TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

=.E. Dott. R. Bonino L - -~ R.E.n.423/2017

Giudizio di esecuzione promosso da

Avv. Gibvanni Calisi

Contro

Esecutalo

" PERIZIA DI STIMA |

dell’appartamento sito in Genova, Via dell’ Allore, viv. 124, int. 18
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RELAZIONE DI STIMA
T unita immobiliare sita in Genova, Via dell’ Alloro, civ, 124, int, 18,

data ?;"(19.‘*'2{31?,7 il sottoscritto dott. ing. Massimo Galli, libero pr’oféssionista,_-ccn

wdio in. Genova, Via Tlva, civ. 2 int. 12, recapito telefonico 335-675.43.44, iscritto

"Albo degli Ingegneri della Provineia di Genova al n. 5400 ed iscritio nell’elenco
ffﬁ“‘{?c}ﬁsulenti Tecnici del Tribunale Civile di Genova, & stato nominato C.T.U.
iP'HLmo G.E. Dott. Bonino; dopo aver accettato 'incarico ha prestato il giuramento

i rito.

quesiti di rito risultano: ‘
Veritichi esperto innanzitutto la completezza della documentazione di cul all’art.

:67 ¢.p.c., segnalando al G.E. gii ath mancanti o in'idone-i;

} Provveda quindi alla determinazione del valore di mercato dell’immobile,

wcedendovi ed eseguendo ogni altra operazione ritenuta necessaria, previa

UUNicazione scritfa a mezzo raccomandata con ricevuta di ritomo, al debitore, al

creditore procedente € al comproprietan della data e del luogo di inizio delle

peraziont peritali.
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determinazione del valore di mercato Pesperto procedera al calcolo della
eriicie delt'immobile, specificando quella commerciale, del valore per merro
o ¢ del valore complessiva, esponezjdo analiticamente zli adeguementi ¢ lc
zioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
nza della garanzia per vizi del bene venduto, & precisando tali adeguamenti in
a distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato d'uso e
tenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nol
dei plocedimenw e.xet,umo mm(.”ie per le evemuwali spese condominiali
. In ogni caso ai fini della valutazione tenga conto dell'attuale crisi di
ato in atto facende altresi riferimento a quelli che sono i valori QM mivimi

di, escludendo i massimi tranne casi particolari ¢ motivati, ed andando

softe i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano soito tale

dccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell’immobile strmate m

utonomi: _

niificazione del bene, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali;

questo fine [esperto & autorizzato ad acquisire dircttamente presso 1 rispertivi
i‘:i previo avviso al creditore procedente, 1 documenti mancanti che si profiling
essari o utili per Pespletamento dellincarico, anche in copis gemplice, con
ticolare riferimenic all’atto di provenienza e con unica esclusione della
azione notarile e del certificato di destinazione urbanistica, unici documenti che
e necessariamente produrre la parte a pena di decadenza;

":sommar‘ia descrizione del bene;

?mpr_iet'a attuale del bene ¢ [a presenza di diritii reali, riportando "evoluzione
_iii-pr@prietét negli ultim? venti anni;

gmm di possesso del bene, con I"indicazione, se occupato da terzi, del titele n
-al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza ol contrawi

istrati in data antecedente al pngnuramemn o comunque con data certa anterion:;
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csistenza di formalita, vineoli o onen, anche di natura condominiale, gravanti sul
ne, che resteranne a carico dell’acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivanti da
sniratii incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso ¢ 7 vincoll connessi con
U0 carattere stonco-artistico; riporti Iinformaziene sull’importo annuo delle
wese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia
herate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuall spese
sndominiali non pagate negli ultimi due anni anterion alla data della perizia, sul
so di eventuall procedimentt giudiziar relativi al bene pignorato.

vranne essere indicati:

+ le domande giudiziali (precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in
corso ed in che stato) ed altre trascrizioni;

ali atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

- te convenziomi matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
oniugele al con iugc._:

g.u ali pesi o lmitazioni d’uso {es. oneri reali, obbligaziont propter rem,
ervitd, use, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare verifichi
he 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello ¢ uso civico ¢ se vi sia stata
rancazione da tali pesi, ovvero che 1l diritto sul bene del debitore pignorato
a 41 proprieta ovvero derivante da alcuno der suddetti titoli;

stenza i formalitd, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comunque
feranng non opponibili all*acquirente:

ranno cssere indicati:

serizioni ipotecarie,

ngnoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

“-?:_rifica della regolania edilizia e urbanistica del bene, anche dal punto di vista
& corrispondenza con le mappe catastall, nonché "esistenza dells dichiarazione
.5’*1:!i]-itfa dello stesso, previa acquisizione o aggiomamento del certificato di

irazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di opere abusive.

wrolll la possibilith di sanatoria al sensi dell’articolo 36 del decreto del
' : . Pagina 4 di &4
£l (110-58.83.72 - fax, 010-35.32.204 - cell. 335-675.43.44 - email ingmassimogallii@gmail.com

PEC susssime gallifingpee.en - p. LV.A. 02600010108 ~ o€ GELLMSMSRCIODO6IR

0w




Ing. Massimo Galli - Via {lva, civ, Fint 12 - 16128 GENOVA (GE)

idente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli evenwali costi della

; altimenti, venfichi eventuale presentazione di istanze di condono,

e

dicando Ul soggetto istante ¢ la normativa in forza della gquale Mistanza sia stai
esentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il consegnimente del titole in
patoria e le eventuali oblazioni gia comisposte o da corrisponders; in ogni altro
, la verifica. ai fini della istanza di condono che IMagpiudicatario possa
entualmente presentare, che gli immobili pignorati si twovino nelle condizion

ste dall’articolo 40, comuna sesto , della legge 28 febbraio 1953, n. 47 ovvero

-~

art. 46, comma quinto del. decreto del Presidente della Repubblica del

ugno 2001, n. 380, specificando il .costo per il conseguimento del titols n

toria; ' '

iga, anche avvaiendosi'di un delegato abilitate, Pattestazione prestazione

ergetica; _

| caso si tratil di quota indivisa, dica innanzitutto se Dimmobiic s

amente divisibile in natura, Wentificando in questo caso il fotto da 5%:;);51-arct in

ne atla guota del debitore esecutato ovvere i lotti da assegnare 4 ciascen

p;fietaria con ghi eventuali conguagli in den.afa; fornisca altresi la valwazione

la quota indivisa, | '

te al Quesito

6 ay. verifichi {‘esperio la completezza della documeniazione di cui ol ari.

.c., segnatando al G.E. gl atti mancanti ¢ inidonei. '

cumentazione risulta completa,

b). provvedu quindi alla {fe?fermi;mzirme del  vaiore di mercgto
ninobile,

ia effettuata una ricerca di mercato sia mediante verifiche presso agenzie

',1-1ar'i che s occupano di compravendita di inumobili simili nella zona &
Ente:

- Immobiliare Gesualdi, Genova Sestri Ponente:;

Agenzia Romano Laura, Genova Sestri Ponente:
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v REMAX, Genova Sesrra P{)mmte
mediante la banca dati dﬁ‘ﬂﬁ quotazioni immobiliari dell’Agenzia del Territorio.

ce. sono siati individuati aleuni annunei di vendita su siti on-line, 1ipo
wobiliareit, Casa.dt, etc. relativi ad appartamenti simili a quelio oggetio delly
sia e situati in Via dell’ Alloro efo nielle vie prossime a questa.

Bl 2

me si pud vedere dal prospetto seguente, si & delerminato un valore medio di

cremto, viferito alla superficie commerciale, pari a circa 1.880,00 €/m*.

D S Gt h'.w%"mfi’:‘:f’i’“f‘”"“‘“ i i

Tiiom . G '3,“

ziinw

e T L .
i pinh G L 4w
DT 0 R

crr:iw b grpuma e ol 1 e el

’ s;giEMMsw F s i e o gt B scRean s
L e -~

'mo ve di balcone e di ascensore.

10 che questo valore si bas.i su delle proposte e non su reali valori di
apravendita, si ritiene ¢l applicare una riduzione del 10%; con la quale ofteniamo
valore di mercato pari a 1.880,00 €/m? x (1,00 - 0,10) = 1.690,00 £

auto conto dell“attuale andamenio del mercato immobiliare, vienc applicata
heriore riduzione del 10%, per cui otteniamo un valore di mercato pari a circa
40,00 €m?x 0,90 = 1.520.00 €, |
ssiderando una superficie commerciale dcll’apﬁ&irtﬂmentu di 105,00 m?, otteniamo

1.5720,00 €/m? x 105,00 m® = 159.600,00 €, valore che si arrolonda a

;ﬂnm par't

a)n{& 439 L /{ydu,omn centocinquantanovemila curo virgola zero).

valore di mercato individuato & di poco superiore al valore massimo, parl @

30,00 cim?, relativo alla quotazione immabiliare O.M.1. indicata per il quartierc
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Ing, Massirno Galli ~ Via vz, ofv, 2int 12 = 16128 GENOVA (G

Agenzia del Territorio, riferita al primo semestre del 2017 per un’abituzione di
0 economico in un normale stato conservativo (Allegato n. 01).

ritenuto, comunque, opportuno utilizzare i valori di mercato, in quante edificio
va In un comesto privato, con molto verde, che si distingue dal resto el
tiere.

ito ¢). fuccia constare nelly suu relazione, previa suddivisione dell immohife
ato in lotti autononii. . |

Lidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei- dati catastali,

itd immobiliare oggeu{s della pres-r:nte pe;’in‘a & classificata al Catasto urbano di

ategoria A/3, Classe 4, Consistenza 6 va'ni, Supcrf?ci_é_c‘:a’téstaf- otale 1 HLO0 my
le escluse aree scoperte 96,00 mq ¢ Rendita Catastale di Eum 2537 (Allegato
)2, Visura per immaobi lf:}

partamento confina, partendo da Nord e procedendo in senso orarie. con:

istacco su verde; '

Pistacco su verde;

JNistacco con edificio residenziale e internon. 17;

L?alié. scala e ascensore condominiali, lato destro.

arzo (porzione di lastrico solare) confina, partendo da Nord o ¢ procedendo in
80 0rario, coun:

’s';taccm su verde;

istacco su verde;

Distacco con edificio residenziale e porzione del lastrico di proprieta def ¢iv. o I
/ano scala lato destro. locale macchina ascensore, passaggio esterno condominiale
‘?orzione del lastrico di proprieta del civ. n. 16.

tantina confina, partendo da Nord e procedendo in senso orario, con:

tBox di altra proprieta;

ntercapedine;

Ailar 7 i Ml
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Ing, Massine Galli - Vig Iiva, oiv. 2 5t 12 - 16128 GENOVA (GE)

“Vano scala condominiate, lato simistro;

f‘i’:amina di alra proprieta e disimpegno condominiale,

ame si pud vedere dall’allegato n. {}3_( Elenco immobﬂi), il fabbricato & composto
3 un totale di 73 unitd immobilian, suddivise da un’ﬁun_to di vista catastale in:

- . 35 appartament in categoria A73 (abitazioni di tipo economico);

o 1.4 cantine {cat. C2); -

= 1, 34 box auto (cat. {6),

“odificio & ubicate nel Municipio VI, Medio Ponente, ¢ precisamente nella
Lircoscrizione di Sestri Ponente e nell’unita urbanistica di Caicinara.

fabbricato fa parte di un complesso di nuova edificazione, realizzata ai primi anni

ttanta e, come si puo vedere dall’estratio della carta tecnica comunale (Allegato .
). & situato subito a Nord del quartiere “Virgo Potens™, deito cosi per via del

antuario, tra la sponda sinistra del torrente Chiaravagna ¢ la collina del Priano. Dal

?imtiguo quartiere Virgo Potens si arriva solo attraverso collegamenti pedonali
£aure "unico aceesso carrabile avviene da Via Chiaravagna attraverso un ponte.

& un punto di vista urbanistico, per quarito riguarda i P.1.C., Medificio & ubicato In
mbito del territorio urbano AR-UR: “Ambito di riqualificazione urbanistica -
sidenziale”, come evidenziato nell” Allegato n. 05.

L Una sommaria descrizione del bene ’

L unitd immobiliare fa parte & un caseggiato di sette piani fuori terra, di cui il piano
T3, ad csclusione dell'ingresso, & destimato @ box e cantine. Le facciate sono rifinite
=i intonaco liscio a due colori rosso e giallo. Al piano terra & presente un
‘estimento con lastre in pietra. Su ogni lato sono presenti delle balconate non
niisue. 1} tetto ¢ plano a lastrico solare, divise in pil proprietd, Come detto in

srecedenze, 1) fabbricato fa parte di un compiesso in contesto privato degli anni

tianta in cul sono presenti pochissime attiviia commerciali.
iverse attivita commerciali, cosi come le farmate di linea dell’AMT, si trovane a

ocht minuti a piedi nelle zone Hmitrofe,
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Pel H10-5%.84.72 - fax. 010-35352204 - cell 335»‘(:?5.-4-3,44 - empail ingmassimopslHi@Eemail.com
PEC massimo. galliggmgpec.ea - p, LV.A, (2600010168 - of, GLIMSMIRCINDGSIR

.
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‘edificio confina, partendo da nord e proseguendo in senso orario, con;

Distacco su verde;

Distacco su verde;

Distacco con edificio residenziale;

‘Distacco con edificio residenziale.

ome si pud vedere dalle foto, gli esterni e le parti comuni (Allegaio n. 06 sono in
f!(') stato di conservazione accettabile, ad eccezione delle facciate che necessitano di
intervento di manutenzione. L'edificio ha un unico ingresso agli apparta Unentl,
uali si accede da due vani scala. Il portone & posio sul prospetto Sud od & in
luminio con delle specchiature in vewo. Gl infissi alle finestre dei var
ipartamenti sono in alluminio e presentaho tutte delle tappareile in tinta di colore
origio. L’atrio di ingresso presenta un pavimento in marmo, mentre le pareti sono in
rie rivestite in legno ed in parte con intonaco tinto con due colori a strisce vertcali
ternate. Dall’atrio si accede ai due vani scala, entrambi dotati di ascensore. 1 gradin
1 pianerottoli sono rivestiti da lastre di marmo ed & presente un parapetto costituito
elementi metallici e corrimano in legno.

appartamento € situate al sesto prano e presenta una tripla esposizione, & Nord. ad
5t ¢ a Sud,

i)cma caposcala apre su un piccolo ingresso da cui si accede 2d una camera da
tto, ad un ripostiglio/guardaroba e; attraverso un corridoio, alle altre due camere. al
gno ed al soggiomo, dotato di angolo cotiura. Due camere da letio si affacciano a
ord, la terza camera ed il bagno ad Est, mentre il vano soggioro ha doppia
posizione a Est e Sud. Dalla camera “27 ¢ dal soggiomo si accede al due balconi,
ompletano il bene una cantina ¢ una parte del lastrico solare, La cantina & posta al
ano terra, in adiacenza del vano scala sinistro (una parte del vano & soio una
mpa) ed & dotata di pzccola finestra posta sul prospetto Est. [I pavimento ¢ in
armo e le part::ézi sono ad intonaco tinto bianco. La parte del lastrico solare di

oprietd & quella in corrispondenza dell’appartamento oggetto di esecuzione ed &
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fng. Massimo (ialli - Via Hea, civ, 2ine 12 - FRIZE GENOVA (GEY

Slimitato Jungo il perimetro dell’edificio da muretto com un corrente metatlice
wizzontale, mentre i confine con la proprigtd adiacente ¢ segnala da muretlo con
rapetto metallico. 1l pavimento & del tipo galleggiante a “guadrotti™ finiti in
niglia. 1 abitazione, la canting ed il termazzo. come risulta anche dalla

ocumentazione  fotografica (Allegate n. (7), sono in un buwono stato di

- ahlezza det vani € di 3,00 m;

'a poria caposcala € ad anta unica in legno;

le porte interne sono in legro con parte centrale in vetro smerigliato;

pavimento € in graniglia in marmo ad opus ircerfum tranne che nel bagno e

soggivmo, dove sono presenti delle piastrelle in ceranica;
e parcti ed i soffitti sono pitturati in tinta di btanco. Una camera pfcsenta la carta
da parati, un’altra invece & pitturata in tinta 703a;

‘angolo cottura ha un rivestimento in piastrelle di ceramica;

] hagno & dotato di lavabo, doccia, we o bidet e le pareti sono rivestite da piastrelle
n ceramica per un'altezza 41 220 omy ' |

¢ fincstre hanno serramenti iﬁ alluminio con doppio vetro ¢ tapparelle m plastica;
calonfert sono m alluminio;

1 riscaldamentn & del tipo centralizzato;

Doiché durante il sopralluogo & apparso che non siano mai stati eseguiti interventi
o1 impiant, si pud escludere che gli stess! siano ccrtiﬁcaté..

uperficie commerciale del solo appartamento, considerando come superficie
nerciale guella comprensiva dei muri perimetrali e di meta dei muri di divisione

1 altre proprietd, & pari a circa 93,00 . mentre le superfici netle dei singoli vani

sgiorno con angolo cottura = 19,70 m-
mera da letto | = 1335m’

mera da letto 2 = 143007
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"

1 da letto 3 1645 o
4,00 m?
5,50 m* -
0,80 m?

= S580m -

Totzle = 79,90 m?

H

fi

perficie commerciale del bene comisponde aliz somma della superficie
erciale deil’appartamento ¢ di una quota parte di quelle dei due balconi, del
o g della cantina e, precisamente, si considerano le seguenti superfici:

n. 2 balconi {25% della superficie totale = 9,60 m* + 9,40 m® = 19.00 ) = 19
m*x 0,25 =475 m% |

errazzo (5% della superficie) = 97,40 m?x 0,05 = 4,87 m?;

cantina (20% della superficie) = 10,75 m*x 0,20 = 2,15 nr".

erficie commerciale totale risulta, quindi: 93,00 m* + 4,75 m*+ 4,87 m” + 2,18
177 m?,

roprieta attuate del bene ¢ la presenza di diritti reali, riporiando ['evolizions
ropriet negli witimi venti anni,

prieta dell unita immobiliare & rimasta invariata neght ultimi venti anni (Visura
dell’Immobile, Allegato n. 08Y):

dal 01/08/1973 ad oggi

to di Assegnazione di proprietd ai soci, redatto dal Notaio Rongam Gisn
pe del 01/08/1973, Reperiorio n. 24362/9030, trascritto a Genova i
1973 al n. 014738 del Reg. Gen. (Allegato n. 09), il sig. Caivans Francesco,
va ed acquistava la proprieta del bene esecutato per Ia quota di 10001000,
coperativa “Societa Mutua Cooperativa Ediliza ASTUR Seconda «
isabilitd Limitata™ di cul era sncib; '

ato di possesso del bene,

£l 1D el e )
Pogerma i b %8
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1oz, Massime Galli - Via lva,eiv. 2 int 12 16178 GENOVA_(GE)

na verifica presse ghi uffial dcli’Aﬁagrafe del Comune di Genova (Allegato n.
{entificate contestuale di residenza e stato di famighia), nell’appartamento hamno

2nza oltre I'esecutato, e sig,re come di seguito elencati:

{Allegato n. 11, Estratto per riassunto dell’Atto di matrimenio} che perd, non
Ge il bene esecutato in quanto € stato acquisto in data antecedente al 20/09/1973.
sistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti suf
che resteranno a carico defl vcquirente.

e da comunicaziene dell’ Amministratore N. Scacchetti, ¢ stato nscontrato un
to dell'esecutato nei confronii del Condominio Via dell’Alloro 124, per un totale
212,67 € che risulta a credito per Pesercizio 2017/18.

seuito s elencano, relativamente alle spese ordinarie, gli esercizl degli wltimi

escroizio dal 01/05/2013 al 30/04/2014 = 2.807,11 €;
esercizio dal 01/05/2014 al 30/04/2015 = 7.961,06 €;
esercizio dal 01/05/2015 al 30/04/2016 = 3.167,70 €;
sercizio dal 0170572016 al 30/04/2017 = 2.536.98 €,

‘ sstituzione del portone condominiale, di cui il preventivo & di 2.500,00 € + IVA,

ui il pagamento & in corso con la gestione ordinaria.

simi di comproprietad condominiale nisultano essere 30,335/1000.
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Ing, Massimo Galli - Via Ilvg, civ. 3

enza di formalité, vincoli o oneri, che saranino cancellad o che comungure
nno non opponibili all ‘acquirente.
nentazione ipocatastale agli athi nsulta esseres

Amminisirativo per ipoteca volontaria del valore di Luro 204.00{.00

L e
&

. contro 1'esecutato, AR NEHRSGy, iscritta a Genova 11 25/ 1072010 al

art. m. 6796, a seguito di Afto del Notaio Morello Aurelio del 2171072016,
rio n. 130075, Fascicolo n. 25625, registrato a Genova in data 2271072000

912 (Allegato n. 12);

O

mministrative per ipoteca legale iseritta a Genova in daa 117072014 «

1 importo precettato pari a 88.461.16 €,

ifica della regolavita edifizia e urbanistica del bene. |
todi una ricerca presso I'Ufficio Visura del Settore Approvazione Progetti de!

di Genova & stato riscontrato il progetto edilizio di cosuuzione del

{Allegato n. 13 — Vanante in corso d’opera del 26/05/1970 al Progeto o,

'_ g Appm#axione n, 1514 del 0%/11/1970), mentre da una verifice presso

Condono Edilizio; non risultano istanze di sanatoria per appartamenio in

Lo stato dell'appartamento {Allegato n. 14) presenta una teggera dilforimit

progetto appi"ova-w ed alla pla.n.ime{rié- catastale {Allegato n. 15). Tale

{a, che come si pud vedere nella planimetria di raffronto (Allegato n. 16}

1elia demolizione déi}a parete di delimitazione tra soggiomo ¢ cucinino. Si

;ianto‘ procedere con la presentazione i Comunicazione regolarizzazione al '

“art. 48 L.R. n. 16/08 od al pagamento di sanzionc.
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Ing Mossimo Galli - Via Hva,_civ. 2 it 2= 1‘6123 GENOVA (GE)

) per la sanatoria risultanc essere all’incirca pari a 900,00 € cost suddivisi;

Tariffa sanzione = §670€
‘{nern tecnico presentazione istanz_a = TB12RE
= S202¢&

12 verifica effettuata presso 1] Comune di Genova e presso la Soprintendenza ai
forumentali ed Architettonici della Liguria é risultato che 1'immobile non &

posto alle disposizion di tutela del 3, Lgs. 490/99 art, 2 {gia Legge 1089/39 art.

diga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, atrestazione prestazione

wiiod,

o

ficazione energefica & stata redatta dalla Certificatrice geom. Mauro Verdota
- attestato che Ta classe energenica dell’appartamento in oggetle € la “G”
to 17).

ito d): nel caso si wattl di quota if.z_dfvisa, dica innanzitutto se |'immoabile sia
sdamente divisibile in natura, identificando in queste caso il lotto da separare in
one wlla gquota del Efef:imre esecutalto oywvero | ot da assegnare a clascun
rietario con gli evennwali conguagli in denaro; jfornisca aliresi la
icne della sola guota indivisa,

¢ & di piena proprieta dell’esecutato.

zando a disposizione per ogai eventuale chiarimento, porgo distint saluti.

a, 02/12/2017

bl o i

(ing. Massimo Galli)
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