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INTRODUZIONE

1.1 Inearico e premesse.

HLmo Signor Giudice dell’Esecuzione, il setioscritto geom. Luca
Pallavicind, libero professionista con studio in Genova, Via Antiochia,
civico §5/4 ~ Telefono 010313500 -, iscritto all’Albe dei Geometsl della
Provincia di Genova con il n. 2602 e nellelence dei Consulenti Tecnici del
Tribunale della predetta citth, con provvedimento delia 5.V, veniva
nominato perito estimatore nel Giudizio di Hsecuzione promosse da

contro
i

con tncarico di procedere alla stima del bene
pignorato interessato  dall’esecuzione in epigrafe, giuste Indicazioni
contenute nella nota di trascrizione del verbale di pignoramento, onde
determinare dello stesso il pitt probabile valore di comune mercato, depo
averne verificato lo stato wrbanistico e catastale, descrivto ed indicato i
confini ed ogni aliro clemento utile per Pesperimento di un pubblico

incanio,

%
L.2 Svolgimento delle operazioni peritali,

T2
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In evasione dell’incarico ricevuto, o serivente provvedeva, in primo
luogo, a prendere visione degli atti afferenti le provenienze dell"immobile &t
cui tratiasi.

Raccolte le indicazioni del caso provvedeva poi ad cseguire, presso
I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Genova ~ Territorio, Je
ricerche e le visure atfe ad acquisire le certificazioni ed i dati identificativi
dell’immobile medesimo (allegaip 2 ~~»r3),

Successivamente, provvedeva a svolgere ricerche presse 1"Ufficio
Teenico del comune di Casella ai fini della verifica della conformita
urbanistica dell”immobile di cui trattasi (allegato 4).

Ultimate tali incombenze eseguiva visure presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Genova volte a verificare 'esistenza di iscrizioni e
traserizioni di pregiudizio - gravanti sul beae di cul trattasi -, posteriori a
guelle prodotie dalla sovietd procedente.

Reperita la documentazione di cui sopra provvedeva poi, a dat corso ad
un sopraliuogo in loco, &l fine di effettuare rilievi att alla determinazione
delle consistenze ed alla individuazione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche nonché dei comodi e degli incomodi propri deli*immobile.

Ulthmate Te operazioni peritali di cui sopra, eseguite le pit opporiune
indagini di mercato, provvedeva poi a redigere la presenie relazione peritale.
1.3 Criteri di stima,

Tenuto conto dello scopo della stima, nella redazione del conteggi volti
ad acconsentire la determinazione del valore del bene in oggetio, lo
scrivente ha ritenuto opportuno procedere con il metodo “per comparazione

dirette” considerato che la zona ove risulta ubicato il bene in oggetto €
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caratterizzata, prevalentemente. da un mercalo immobiliare interessato di;
transazioni suil esisiente. o
La stima per comparazione si basa infatti sul principio che lega, in una
determinata zona, il valore di immeobili vicinori e/o comunqgue assimilabili
tra di loro con aliri ad essi comparabili, per caratteristiche e consistenza.
Pertanto il valore del’tmmeobile & stato determinato, sulla bage delle pini
.
recenti compravendite avvenuie dn zoma tenuto conto di parametri oggettivi
di natura intrinsega, quali consistenza, esposizione, stato di conservazione,
tecnologia costruttiva, grade di finitura ete., od estrinseca, quali ubicazione,
disponibilita di parcheggio, distanza dal mezzi pubblici ¢ dalle
infrastrotture, rumorosita etc., nonché in base al comodi ed agli incomodi
propti del cespite in esame quali dimensione, forma, regolatitd ete.. Nella

fattispecie s & tennio conto altresi che alle stato le opere di risamamento

dell’immohbile in esame, risultano incompleie ¢, attualmente, sospese.

1} parametro tecnico utilizzato nei conteggi € il metro quadro, afteso che
guest'ultimo & 3l parametro comunemente usato nelle transaziond attuate in
zona, poiché di pit facile determinazione e/ reperibilita,

I parametri di natura economica invece sono statl individuati atiraverso
la consultazione delle pit note fonti specialistiche del seftore {Agenzia delle
Fantrate Ufficio Provinciale di Genova ~ Territorio — Osservatorio Mercato
Immobiliare, FIAIP., eic.), nonché per indagine svolta presso struthure
primarie commerciali operanti in ambito locale.

I valori assunti per la comparazione sono stali adotiati con correzioni, in

aggiunta o diminuzione, a fronte dell’esperienza dello scrivente, tenuto

confo in phrticolare dello stato di fatto del bene esaminato nonché delle

Esecuzione R.E.: 892/2016 -



SRS

R R

4
o
o8
il
&
i
i
HE
e
P
=
&
2
Ei

i
i
kS
|

geom. Luen Pallavicind

caratteristiche dello stesso al fine di conferire al risultato della presente
stima il massimo equilibrio possibile. o
1.4 Oggetio della stima.

Forma oggetto della stima il bene indicato nella nota di trascrizione
dell’atto di pignoramerito immobiliare del 16/12/2016 Rep. n. 12664,
trascritto alla CC RRUIL di Genova in data 05/01/2017 R.G. 563 R.P. 480:

®
immobile sito nel Comune di Gasella (GE) — Via Avesse, civiee n, 85,

PROCESSI ESTIMATIVI
Atteso che forma oggetto della presente relazione di stima I'immobile
interessato dall’esecuzione in epigrafe, i evidenzia e si ripropone che la
stima sotto estesa si & consolidata sulla base di un processo estimativo che
ha tenuto conto delle risultanze dei rilievi in loco, di tutte le condiziond
influenti, nonché dello scopo specifico della stima, per cul il prezzo posto a
hase d*asta & da assamersi a corpo e non a misura ¢ nelio stato di fatio in cul
effettivamente i trova, ben noti ¢ gradite alle parti acquirenti con stato
urbanistico ¢ catastale come da indicazioni contenute negli allegati.
Cid premesso di seguito sl riportano 1 processl estimativi e In
valorizzazione del bens in oggeﬂfgf
2.1 Ubicazione, indicazioni generali, elementi costruttivi ¢
caratteristiche del bene.
1’ irmmobile ad uso abitative ogpeto di stima & sito a Casella (GE), al
civico n, 85 della Via Avosso.
Trattasi di fabbricato semi indipendente ad uso residenziale, collocato
in zona caratterizzate da insediamenti di tipo agricolo recuperati e

trasformafi in edilizia ad uso abitativo, il cul sviluppo urbanistico ¢ risalente
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indicativamente agli inizi del ‘900 e risuita scarsamente servito da n1?%§i
pubblici ed intrastrutture, con viabilita di accesso carrabile discreta,

L'immobile in questione consta di numero tre piani fuori terra,

interconnessi tra loro mediante un corpo scale, aventi — ad opere wltimaie -
destinazione d"uso residenziale per quanto concerne i piani primo e secondo,
menitre per quanto attiene il livello terreno, saranno presenti un locale
d’ingresso e numero due locali aecessori,
L edificio oggetto di analisi, ha struttura portante realizzata con murature
perimetrall in elementi Japidei allettali con malta cementizia, cosi come i
muri di spina a sostegno dei solal. Questi ultimi originariamente furono
realizzati con strutiura portante costitnita da travi di legno ed impalcati di
tavole. La copertura ¢ a falde inclinate realivzata con orditura lignea,
altirttata in coppi ¢ tegole.

Le caratteristiche architettoniche dei prospetti rispecchiane quelle
dell’epoca costruttiva, caratterizzati da elementi semplici ¢ Hneart, realizzati
in pietra.

Per quanto si ¢ reso possibile rilevare in sede di sopralluogo e sulla

L

scorta dei grafict a corredo del pr(;get’to di risapamento delledificio oggetto
di. apalisi, depositato presso 'ufficio tecnico del Comune di Cagella,
Pimmobile - wna volto ultimate le epere ad esso corvelate — risulters
composto da:

- plano lerreno; ingresso e n. 2 locali accessori. Al livello corrente, risulta
annessa altresi un’area esterna di pertinenza;

~ plano primo. soggiomo con angolo cottura, eamera da letto, locale

g ) s x
igienico, oltre al distmpegni;

Esecuzione R.E.: 892/26146 -
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- piano secondo: n. 3 camere da letto, servizio igienico oltre ai disimpegni.

P s o8 A
= . » - . * .

5 Al fabbricato risulta annesso altresi un piano sottotetto non abitabile.

o L’unitd & esposta prevalentemente 2 ovest e gode di buona ithuninazione

naturale, Ialtezza interna & pari a mt. 2,40 per il piano terreno, a mt. 2.30

sl

per il piano primo e ricompress tra mt. 2.40 ¢ mt. 2.80 per il piano secondo.

It corpo di fabbrica in linea generale risulta finito al “arezzo” e necessila di

¥

opere di completamento. P

sy

2.2 Confinanti.

L unita espone le seguenti coerenze:
- a nord: muro perimetrale prospiciente distacoo;
- a o5t muro perimetrale comune ad aftro edificio;

- a sud: muro perimetrale progpiciente passo comune;

B g

~a.ovest: muro perimetrale prospiciente la strada statale 226.

2.3 Cousistenze.
[ cespite oggetto di stima, a fronte dei rilicwi gseguit] in sito ¢ tramite
Pausilio della relativa planimetria catastale, sviluppa le seguenti

congisienze:

. " . . S N
Pigno Terreno {ingresso ¢ locali accessori)

- superficie utile cirea mg.  45.00

- superficie lorda circa mg.  60.00

FPiano Prime (locali od uso abiterive)

mqg.  45.00
mag. 60.00

- superficie utile cirea

- superficie lorda cirea

-
§

Piano Secondo (Tocali ad uso abitativo)

- siperficie utile circa myg.  45.00

Esecuzione R.E.: 8922016 -
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- superficie lorda cirea ma. 6000 L

2.4 Dati catastali,
L unitd invmobiliare oggetto della stima risulta censita presso I Agenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Genova — Territorio - in capo a
nata o il CF:
proprietaria per la qgeta dell’intero con 1 seguenti dati di

4

classamento;
- Joglio % — mappale 253 — sub. 7 — cot 4S5 classe 3 ~ vani 4,5 ~ sup.
catastale 52 mg R.C. €. 290,51 -,
- foglio 9 ~ mappale 253 — sub, 3 ~ cat. 475 — classe 3 — vani 4 — sup.
catasicle 95 mg R.C. € 258,23 -.
2.5 Provenienza e proprieti.
Limmobile in esame, risulta pervenoto alle Sigra

dalla Sig.ra con atlo di compravendita a rogito
Notaio Rosaria Bono di Genova Reperwrio n. 56311/3477 del 29/0712609,
tascritto alla CCRRUIL di Genova il 27/08/2009 R.G. n 28648 R.P. n.

19941,
" » - x » ‘}%hu
2.6 Iseriziont ¢ traseriziont nel ventennig,
Come risulta dal certificato ipotecario ventennale rilasciato dalla
Conservatoria dei Registri Immobiliar di Genova, sullimmobile in DgEetto
risultanc le seguenti iscrizioni e traserizion di pregiudizio:

01) Traserizione in daia 28/02/2001 — RG. n 5841 RP., n 3880 del

certificato di denunciata successione Repertorio n. 16/6596 del 20/09/1 987 a
favore di per la quota di 1/2 ¢ contro

02} Trascrizlone jn_data 12/09/2005 — R n. 45840 RP, n. 28989 del

Eseenzione R.E,: 893/2016 -
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certificato di denunciata successione Repertorio n. 97124 del 04/06/2003 a

s B

favore di per la quota pari ad 1/2 ¢ contro

03) Trascrizione in data 27/08/2009 — R.G. n, 28648 RP. n. 19941 dell’atto

di compravendita Repertorio n. 56311/3477 del 29/07/2005 a favore di

£ contrg:
¢

04) Iscrizione in data 08/02/2016 — R.G. n. 3380 R.P. n. 479 di ipoteca
n. 13562/8227 del 26/01/2016 derivante da

volontaria  Repertorio
concessione a garanzia di mutuo & favore della Cassa Depositi ¢ Prestiti
Sogietd Cooperativa a responsabilith limitata fra il personale dipendente
dell’ AM.T. ~ Genova per €, 100.000,00 contro @

debitore non datore;

05) Trascrizione in-data 05/01/2017 — R.G.n. 363 R.P. n. 480 dei verbale di

pignoramento immobiliare Repertoxio n, 12664 del 16/12/2016 a favore di

g contro

06) Traserizione in data 24/03/2017 ~ R.G. n. 9340 R.P. n. 6355 del verbale

di pignoramento 'inimoh'i'iiare Rcﬁéﬁ{ori@ 1. 892 del 10/02/2017 a favore di

€ COotro

2.7 Regolarita edilizia.

In relazione alla repolaritd edilizia dell’immobile oggetto di stima, si
sottolinea che presso Pufficio Teenico del Comune di Casells, non risnlta
depositato agli atti il progetto originario dell’edificio, verosimilmente a

causa dell’aiitica datazione del fabbricato medesimo.

Esteurione R.Eo BO2/2016 —
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Diversamente risulta depositata una Comunicazione di Inizio Lgvpri
Asseverata, rubricata con il protocollo n. 1347 def 16/04/2010, avente ad
oggetio la predisposizione di ima diversa distribuzione interna,

Net corso del sopralluogo esperito presso I'immobile in discorso & stato
accertato che 'infervento in questione, non ¢ siato ultimato g, allo stato,
sostanzialmente abbandonato,

¥

Stante Iintervenuto formale decadimento della pratica suddetta, ai finj

della regolarizzazione del costruito in parola, si rendera necessaria, Ia

presentazione di una CILA tardiva o postuma, fesa al completamento delle
opere,

{onseguentements si rendera necessario Pespletamento  delle seguenti
attivité tecniche:

- rilievo planimetrico del"immobile oggetto di analisi:

- predisposizione delle domande, delle relazioni tecniche nonché degli
elaborati grafici a corredo delle istanze da inoltrarsi al Comune di Casella,
L'ammontare economico dell’attivita ¢ carattere tecnico da espletarsi per la
predisposizione di quanto s0pra, ¢ pari indicativamente ad: €, 2.060,00,

S precisa che ghi importi suddetf? non sono comprensivi nd degli esborsi
(quali i diriti di segreteria ete.), richiesti dagli uffici Comunal per
Vistrutioria delle pratiche ad essi moltrate, né degli accessori i legge
(CNPG ¢ IVA) a favore del tecnico  incaricato dell'espletamento delle
relative attivitg pmgctmali‘_

Agli importi di cui sopra, dovranno sommarsi le sanzion; amministrative
pari ad €. 1.000,00, richies(; aall’ Amministrazione comunale,

2.8 Decrete'di abitabilith

10
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Pur non essendo provvisto del “decreto di abitabilitd”, ’edificid
verosimilmente non risulia carente soffo questo profilo, in quanto costraito
antecedentemente all’anno 1934”, anne di emanazione del “Regio decreto”
(¢ successive modifiche ed integrazioni che regolmmenta la normativa,

2.9 State di occupazione dell’ immobile.

Fermo restando quanto sopra esposto, I'unita attualmente risulta libera,
218 Criteri di stima w.Prfezzo.a basa d’asta.

Richiamaie qui le indicazioni futte fornite al punio 1.3, prese atto della
marrativa che precede, considerate le caratteristiche dell’immobile in esame,
deflo stato di fatfo, tenuto conto delle pertinenze, dei comodi e degli
mcomodi, nonché infine delle indicazioni fornite dalle pit note font
specialistiche del settore (“Agenzia del Tetritorio — OMI”, “FIAIP”, etc.),
termuto conto altresi della grave crisi economica nazionale ed interpazionale
che, ba ingenerato notevoli difficoltd di accesso credito, con una
consequenziale fisiologica contrazione del mereato immobiliare, i valore
commerciale stimato, & risultzto pari ad: €. 81.000,00
arrotondato a €, 80.000,00

e

(ottantamilaeuro/O0)
RIEPILOGO E CONCLUSIONI
3.1 Riepiloge.

A conclusione delle indagini e determinazioni di cui alla narsativa che
precede, in evasione dell’incarico ticevuto, lo scrivente indica alla coriese
attenzione del Signor Gindiee dell ‘Esecuzione che al bene di cui fratias: &
assegnato un prezzo base d’asta come segue:

i

fmmobile ad uso abitativo sito in Casella {GE} ~ Via Avesso, civico n, 85,

Esecuzione B.E. 8922616 -
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~ prezzo base dasta affevente la proprieta €. 86.600,00
'
(ottardamilaguro/00) allo stato attuale.
- 3.2 Conclusioni.
Tanto espone lo scrivente in evasione dell*incarico ricevuto, e nel restare
.a disposizione per ogni ulteriore chiarimento che i rendesse apportuno
.pm*ge i migliori saluti.
“Genova li, 02 Agosto 2017, .
- I Consulente Tecnico d*Ufficio

- geom. Luca Pallavicini -

;;»'fi?t Yoty Bhas,

Allegati:
1) Nota di traserizione dell’ Atto di Pignoramento;

2) Certificato catastale;

3)'.f1ami.metria catastale;

. %jlbommenmzi one fotografica;

5) Altestato di Prestazione Enefgetica;

6) ‘Aftestazione invio copia relazione peritale di stima al creditore

procedente ¢ al debitore,
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