R.G.E
252/2018
UDIENZA:
12/12/2018
ORE: 10.30

TRIBUNALE ORDINARIO DI GENOVA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
All'Ill.mo Signor G.E. Dott.DANIELE BIANCHI
NELLA PROCEDURA N° R.G.E. 252/2018 PROMOSSA DA:

U.B.I. SPA
Avyftouﬁndreg_gével%ini

Per la quota di 1/1 di proprieta

Contro

TTI C/O CIV.35

—"

'N.1 AREA URBANA IN VIA BARLETTI C/O CIV.35
LR
NOMINA

I1 sottoscritto Geom. Marcello Benfante iscritto

|all’Albo dei Geometri della Provincia di Genova al n.

3023 ed all’Albo dei Periti del Tribunale di Genova, € |
'stato nominato dalla S.V. Ill. mo Esperto per la stimaz
_nella procedura di cui sopra ed ha prestato giuramento
/in cancelleria in data 11 LUGLIO 2018 (vedere all. A.)
a) verifichi 1’esperto innanzitutto la completezza della

\documentazione di cui all’art. 567 c.p.c., segnalando al

G.E. gli atti mancanti o inidonei;
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notarile e la nota di trascrizione del pignoramento

(vedere allegato B).

a.l) provveda quindi alla determinazione del valore di
mercato dell’immobile, accedendovi ed eseguendo ogni
~altra operazione ritenuta necessaria, previa

comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta

comproprietari della data e del luogo di inizio delle

operazioni peritali.
In data 11.07.2018, lo scrivente iniziava lettera

all’esecutato tramite posta raccomandata e mail PEC al

legale del creditore procedente e intervenuto (vedere

allegato “C”).

Iin data 14.07.2018, ore 8.43, si effettuava 1l'accesso

(LYsaexs wlisgRke OET) ..

Nella determinazione del valore di mercato l’esperto

_Jp;pceder& al calcolo della superficie dell’immobile,

Applicando il D.P.R. 138/1998 i mg risultano essere 126

per l’appartamento, 17 mg per il primo box, 17 mg per il

;secondo box e 42 mq per l'area scoperta.

‘esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni
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della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi

del bene venduto, g_‘precisandq pa%;_ adegu;manti in

maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione

vincoli e gli oneri giuridici non

o dgl_p;ocgdimgnto esecutivo,
le eventuali spese condominiali insolute.

metodo del confronto diretto.

Tale procedimento consiste nel comparare all’immobile in

oggertto di stima altre unitd immobiliari di cui si

conosca 1l prezzo (¢ 11 pill probabile wvalore) e che
possiedanc caratteristiche tali da potere essere

definite analoghe; con cid intendendosi immebili posti

aventi approssimativamente le stesse caratteristiche

Tale procedimento, in particolare e basato

pud fornire. Il pitu probabile valore di mercato pud

stimarsi  applicando  un opportuno saggio  di _

ol D
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“Ii_péuuyfpbgbile saggioc di capitalizzazione, calcolato;

costanti, continuativi e medi. Considerando la Qurata

uel bene 1mmobgle praticamente 1lemltata e ulusglflcata

et I S

V= vg;ore di mercato

R o= reddito annuo lordo

|allegato “G7).

Prezziario Regionale delle Opere Edili edito dalla;

oneri di urb., opere di sistemazioni esterne, allacc1

G N LB e LA LSRR Lt _—_—

per il mercato di riferimento e stato calcolato

applicando le opportune agg}pn;gwwgm detrazioni (vedere

Premettendo che per tale procedimento lo scrivente

itiene sufflblente adottare un costo di costruzione

in vigore gia comprensivo delle spese generali di

e riportato nel

Camere d1 uomm9161o della L;guria -

‘impresa pari al 15% e degli utili pari al 10%. Il costc =

la progettazlona, la dlreZLOna lavorl, le fondaz;onl,

_utenze gas, acqua, luce, fognature, vetusta ed incidenza

area (vedere allegato “H”).
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determinazione di altrettanti pid preobabili valori di

mercato. Alla media corrispondente al piu probabile

valore di mercato 1l sottoscritto ritiene congruo

di pignoramenti, pagamento da parte dell’aggiudicatario

di oneri fiscali (imposta di registro, costc della

trascrizione, costo della voltura costo di marche e

belli per le copie necessarie ai vari adempimenti e sia

per assenza della garanzia per vizi del bene venduto,

costl per regelarizzazione comunale e catas

¢t
41}
fot
(1]
1]
| &
O
)

applica un incentivo asta che tiene conto di quanto

sopra indicato pari al 20% avremc pertanto il Valore di

In ogn{mmgfgq_mgg fini dglla valutazione tenga conto
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motivati, ed andandoc anche sotto i valori minimi OMI se

emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia;

valori dellfOMI sono quelli di cui all’allegato

_(vadergmmﬁ;legato “L”) ma per 1l’andamento attuale del

minimi.

A questo fine l’esperto € autorizzato ad acquisire
direttamente presso i_z@qut:;vi uffici, previo avviso
al creditore procedente, i documenti mancanti che si
profilino necessari o wutili per 1’espletamento |

dell’incarico, anche in copia semplice, con particolare

b) faccigmcopstare nella sua rglazione, p;evia

suddivisione dell’immobile stimato in lotti autonomi:

;1. l’i@qntif{gazione Qel bene, caqprensivg dgi gqgfipi e

|dai dati oatastali;

riferimento all’atto di provenienza e con unica

esclusione della relazione notarile e del certificato di

destinazione urbanistica, unici documenti che deve

necessariamente produrre la parte a pena di decadenza

Il bene immobile é& un lotto unice identificato come

distinto con 1l civico numero 35 di Via Barletti.

 CONFINI

Appartamento mappale 954 sub.5 e 956 sub. 5

(€5}

opra con la copertura, sotto appartamento internoc 2 ai
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lati, appartamento interno 4, vano scale e muri

perimetralil.

Box pertinenziale mappale 1175 sub.Z

Ingresso su area d1 ~manovra, intercapedine e box mappale

1175 sub.3

Box pertinenziale mappale 1175 sub.3

Ingresso su area di m@993¥§:_éa?%xeﬁﬁfﬁinﬁg_Po%mwappalef“
_________________ 1175 sub.2 e box mappale 1175 sub.4. -
_______ Area scoperta mappale 1176 sub.7 o o -
Mappale 1168emﬁyeﬁ%ﬁwm§£3ﬁmm§??L?xwmmégaﬁkeAM%¥I€NMEBQWQMMM__
______________________________ l,mappale 1176 sub. 6. | I
 DATI CATASTALI e s |
Qgﬁﬁ s1i ev1nce dalla v15ura stor;ca per lmmcblle, datatqq
08.06.2018 1'immobile APPARTAMENTO e censito al Catasto
_________________________ Fabbricati del Comune di Casarza Ligure  foglio 29, =
particella 954 e 956, sub. 5, cat. A/2, classe 3,
consistenza 5,5 vani, Sup catastale 126 mq, rendita euro
__________________ 511,29 (vedere all. "M.1"). o |
:Comemsi_evince dalla visura storica per immobile, datata |
____________ ~ 08.06.2018 1l'immobile BOX & censito al Catastc =

Fabbricati del Comune di Casarza Ligure  foglio 29, |

ERrtiel iy AL 10, 900, 5 OBLs 505 SIB0SE 5. PONGIAtRNER |

“}%SMgg, Sup catastale 17 mq, rendita euro 111,55 (vedere

e ML DR S S

Come si evince dalla vlsura storica per immobile, datata
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~particella 1175, sub. 3,"§§t. C/e, classe 2,

1

(vedere all. "N.1").

Fabbricati del Comune di Casarza Ligure foglio 29,

En
-

all. "M.3").

particella 1176, sub. 7, cat. AREA URBANA, 42 ng,

balcone, bagno, camera e attraverso scaletta a

chiocciola nel sottotetto vi & un bagno e tre locali.

08.06.2018 1’ immobile BOX e censito al Catasto

ecessitano di regolarizzazione comunale e catastale e

I due box sono in normale stato di conservazione, B
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negli ultimi vent’amni;

' Il bene secondc la relazione nozarile € di proprieta
100% del Sic JMMEESSNMMRMSN® (vedere allegato “B”).
4. lq_stato di possesso 4@1 bene, con ;f@gdicg;%gpg, se

jocoupato da terzi, del Eitolo 4u base &l quale &

contratti registrati in data antecedente al pignoramento

© comungue con data certa anteriore;

'Il benewgégq}ta essere in possesso dello stesso

 esecutato

:5. l’esistanza_di fbrmgl@té, vincoli o one;i, anche di
natura condominiale, gravanti sul_bgﬁe, che resteranno

a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli

MQgrivanti_da_gontr;tti incidenpi sulla attitudine

|edificatoria dello stesso o i vincoli connessi conm il
suo carattere storico-artistico;

riporti l'informaziome sull’importo amnuo delle spese

fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese

straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito

~ non sia ancora scaduto, su even:ngli spese condam;piali

non pagate negli ultimi anni anteriori alla data della

Iperi;ia, ;p;_corso"q3 eventuali procedimenti giuq;gég;ﬁ
relativi al bene pignorato.

Dovzanno essere indicati:

~ le domande giudiziali (precisando, ove possibile, se
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l; causa sia_anpq;a in corso ed in che stato) ed
altre trascri zioni;
- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di
cubatura

- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale al coniuge nonché

il regime patrimoniale dei coniugi autorizzando a

tale fine a prendere copia dell’atto di matrimonio;

- gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali,

- obbli_gaziqni propter rem, servitu, uso, abitazione,

assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare

verifichi che i beni pignorati siano gravati da

censo, livello o uso civico e se vi sia stata

6. l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che

saranno cancellati o che comungue risulteranno non

opponibili all’acquirente;

~Dovranno essere indicati:

- de isc:izion; ipotecarie

fea BOSEOERINOEL 80 T ErS, teasntivion Pesyialisiall

| Vedere gilegatgms

7. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica

. del bene, anche dal punto di vista della corrispondenza
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con le mappe ~catastali, nonché l’esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso, previa

acquisizione o aggiornamento del certificato di

destinazione urbanistica previsto dalla vigente =

normativa. In caso di opere abusive, controlli la

possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa;

altrimenti, verifichi 1’eventuale presentazione di

_istanze di_qpndonq,"ipdicapQQHil soggetto istante e 1la |

normativa in gorza_ della qgg;e l’istanzg aia stata o

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali

;altro caso, la verifica, ai fini“ della is;anza di'
condono  che 1’aggiudicatario possa eventualmente
Ppresentare, che gli immobili pignorati si"trovinompﬁllgj
~condizioni previste dgll'articq%qmdo, comma sesto, della'mwm
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art, 46, commaé_
_quinto_da;mﬁecreyq"§9%“?residente della repubblica del 63

giugno 2001, n. 380, spgcificandgm_il costo per _il‘

Non e stato trovato alcun certificato di agibilita.
La planimetrie catastali presentano delle difformita

indicate in tinta rossa sulle medesime planimetrie

Firmato Da: BENFANTE MARCELLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: 1cdf065dae6126557d106edc413eald7

@



e

cortesia in cancelleria

(vedere all. "0.1-2-37). Presso il Comune di Casarza
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sanzioni e pagamenti

originale verra depositato nella copia cartacea di

d) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica

1'attestazione di prestazione energetica il  cui

igure a sequito della richiesta degli ultimi progetti
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separare in relazioqg alla quota dgl dabi;ore esecutato

ovvero 1 lotti da assegnare a ciascun comproprietario

i depositare la propria ~relazione in Cancelleria e

gqgtipuito.

I1 sottoscritte ha inviato copia conforme all’originale

della presente relazione a mezzo raccomandata (vedere

al;egato NS

Il sottoscritte in ottemperanza all’incarico gentilmente

cenferitogli rimanendo a completa disposizione della
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