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TRIBUNALE DI GENUVA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

. All" IN.mo Signor G.E. Dott.ssa nommcx |
& - -
2 i nella procedura N“ R G E ?29{08 nella procedura promossa da:

. Banca Nazionale del Lavoro S.p.a.
mrv t1 ‘Iu"l_qlll St fanoc Bazrani

Wia Malta 2/6 scala Sin

ﬂsw tn Robertc Cassmetll

Via Brigata ngurla 3,”11

contrao

Immnbsli Dggetto di pi gneramentu mmnhnhare

1 Vla degh A'Ipml civico 10 -~ Samgnnne - (Ge} -

Categurla Catastale D}l - Dplﬁcm - ldentlflcﬂtﬂ al

NCEU Fgl. 15

pc. 364;1 (celle frugnnfere e cahma termueiettrtca

E—— e — - —_- — —_——— a—

per circa mq 340 + t'EI"I'ET'ID mtesn come area urhana !

adlacente mq 1140 = 1 430 mq} graffata con.

pc. 365 ;1 (magazzmn :h circa 95 IDD mq)

pc. 366 /5 {capannune ed uffICI per mq ?40 come -

mgomhru in planta sul mappale + terreno mtesu

come area urbana adlacente mq ?ED = 1. EDD mq)

pc. 9?2;’1 (terr-enn passatn ad ente urbano

adlacente alla strada vicino all'mg ressa dl mq BDD )




[ pe. 973/1 (tetreno passato ad ente urbano
_retrostante il capannone di mq 2280}. e e
1. 2. Via degli Alpini civico 8 (Abitazione) — Savignone -

{Ge) _CLategoria_ (atastale  A/3 - Abitazione -

_tdentificato al NCEU Fgi. 15 pc. 366/6 — vani 7,5; |

3. Terreno in Savignone NCT Fg. 15 pc. 367 - Bosco

. ceduo di circa 3.400 my;

4. Terreno in Sawgnnne NCT Fg. 15 pc. 605 - Bosco

II snttoscntto Geom Marcelm Benfante iscritto  all’Albo  dei

Geometr della Pruwnma dl Genc-\.fa al . 3{}23 ed aII'AIbD det

|
_l_FEFItI e Trlbunale d| Genova, con studm in Gencva wa Mr::ntella

5 37/17, & stato nominate dalla S.V. 1ll. ma Esperto per fa stima_

_[i_allegatu *A™Y fissando |'udienza al 14, ﬂ? 2DDE—1 ore D9 ag

(vedere allegatu "B"}

¥ quesﬁ:a‘.

. a)  verifichi fespema innanzitutto la completezza della

i documentazione di cui aif'art. 567 c.p.c., segnalando af -
I. i - ——— .. - + — - — - - - ——

G.E. gl atti mancanti o inidone’,




_|‘p|gnnrante e ognuno del creditori intervenuti muniti di titolo

' esecutivo possono chiedere la vendita dell'immaobile pignorate. Al

ricorso debbono unire l'estratto del <atasto e delle mappe

| censuarie, i certificati delle liscrizioni e trascrizioni relative

| alimmobile pignorato e it certificato del tributo diretto verso 1o

5Stat0. Nella dncumentazmne vi era |l certlfcatc: notanle

" immobiliari @ cura del Dr. Fuh.nc: Carcmelll sing & tutto il

f 13.11.2008.
_|_

i b) pmweda quifnds aﬂa stima somimaria deffimmobile,

- accedendovi ed eseguenda  ogni altra  operazione ritenuta

! necessana, previa r:crmumcazmne sc:r.rtta a mezzo raccomandata

——— _r— R

: compropnetan deﬂa data e def fue:rgc:r i :mzm deHe operazmm

penrah

A tale proposnto il sottoscntto |r1 data 21 marzo 20098 inviava ie

di inizio d deﬁe cperazimni perital‘l {vedere allegatn "D").

¢) faccia constatare nells sua relazione, previa suddivisione

|._.._ - _ -

deﬂ mmnbn’e stirmato in fotti aurom:rmr

a‘an catastah

GI| |mm0bll| sttmatl sono identificati dalla tﬂponomastlca del

_Per riepilogare I"articolo Eﬁ_?_f‘__reci_t_g_t_:_r]idemrso il termine di cui

; alfarticolo 501 (10 giorei  dal pignoramento}, il creditore

| attestantc le risultanze delle visure catastali e dei registri

_ con rrcevuta df r:mrno, al debrtcre al credrtcre procedente e ai

i raccomandate con ricevuta di ritorne indicando la data ed il luogo

1. tidentificazione de.l’ hene, comprensiva def c-:::nﬁm e de:

. .".'_ e ——— R ——




._ﬂ!'39_3_‘“._'79'[9_‘?3&??:“1-_. L?__Scri"_eﬁte r_"t‘E‘“E che la

. suddivisione _in_lotti  autonomi  sia  commercialmente

CONFINI

. Complesso immobiliare ad uso industriale, distinte con il civico

10 di via degli Alpini e abitazione del custode distinta con il civico

©tre plani (uffici — magazzml e confezmnamento - lavorazmm)

: dlpcndenza usg magazzmﬂ, un capannone cuntenente CE"E

_ fngonfere con Iucale ex cahma termo- elettrlca c-:m annessu o

: cantigui appezzamentn -::It terrenn crrcnstanh ai fabbncatl e nelle

wcmanze di eui uno dotata di una vasca di raccolta acque & due

A e — —
% comprenswa del sedlme delke cc-struzmm di mq. 986{}

P . Il tutto ccstatuente un saln corpo tra le coerenzo: Cnmune cli

368, 363, 362 360, 357, Strada 555 oltre aI mappale 6[]5 a

- — .i ........ —_ e e e e o
E . Cc:rne si evince dalla Vlsura per lmmcblle datata 24 D3 EDDQ
K

\'.'.

- controproducente vista 1uh|caz|c=ne 1a tipologia dei fabbricati, '

; 8 dl via degh ﬁ.lp:m cusﬂtuntm da un In corpo. dl fabbnca prmmpale dl ;

vasche per la decantazlone il tutto sulla superficie catastale

. Comniune di Savignone con 11 ¢ivico 10 Ed il _civico B: si allegano _. L

4 |_r.lzzanﬁm mappall: 566, 379, 604, 375, Rio Camiasca (vedere



e g e e e

. limmobile . . . _

j - (ABITAZIONE) e censite al Catgsto Fabbricati del

i__ __ Comune di Savignone, foglio 15, particella 366, sub. 6,
. cat A/3, classe 1, consistenza 7,5 vani, sup. cat. 116 mg,
; ' - rendita euro 542,28 (vedere allegate "F"”); |

._ __________ - {OPIFICIO) & censito al Catasto Fabbricati del Comune di

%T _ ~Savignone, foglio 15, particella 366, sub. 5, 364 - sub, 1,

%_ _ 365 - sub. 1, 972 - sub. 1, 973 - sub. 1, cat. D/1,

[ rendito eur0 20.555,00 (vedere allegato "H™);,

- (TERRENO) & censito al Catasto Terreni del Comune di

Savignane, fqgl_in 15, particella 605, Qualitd Bosco Ceduo,

0,08 euro (vedere allegato "1.1™);

Pz, e sorrmaria descrizione def bene;

—_—

* Trattasi di un complessu industriale composto da:

- fabbricate principale ove si svolgeva lattivite  di

immagazzinamento, trattamente, confezionamento di

T W reny 5 oty Y]
R SR -
=

Classe 1, superficie 03 are 00 ca, R.D. 0,25 euro, RA,

fUimmobile & ubicato in una zona isolata pur essendo in fregio -
. alla viabilita ordinaria {vedere folo n. 8) in adiacenza al Rio

; Camiasca (vedere foto n. 10 & 48) zona soggetia a vincolo




_ fabbricato pr_iracipaie;_é composto da tre blocchi contigui dei
guali il primo era adibito ad attivita direzionale {vedere

_foto_dalla n. 77 alla foto n. B4) ed abitativa {alloggio

{vedere fota n. 2), 1 solai di questi ultimi due blecchi sono

nosti a quote differenti e sono collegate tramite scalette

interne in muratura (vedere foto n. 59), Ia struttura risulta

{vedere foto n. 53 - 54}, i serramenti presentano una

tipica fisionomia industriale;

E_ — . T _ _
fabbricato adibito a magazzino (vedere foto n. 9 e 16 per |

: gli esterni foton. 13 - 14__- i5 per I'inte_:_r_‘nc_}_;____ L B L L
- una fabbricato di fronte adibito a celle frigo {(vedere fn_1_:D N,

| 26 - 39 - 41 - 42 per gl esternt e foto n. 35 — 36 - 37 per e _
| l'interno) con tettoia (vedere foto n. 12) di circa 380 mg

e
1
|

ad ex cabina termoelettrica (vedere foto rn. 50 e n. 34 per .

I'interna};
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 antecedente al pignorarmento.

. - terreni circostanti

riferimento  aifa  esistenza di contratti  registrati  in data .

Dalle ricerche espletate presso | cornpetenti Uffici l'opificio
attualmente non & occupato da terzi ad eccezione dell'alloggio |

del custode ove risiede una famiglia (vedere allegatc "M") e

can contratto di locazione dl annr 4 dal__ﬂl 02, 2{][]9 al 31.01.2013

1 i et P e e e mmy B il

(vedere allegato “U") reg1strato |n data 24 ﬂ2 2009 posteriare

L AP S R

perc: aI psgnoramento del 13 11 QDDS_ unico altro contratto di

~ . BT
L W

inerente sempre il civice 8 ma scaduto il 30.06.2007 (vedere

allegato “U"}.

4, !es:srenza di formalita, wncoh o oners, anche df nafura

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico

delt’, acquirente, ivi compresi | vincoli derrvann da contratti

incidenti sulla att;mdme edrf“ camrra deﬂo Si’ESEO g | wvincoli

. Connessr ccm :! suc: carattere starico-artistico;

Da indagini espletate presso il Comune di Savignone non vi

song vincoll di carattere storico- EII"tIStICG ad Ec::ezmne dl

—— T

quello idrogeoclogico: area esondabile (vedere allegato Q7).

5.1 esmtenza df formalita, vincoli e onen che saranno

canceﬂan ¢ che comungue risufteranno non cppaonibili

--J




_atlacquirente;

' ISCRIZIONI IPOTECARIE

. _certificazione _notarile _a_firma _Notaio_ Fulvio CARNICELLI le

_ seguenti formalita fino al 13.11.2008;
. _ipoteca volontaria N. 13699 del 04.12.2007 - a favore .

_]_ Sull'immobile oggetto di perizia sito in via degli Alpini8e @

_ Credito Ipotecario — Banca NAziomaie del Lavoro Spa con

_ sede in Roma contro QP per 12 piena proprieta - atto_

. 176354,00; _

lizza del 03.12.2007 per Euro_ 190.000,00 di cui Eurg ~

Credito Ipotecario - Banca Carige Spa con sede in Imperia .

contro (N per la piena proprietd - atto Lizza del |

Sequestro Conservativo n. 5415 del 21.03.2008 & favore _

di Galano Rosaria, Esposito Annunziata, Esposito Maria,

Espasito Aurora, Esposito Biance ed Esposito Gennaro

contro MMM Notifica de] Tribunale di Genova del

Fgl. 15 pe. 364, pe. 365 e ¢, 366 prive di subalterno;

Ipoteca Giudiziale N. 6290 de! 18.08.2008 a favore di
Unicredit Banca Spa con sede in Bologna e controfiliii i

gy "-:c | SN o gEmp rc la piena |

proprietd — Notifica Tribunale i Genova del 21.06.2008



___Sulllimmobile oggetto di perizia sito in via degh Alpini B e

Si & acquisito anche il Certificato di Destinazione Urbanistica

per euro 283.320,22 di cui_eura 282,132,722 per sorte

_ . PIGNORAMENTI ED ALTRE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLL _

~ Genova e contro WENENEEEN@cr fa piena proprietd — Notifica ©

6. i3 verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene

. nonché lesistenza defla dichiarazione di agibilitd dello stesso, |

previa  acquisizione  ©  aggiornamento  del  certificafo df

Dalla dorumentazione trasmessa allo scrivente dal Comune di

Savignone  (vedere aliegato 0™ I'immobile =

_ABITABILE/AGIBILE a partire dal 25.04.1993.

—— —]

{vedere allegato “Q”). : - i

CONFRONTO CON LE RISULTANZE PLANIMETRICHE CATASTALL




_ Planimetria catastale uitima in atti ABITAZIONE (vedere

p——

! i
_ momento del sopralluogo (vedere allegato "E.17).

| Planimetria catastale ultima in attl OPIFICIO (vedere .

— I L e 7 JREF MPAPALIM AR e -
o all_egatu_'_'G"} - con gﬁfferg_rl._ze rifpetta__aﬂo stato di fatrto al

momento del sopralluoge (vedere allegato "G.17),

Da segnalare che o scheletro di fabbricato composto da travi e

pilastri {vedere foto n. 11}, il corpo aggiuntivo in adiacenzaalle ,

~alllingresso  dell'abitazione del custode (vedere foto n. 86)

© risultano secondo la documentazione messa a disposizione allo

scrivente dagli Enti preposti privi di titeli edilizi abilitativi e i

sedime del fabbricato celle frigo rappresentato in mappa ha un

Vimmnobite siz comodameante divisibile in natura, identificando in

3 . guesto caso i Iotto da separare in relazione alla guota def

debitore esecufato owvvero [otti da assegnare a cilascun '

 fa valutazione delfa sola quota indivisa.

MNelia fattispecie si tratta di quota intera e quindi la valutazione 5
riguardera 'immobile nella sua totalita.

Criteri di stima adottati per I'mmobile oggetto di pignoramento:

«  metodo del confronto diretto

_ = J— . ¢ e mm— —— C —————— ——_———

Tale procedimento consiste nel comparare all’'immobile in




_; __I_gggett_ca di stima altre unita immobiliari di cui si conosca jl prezzo
£ | (ol pill probabile valore) e che possiedano caratteristiche tali da

, intrinseche, e e e

. Per quanto riguarda le misura di consistenza si precisa:

L ai fini tributari: sup. catastale D.P.R. 138/98;

Circolare Ministero dei LL.PP. N.12480 de! 26.03.1966 con i coeff.

riduttori {minori deill’'unita);

ai fini immobiliari-commercili: UNI 10750 "Servizi —

Agenzie immohiliari - Requisiti del servizio”.

pari ad €. 1.146.912,50 {vedere allegato “2”)

=  procedimento di sfima par capitalizzazione di reddito

Tale procedimento, in particolare & basato sull'eguivalenza tra il

B | potere csscre definite analoghe; con cid intendendosi immobili

b | posti_in_un zona omogenea a quelia_dell'unita_immobifiare

. Bpprossimativamente le stesse_caratteristiche estrinseche ed

+ defimitata dalle pareti con esclusione delle stesse e dei vani |

porta) di ogni singolae vano trasformandola in superficie virtuale

1l sottoscritto ritiene congruo per calcotare la  superficie

10750 "Servizi - Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio” :

approvata dal_l;:‘- Cr:rr'r_lrr'lis_sione Ceni_;ral:e Tecnica # 26.03.1998 |

(vedere allegato “V") da cui scaturisce un Valore di mercato

3 ___oggetto di stima,_appartenenti alla stessa categoria ed aventi ' _



pud_stimarsi_applicando_un_opportuno saggio di capitalizzazione

. Considerando la durata del bene immobilc praticamente illimitata
€ giustificata ['applicazione della seguente formula semplificata:
_ _ VYm=R/r dove

W= valore di mercato

R = reddito annug netto

_r_= saggio di capitalizzazione = Z Bf (Canone annuo di
locazione maggiorato degli interessi medi bancari trasportate _

a fine anno - spese proprietario) / Z valori di compravendite.

Linsiemne delle detrazione percentuali applicabili al reddito lorda |

calcolato in via analitica, partendo da un saggio medio ordinario

per il mercato di riferimenta ¢ applicando le oppertune aggiunte




4 | dellimmobile in oggetto di stima, determinato con il metodo

¥ vz

A

= di un saggio netto pari al 4,5 % annuo, Considerando validi |

. della capitalizzazione del reddito, risultera pertanto:

e detrazioni, si pub ritenere ragionevolmente equa 'applicazione

] Yalore di mercato pari ad €. 1.150.746,40 (vedere allega__tu 3

v procedimento di stima 3 costo di riproduziane deprezzato

§  Premettendo che per tale procedimento lo scrivente ritiene

261,30 per i fondi come riportato nel Prezziario Regionale delle

" Opere Edifi edito dalla Unione Regionale delic Camere di

~ specifica destinazione duso ed incidenza area a parcre del

C 227,
I tre procedimenti di stima hanno portate alla determinazione di

attraverso l'applicazione del preocedimento per stima diretta & da

. sufficiente adottare un costo di costruzione wvalutato a metro

- cubo wvuoto per pieno pari ad euro 378,46 per le residenze e -

sottoscrittc pari a2 1.153.515,83 euro {vedere allegato

altrettanti pil probabili valori di mercato; il valore ottenuto

Commercio della Liguria anno 2008 gia comprensivo delle spese -

: spese per la progettazione, |a direzione lavori, le fondazioni, ’
i oneri di urb., opere di sistemazioni esterne, allacci utenze gas,

. acqua, Juce, fognature, vetustd, manutenzione, ubicazione,




. considerarsi_ il pi0 _attendibile. Per questo quantificando

:.'--J' I‘afﬁf;iat_i“té__d_e_"e_ ._Sti”ie. sl pLOC@.d@Eé 3_5%9ﬂa_ndg_un_ﬁi‘uf_ers_? peso_

i . i pregisamente par a:_
6/10 alla stima per confronto diretto

.~ .2{10 alla sima per capitalizzazione del reddito

¥ | - 2/10 alla stima 2 costo di riproduzione deprezzato o o
’ : Ve pono.= €. 1.146.912,60 x 0,6 + €. 1.150.746,40 x 0,2

§_+_1 153.515,83 x 0, 2 1.]_.48__.999,95 Euru__cc-r_risp_cquent_e at_ |

—

AL ————— e R bk e

| pil probabile valore di mercato. '

A tale importo il sottoscritto ritiene congruo applicare per
"incentivo _d’asta, per spese presunte di cancellazmne dl

" iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di pignoramenti, pagamento da

: parte dell’aggiudicatario di oneri fiscali {imposta di registro, costo :

i della trascrizione, costo della voltura costo di marche e bolli per

le copie necessarie ai vari adempimenti)” un abbattimento al

i‘l."Ell'DrE di mercatﬂ pari ad un 15“!1: ~avremo [:Jertantc-

1. 148 999 95 euro - {1 148 999 95 eurp X 15%} 9?6 649 95 \k\

—

euro prezzo base per Ia raccolta delle ufferte (vendlta

senza incanto) secondo le leggi n. 80 del 14.05.2005 e n, 263 .

ogdel 28,12.2005, _
>t allega originale Atto di Porvenienza (vedere allegate “S"),
I!_sof:t_ns.grittq nfil. riE_.petto t?ella ter_npl's_!l'ca prevista dall’ art. 173 _
bis delle Disposizioni per I'Attuazione del nuove c.p.c. ha inviato

copia conforme all’'originale della presente relazione con




: :ﬂt_eweputi e al debitore, anche se non costituito (vedere = _
& . allegato_"2.3"). I sottgscritto in ottemperanza all'incarico )
;_5 j&ﬂtilmﬁnte <conferitogli rimanenda a completa disposizione della _
_S.V. Il ma per qualsiasi chiarimento o per quant'aitro potesse __
\ . :_Dpcnrrere con perfetta osservanza si softoscrive. B _ L L L
L Genova, li 27 aprile 2009. i
i



