiciliata in Genova
{GE) alla Via Xl Oliobra n*1, gravanie sullimmobile In
oggeno;
« |poteca volontaria derivanie da Concessione a garanza di
muun  iscritta presso la Conservaioria o Genova
atto natarile pubblica per notar
(GENOWVA] del j
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) . per ELURG 44000000 a garanzia dl un
miwo di ELIRC 220, 000,00 contro nalD in

& favore della BANCA

MNAZICNALE DEL LAVORO SPA con seds in ROMA,
gravante sullimmoebile in oggetio;

= |poleca volontaria derivanie da Concessiong a garanzia di

muEeo  iscritta presso la Conservatoria i Genova il

alto notarile pubblico per notar

par EURO 104.000.00 a garanzia di un
mutuo di EURD 52.000,00 conirg

a favare della
BANCA MAFIOMALE DEL LAVORD 5PA con seds in
ROAEA, gravante sullimmobile in oggetio.
TRASCGRIZICONI
- Varbale di pignoramento immobil frescritto presso la
Conservatoria oi Genova I 20032018 al
emagso dal Tribunale di GENOVA & notificato il 26022018
cantra

a favore della BANCA MNAZIOMALE DEL
LAVORO SPA con sede in ROMA, gravante sul- 'immobile

in ogoelio.

Stato di possessn
g occupazione

Limmobile & di proprieta i

residenta in Ganova :

Maon risultano all'Agenzia delle Entrate, confrathi di locazione
presso fmmaobile in esame.

Peranto l'immobike & m slalo di sccupazons [berg.

Deolerminazione | Valore lIbama mercalo T € 115.000.00
conclusiva del

valare Valore ridolo del 1056 £ 103.500.00
dell'immaoblie A dedurre:

praliche di regolarizzazions edilizia

comunale ¢ catastale complessivi

Gl pll 2.p.4, 2.8.5, 3 deffa relszions € 9 80000
! £ 9370000

Valore 8 base o asla
Arrotcndato ad € 894.000,00
{Eure novantacguaticamilai)

Oeservazicni
sulla regolarnld
adilizia e
urbanistica

Irregolarita edilizie e imprecisione catasiele;
Tamponamenta Intermo inestia
Lieve spostamanta di una framezza
Erronea delmitaziona calastale del terrazzo,

Cr.pliged 2ab,
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¢ = RELAZIONE DI STIMA

Il perito sotioscritto ha verificato la completezza della documentazione di
cui all'art, 567 c.p.c. come rilevato dalle Certilicazioni Motarili agli atti.
2.a - Individuazione del bene

Il bene oggetto di pignoramento & cosiituito dalla piena proprieta di um
appartamento sio in Genova, nel caseggialo contrassegnalo com | Civy.
3 8 a2 di via Achille Stennio, posio al terzo piamo del civ. 5 ed identificaio
con l'interno n®6.

Confini; partendo da nord in sensg oOraro, cavedio tramite muri
penmetrali; int. ¥ e vano scale tramite terrazzo di proprieta, vico Scanzi
framite terrazzo, distacco (ramite terrazzo, distacco framite mun
penmeirali, sotto appartamento & ierrazzo intl. 2-3-4, sopra int. 8, (AllG
D1 -E)

2.b - ldentificazione catasiale

L'unita immebiliare in esame & censita all’'Agenzia del Territorio —
Catasto Fabbricati — Uificio Provingiale di Genova in capo a;

-

per la queta di proprieta pari a 910 &

per la guota di proprieta pari & 1710,

con i seguenti dafi:

Comune di Genova; Sez. Urb.; 5AM, Foglio: 44, particells: 123, sub: 11,

Z£.C.0 3, cat,; A3, classe; 4, consistenza; van 5.5, rendita; EURO 610,71,

[All.ti D — D1)

Come riferito dall’ Amminisiratore i millesimi generali

dalllappartamento int, & sono pari a 45,948,

2.¢ = Descrizione complessiva e sintetica del bene

i
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L'edificio, in cui & inserito 'immobile in esame, € sito nella delegazione
di Sampierdarena, apparienente a! 1l Municipio Centro-Ovest

Trattas! di wn fabbricale wbicato in una diramezione viariz dalia via Reli,
asse di prosecuzicne dells centrale via CGantore verso Rivarolg, alle
spalle della Stazione ferroviana (Ge-Sampierdarena) e a poche centinaia
di meiri dalfa zona pedonale via C. Rolando recentemente riqualificais,
La zona & ben servita dai mezzi pubblici & dolaie di buaone infrastrutiure
g servizi generali quali scuole, supermercatl, banche, wifici posiali,
negozi, ece.

Difficoita di parcheggio in Zona.

[AllL.ti C e E)

&.d = Descrizione analitica dell"edificio e dell’'appartamenio

Trattas: di edificio di vecchia costruzione individualo dai civy, 3 g 5 divia
atennio, caratterizzaio da n, 5 pani oltre |1 piane terra, con appartamenti
di fipo economice & negozi/magazzini &l piang sirada.

ai presenta di forma geometrica ad L, con lati su via Slennio e Vigp
acanzi, le coperfure piane sono-a livelll diverss,

L'edificio & dotato di fondazioni continuwe, la struftura in elevazione e del
fipo misto con muratura ed alcuni elementi in cemento armato, solai misti,
tramezzature in laterizio. Le coperture song piane, di cui guelle su Vico
acanzi | terrazza calpestabile. La facciatz su via Stennio si presenta
ligcia con semplici bucature senza decori al piang 1erra e al piano prime,
mentre per gli altri piani si presenia con finesire dotate di persiane e
sormoentate da frontoni di sfile neoclassico. La facciata su visg Stennmio &
intonacata e tinteggiata in buone condizioni di conservazione

Il fabbricato non & dotato di sscensore, 'atrio dingresso ha parel

parziglmente rivestite in pietra naturale fino al piano primo, pavimenio in

7
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graniglia; il vanc scala e | corridal kanno paretl parzialmente rivestite con
lamato plastico; le resianti pareti ed i soffitti sono intonacati e linteggiati.
| gradini sono in marmg di Carrara.

Il vano scala si presenta in mediccn condizioni manutentive, 1l portone
condominiale & in glluminic a due ante con specchiature veirate.
Caratteristiche appartaments

L'appartamento in esame, posto al 3° piano senza ascensore, ha accesso
dal vano scala direttamente sul terrazzo di perfinenza & da questo si
accede all'interno dell’alloggio.

Il terrgzzo, prospiciente su Yico Scanzi, costituisce parzigle coperiura
dell'edificio.

Detto terrazzo & gravateo cdalla servitu costituita dall’'appoggio di n, 3
piccole colonne in ferro -a sostegno della passerella soprastante che da
"accesseall’int, &; inoltre insistong su di essan, 2 grossi lucernari, (AL
CekE)

aulla terrazza aftacciano n. 2 porte d'ingresso € due fineskre; I'ngresso
principale & attualmente preceduto da un volume con struttura lignea e
copertura in onduling (veranda); sempre sulla terrazza & presente um
ulteriore. volume precario (ripostiglio), emirambi sono risuliall essere
abusgivi,

L'alipggio & formate da ingresso/soggiorno con angole cotiura, n. 3
camere, cormdoio ¢ doppi servizi, oltre-al terrazzo gia citato.
L'esposzizione dell’'appartameric ¢ ad ovesi, sud ed est con il lerrazzo;
FMilluminazicne dei vani & buona.

Pavimenti: in parquet di laminato nelle camere, soggiorno/zona coltura
corridoio, condizioni; discrete; in piasitrelle di ceramica: mel bagni -

condizioni: medioon;
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Pavimenio terrazzo: in formelle di granigha di cemento;

Parefi: inionacale e tinteggiate con van colori - condizioni: discrete;
soffitti; controscffittali e tinteggiati di colore bianco, - condizioni: normali;
Rivestimenti: in piastrelle di gres nella zoma cottura; in mossico di gres
ne: bagni di altezza media a parete m 1.20 e di h . m 2,00 nel vano doccia,
condizioniz normali;

serramenti: Finestre in alluminio verniciato bignco, senzs taglio termico,
con vetro-camera - condizioni: buone; persiane alla genovesa in alluminio
di colore verde - condizioni; buone; porte interme famburate in laminaio,
portoncine caposcala a due ante rivestite in laminato, porte di Bccesso
allapparteamento dalla terrazza in alluminig vernicialo con specchialure
in vetro e dotate di cancelletto in ferre verniciate, condizioni; normali;
sanitari: apparecchi e rubingtterie di tipe economico e datati.

Altezza: dam, 2.65 & 2.70 &l controsolfitto.

Citofono: presente.

Ascensare; assente.

TV presente.

Gas: allacciato alla rete di distribuzione del metamo di citta.

Elettrico; sottotraccia e talvola con canalina esterna, =i presentia
incompleio con cassetli e punti luce da chiudere.

Termico e produzione di acqua calda: sutonomo con caldering pensile
esterna, ubicata nel vano verands, priva di pannello di chivsura e com
collegamenti elettrici “volanti™; radiatori in alluminio.

Gli impianti di cui sopra sono da verificare e teslare, i relalivi costi di
messa a norma sono valulabli sommariamente e indicali al successivo

paragrafo 3.e.
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Tabella superficie

Wani - | B c
Suparticie Suparicie Coalt gl Supgerlicie
calpesiabile | Najla i datarm wirtiuale
Mg divigar Sup. camm mig
intarm - mg
Sogglarnafang. 25,93 t,00
cobiurg
Camara 1 16,76 1,00
Camera 2 18,73 i, 00
Camera 2 18,20 1,00
Carfldoia E 9,74 .00
dighmpegng
| Bagno | 4,12 .00
Bagno 2 4,04 1.00
Totale 95,568
Mg mettl + tramezze 100,04 1,00
internge
Guperticis (EE 10% 110,04
coOmpransiva gt mun sup, B
| parimetrali
25% lna a
Terrazzo 112,56 25 myg 15,00
10%
I'sceedanta
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE 125,04

Per i criteri di computo della superficie commerciale si & fatto nferimento
alla Norma UMNI 10750:2005. abrogata dalla UNI EN 15733:2011,
applicabile sia agli immobili ad uso residenziale che commerciali, che
prevede;

- La somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle guote
delle superfici occupate dal mur interni e perimetfrali secendo guanto
segue:

a) 100% superiici calpestabili;

b) 100% delle superfici delie pareti divisorie interne non portanti;

) 50% delle superfici delle pareli portanti interne e perimetrali

comungue non superion &l 10% della somma dei punti a} & b);

10
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- Le superfici ponderate ad vso esclusive delle terrazze, dei balconi, patii
£ giardini,
Applicando | paramelri sopraindicali si oltiene |z
Superficie lorda commerciale:

« Superficie utile abitabile:

mg 100,04 + 10 5% murn partanti =mg 110,04

(in quanig il 50% delle superfici del muri perimelrali g poriami interni
supera il 10% della sup, a) + bf

* Superficie terrazzo mg 112,56:

fimo a mqg 25,00 025 = mg 6,25
mg 87 .56 x010=___  mg B.75
totale = mg 15.00

Totale superficie commerciale;
mg. 110,04 «+ mg 15,00 = mg 125,04
2.¢ — Stato di possessoe dell'appartamento
Il perito sottoscritto ha effetteato le opportune indagine presso gli Wic
Anagrale del Comune di Gencva da cui risulta che-gl esecutali;
¥ g stata residente
nellappartamento in cggetto fino al 28.08.2008 e il 04.10.2006 —

- ;B residenie Tn Genova

Attualmente nessunc risulta residente nell'immobile in esame,
Da un successivo conirollo presso "Agenzia delle Entraie non risulia
nessun contratio di locazione registrato nellimmabite in esame.

L'immobile & guindi da congiderars libero,

11
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(AllLti A, D, si nmanda alla Certificazione notarile)
2.1 = Vincoli ed oneri giuridici gravanti swl bene
2.f.1 — 5i segnala che, di fallo, 0 ierrazzo di pertinenza & gravalo
dalllappoggio di n. 3 piccole colonne in ferre 3 sostegne della passerella
che da accesso all'appartamento soprasiante int. & (All.to E)
Inoltre-ingistono su tale terrazzo n. 2 lucernar vetrat.
2.1.2 - ISCRIZIONI
- lpoteca su concessione amministrativa e/0 nscossione derivanie da
ruclo e avviso di addebito esecutivo iscritta presso la Conservatoria di
Genova il 16/02/2017 ai emessa da EQUITALIA SERVIZI DI
RISCOSSIONE SPA di ROMA il 15/02/2017 per EURO 61.340,66 a
garanzia di EURO 30.670.33 contro
a lavore di EQUITALIA SERVIZI DI

RISCOSSIONE SPA con sede in HOMA, elettivamente domiciliata in
Genova (GE) alla Via delle Casaccie n™1, gravante sull'immokile in
pggetto;
- |poteca su concessione amministrativa &/o riscossione derivanie
da ruele e svviso di addebite eseculive iscrifia presso la
Conservatoria di Genova il 21/04/2016 ai emessa da
EQUITALIA NORD SPA di MILAND il 20/04/2016 per EURD
49.871,36 a garanzia d1 EURD 24.935,68 coniro

a favore di EQUITALIA NORD SPA
con sede in MILAND, elettivamente domiciliata in Genova (GE) alla
Via delle Casaccie n®1, gravante sull'immobile in oggetio;
- lgcrizione ipotecaria accesa presso la Conservatoria di Genova il
D4/05/2010 ai derivanie da ipoleca legale del

2104/2010 per EURD 30.534,94 a garanzia di un debito di EURD

12
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15.267,47 contro a
tavore di EQUITALIA SESTR| SPA con sede in GENQVA,
elettivamente domiciliata in Genova (GE) alla Via X!l Otiobre n*1,
gravanie sull'immobile in oggetio;
- Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di muiuo
iscritta pressc la Conservatorie di Genova |1l Bi
atto notarile pubblice per notar
per EURD

440.000.00 a garanziga d1 un mutuo di EURC 220.000,00 contro

a favaore
della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA con sede in ROMA,
gravanie sull'immeobile in oggetto;

- lpoteca valontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo

iscrilta pressc la Conservaloria di Genova il Bi
atto notarile pubblice per nolar

, per EURD

104,000,000 a garanzia di wn mutve di EURQ S52.000,00 contro

a lavore della
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO 5PA consede in ROMA, gravante
sull"immebile in oggetio.
2.£.3- TRASCRIZIONI
- Verbgle di pignoramente |immebili trascritte presso a8
Conservatoria di Genova il 207/03/2018 ai emesso dal

Tribumale di GEMOVA e notificato 1l 265022018 contro

13
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a favore della BANCA
NAZIOMALE DEL LAVORO SPA con sede in ROMA, gravante sul-
I"immaobile in oggetto.
[Si rimanda alla Cerfificazione Notarile agli atti)
2.1.4 - Difformita urbanistico-edilizie
A seguito del soprallvogo effettvato, dei documenti reperiti presso
I'Edilizia Privata e V'Ufficic Condono Edilizio, si rilevano alcune
difformita rispetio alla pratica edilizia DIA n. 544372007 e
successiva n, 65922007 depositata presso I'Edilizia Privata {All o
F. F1. F2iG];
g} realizzazione di un manuiatto ligneo con finestrature in alluminig,
ad uso veranda, delle dimensioni dim 4,90 ca, x 2.50 ca., di altezza
m, 2.24 ¢a.;
b} realizzazione di wun manucfatio ligneo ad wso ripestiglio. delle
dimensioni di m 2.00 ¢a. x 1.85 ca. di allezza media m 2.00 ca,;
) tamponamento interng della fimestra che affaccia - a nord sul
cavedio framite pannelle in carton-gesso;
d} la parete divisoria tra il bagno 1 e il bagne 2 risulta leggermenie
spostata verso il bagno 1 parzialmente davanti alla finestra;
Il perito sottoscritto ha eseguito le debite ricerche presso |I'Ufficio
Condono Edilizio del Comune di Genova ed ha riscontrate che
nell'immebile in esame non sussistono pratiche di Condono ne &l
sensi della L.47/85, L. 724/95 8 né successivi, pertanto dette opere
sono da congiderarsi abusive.
Si ritieng che i manufaiti abusivi di cui & punti a) e b), che
costituiscono aumento di volume, non siano sanabili, per cui si

considera la loro demalizione & il relativo smallimenta,
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Per gquanto riguarda il punto c) si prevede il ripristing interno della
finestra ¢ il conseguente smaliimento del carfon-gesso,

51 stimane fortettariamente 1 costi di rimozione e smaltimento di dette
ppere abusive, anche in considerazione dell'eierogeneita dei materiali
presenti, in € 4 200,00 olire IVA

Mentre per le opere interne sanabili di cai al punto d) si prevede la
presentazione pratica di "CILA" in sanaloria per opere inierne, in
refazione al lieve spostamento delia parete divisoria tra il bagno 1 2 il
bagno 2. | costi relativi, onen del professionista, sanzione e diritti
comenali, ammontano a ca. € 2.500,00, oltre IVA ed oneri di legge.

o1 preciza che il lucernario pie grande. non risulta posizionaio
correttamente.

2.1.5- Difformita catastali

Per quanto sopraindicate in merite alla regolarizzazione delle opere
in differmitd, sara obbligaterio I'aggigrnamento catasiale, nel quale

5| dovra integrare |'aggicornamentc grafico del lerrazzo In appresso

specificalo:

gul fronte Vicao

scanzi, €& costituita dalla ringhigra non rappresentata. nella
planimetria catastale; infatli tale planimetria indica erroneamente il
terrazzo pertinenziale comprensivo del comicione condominiale,
comportando, guindi, un aumenio di superficie. (AILG D, D1)

| costi relativi per 'aggiornramento catastale, oneri del professionisia e
diritti catasiali, ammontano & ca, € 500,00, oltre IVA ed oneri di legge.
2.1.6- Amministrazione del Condominio

Come riferito dall’Amminisiratore i millesimi generali

dalllappartamento int. & sono pari a 45,9448,
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Le spese medie annue di amministrazione ordinaria ammontano ad €

B50.00.

Mon sono siale deliberate spese di manutenzione stragrdinaria,

Mon risuliano rate di spese condominiali arrefrate se non la 2% rata scaduta

B maggic 2018,

ai allegano i gue regolamenti di condominio di cui uno redatio nel 1962 con

insernti | millesimi di proprieta. (All.io H)
2.57-Provenienze
Dsella relazione noiarile si evince che;

I suddelto immabile risuitea di proprieta di

per la quola di 9/10 di piena proprigta e
di
per la queota di 1/10 di piena proprigia a
loro pervenuio per acguisto fattone. da
. in wirtu® di atto di compravendita per
natar del
trascritto presso la Conservatoria di Genova addi’ &l
tAllLto | —richiesta inevasa atto Ji
soggetti acquirenti &l momento dell'atto hanno dichiarato di essere
gntrambe di stato civile libero;
al suindicato quanto sopra e’ pervenuio
per acquistoc effetiuato mediante la rappresentanza dellAvvocalo
sbrascia Michela, guale curatore dell'eredita giacente della-defunia
ed ivi decedula

il 7/09/2004, giusta atio di compravendita per notar
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trascritto presso la

Conservatoria di Genova addl’ :
alla swindicata quanto sopra & pervenuto in
virtu® di atto di compravendita per notar del

irascritto presso la Conservateria di Genova
addi’
2.f.8- Agibilita
Tratlandosi di edificio di vecchia coesitruzione, non & dotaio di
decreto di agibilita.
2.1.9- Urbanistica
Mel PUG vigente del Comune di Genova, il tabbricato & inserito in-zona
AC-1U - Ambito di Conservazione dell'lmpianto Urbanistico (Allto G -

airalcio cartegrafico PUL),

3= STIMA

3.a = Formazione di lotti

Mon ricorre il caso.

3.b. - Oggetto della stima

Piena proprieta dellunita /mmaobiliare ad uso abitazione, in stato 4
poccupazione libero, cosi costifuita;

per la quota di proprieta pari a 910;

per la guota di proprieta pari & 1/10.
d.c - Criteri di Stima
(Cir, Allio B - Esiratto dall'Osservatorio Quotazioni Immobifiar

dell"Agenzia del Terrtoric e Borsino Immaobidiare)
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La valutazione & effettuata prendendo in considerazione un unico valore
unitario di consistenza, riferito al melro quadrato di superficie
commerciale in condizioni di stato normale.

song stati effetfvati gli opportuni raffronti con immobili adibiti ad
abitazione di caratteristiche analoghe di cul sono. nati | valor recenti di
compravendita, 5 sono considerali | valori dell’Csservatorio (Quotazioni
Immaobiliari Agenzia del Territorio che indicanoun minimo di € 710,00/mg,
un massimo di € 1.050,00/mg {valpre medig € 980,00/mg) per uno siaio
pongervalivg normale, per abitaziont di fipo economica,

Inoltre sono state consuliate le valutazioni del Borsino Immobiliare che
per abitazioni di tipo economico in ffgscig medig” indica £/mq 854,00,
Inpltre sonc stati valutati i seguenti Tattori incrementativi del valare guali:
1) pesiziene cenirale rispettc allea Delegazione di Sampierdarena,
vicinanza di mezzi pubblici e di serviz:, 2) appartamento di buon taglio
commerciale, dotato di terrazza di pertinenza al piang € doppi servizi, 3)
facciata pringipale receptemente ristrutturata; 4) plena proprieta in stato
di occupazione libero; 5) la vicina via Carle Rolando é stala oggetto di
rigualificazione urbanistica ed & oggi ura via pedongle sulla quale si
affacciano numerose attivita commerciali;

e dei seguenti valori decrementativi: 1) appartamento posto al piang 3°
senza ascensore; 2) zona con difficolta di parcheggia,

In wirtd delle indagini operate e dei beni comparabili individuati, sulla
base delle pperazioni estimalive svolte, come sopra descrito, il valore
di mercalo pié probabile dell'immobile oggetio di slima deriva dalla
media tra il valore medio OM| e guello in fascia media del Borsino
Immabiliare.

3.d-Stima dell"immobile
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Mel case in esame il valore da applicare deriva dail seguenti conleggi:

I i /! - L i 1 ] £gi
\mmobiliare €/mg 854.00/ 2 = €/mg 917,00 arrgtondate ad €/mq 920,00,
Il perito sottoscritto, per aquanto indicato nelle caratteristiche
deilappartamento & della sua ubicazione, stima il valore di mercato
allattualitd di poco inferiore alla media riportata nel"OMI, definendo
quindi I valore-delllimmobile pan €/mg 920,00 x mg 125,04 =
€ 115.036,80.

icimila!
ol applica qui di seguito al valore sopraindicato, una riduzions forfettaria
nedla misura del 19% in assenza di garanzia per vizi & incenbivo
allacquisto all'asta:
£ 115.000,00 x 0,80 = € 103.500,00 (Eure centotremilacinguecento/00)
3.¢ - Esposizione analitice adeguamenti e correzioni di stima

1. Oneri regolarizzazione urbanistica

2. Lo stato d'usc e di manutenzione

3. Lo stato di possesso

4, Vincoli ed operi givndici non eliminabili

5. Spese condominiali insolute
Im virti delle indagini svolte i sono accertate le seguenti condizioni che
deferminano adeguamenti & correzioni al valore dell'immaobile.

1. In merito alle irregolarita riscontrate e descritte nell’apposiio
paragrafo 2.1.4, si consigera la loro demolizione e Il relativo
smalliimento.

Lo stesso dicasi per la tamponaturs in carfongesso -2 chiusura

della finesira esposta sul cavedio,
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Pertanio si stimano fortettariamente i costi di rimozione e
smaltimenioc delle opere gbusive, In considerazione
dell'elercgeneita dei materiali presents, in: € 4.200,00 olire IVA;
Pratica comunaie € 2.500,00 oltre |VA
Pratica catastale € 500,00 oltre IVA,
In merntc alla incompletezza: degli  impianti  present
(riscaldamento, gas ed elettrice), si prevede per la loro
ulimaZione. messa a norma e relativa certificazione, un costo
indicative di ca. € 2.600,00 oltre 1VA,
- Mon si applicano ridugioni;

- Mon si applicano riduzioni;

— Non si applicana riduzioni;

Alla luce di guanto sopra si riliene di apporiare le seguenti detrazioni;

Valore di mercato £ 103.500,00

Detrazione di cui & P.4i precedenti;

1 € 7.200,00
2 € £.600,00
3. € 0.00
4 € 0.00
5. € 0.00
Totale sommaierna detrazioni £ 9.800,00

Pertanio si slima 'immobkile in esame, fenuto conto delle correzioni

pperate, in € 93.700,00.
Arrpiondato a € 94.000.00 (Euro novantaguatiromila/00).

Corrispondentie ad £ 749,36 al metro guadrato.

[l bene viena trasferito nello stato di fatto e didiritto imocui i trova, visio

e gradito, a corpd £ Non & Misura.
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i k & ¥ &

4, - APE - Attesiazione di Prestazione Energetica
ai allegaio lNattesiaie di Presiazione Energetica redaito dal Geom, Mario
Dionisiin data prot. n, 20368 del 30.05.2078, n, prot, PG/2018/0154703
[Allta L)
Rimanendo a disposizione per guant’altro occorra aggiungere O precisare,
Eenova, 18 grugno 2018

Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Arch. Andrea Caminale
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