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1 |OUDIENZL:

17/07/2018

ORE: .09.00

. TRIBUNALE ORDINARIO DI GENOVA

UFFICIO ESECUZIONL IMMOBILIART

- _ALL7ill.mo Signor G.E. Dott.ssa Paola Zampieri
i WELLH PROCEDURA N® R.G.E. 789/2017 PROMOSSA DA:
_ ] (ISP OBG SRL S ]
v . SANPAOLO GROUP SERVICES Socicth Consortile per Azioni - |
o _Avv.to Giovanni Battista Balbi S
e _ Per la quota di 1/1 di proprieta S
- - Contro Y
éa
A are: LR
-Appartamento Via Mario ‘Piana 5/10 -~ GENOVA. = = .7~ 8 2
—— . EEE T S B e - o
-~ 2
gk Ak 3
i I _..._..i.____._.______.. I ,,f,,,,*,Q §
t =}
H ;
i NOMINA : =
e+ NOMIRBR i ..WfS;“"‘. 2
Il scottoscritte  Geom. Marcelle  Benfante iscritio ! é" 2
et BORTOsCritlo - Geom. Marcello — Benfante — iscritto | AN 0 &
! : b
oo 8l1’RAlbo dei Geometri della Provincia di Genova al n. | 5
: | i
53023 ed all’flbo dei Periti del Tribunale di Genovae, & . 5
i ? s
i . - . <
. .jstato nominato dalla S.V. Ill. mo Esperto per la stima | o
| S N0 BRSO BEFL 28 SEMEL o
fnella procedura di cui sopra ed ha prestato giuramento | E;
: : [$)
H : w
in cencelleria in data 22 MARZO 2018 (vedere allegato:@ &
B p
g a
; I 3
. ia) verifichi 1’esperto innanzitutto la completezza della ! é
: T GEPETTO CIRANZIINELC S8 COIP SLeEEA G8RMA L :
o]
_ idocumentazione di cui all’art. 567 c.p.c., seégnalando al ! 7
jcecHtentarone o oub 8Ll art. o8l €.p.¢., segpalando al . o
: 14
_G.E. gli atti mancanti o inidonei; N 2
‘“tm_ : iniaons — @
__Neila documentazione depositata vi era la relazione i £
’ ' &
S
_.g
[
£
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_anotmrlle_gygdere allegato B). o T -
a 1) _provveda quindi alla determ@nazzone del valore dl;__m -
. EEE‘EFF%F? dell’immobile, accedendovi ed eseguendo ogni

altra operazione ritenuta necessaria, praevia

UEQi”z@torno,wg%mdgbito;er al creditore procedente ed ai !

iIn data  22.03.2018, lo scrivente iniziava lettera

‘jseuale qel cred¢tore plGuEdEDtP (vedere allegato “pﬁ}.

 Applicando il D.P.R. 138/199% scaturiscono mg 65,00 per

..... e s S P -

E

comunzcazxone scrztta @ mezzo raccomandata con rlcevuta

;qperazioni peritald.

all esecutato tramlbe posta raccomandata e mail PEC a}m;y

In data ?7 WMarzo 20&8 efbetUdVO un accesso in logo e

ﬁlasciavg_lettera in cassetta (vedere allegato “D”). Imn

data 06 aprile alle ore 12:52, si effettuava l’accesso e

' —— - — e R e

sl scattavano dlverge fotograile (veda:a allegato “E”—A

jE.l).

Nella determinazzone del vaIOre di  mercato l’esperto

?procederé al calcolo della superficie dell’immobile,

\specificando gquella commerciale,

appartamento oggetto Ql atzma

el valore pexr metro quadro e del valorg aomp19531vo,é‘

esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni |

|
i
[ 1
i
i

ella stima, ivi compresa la riduzione del valore di |

mercato praticata per 17 assenza della garanzla per vlzli

13
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del bane _venduto, e _precisando tali adeguamenti ‘in:

imaniera»di_stint:a per gli oneri di regolarxzzazloneé

urbanlstlca, lo stato d’uso e di manutenz1one lo stato

[ —— PN P o S R

‘}di possesso, 1 v1ncoll e gli oneri giur1d1c1 non |

ellMln&bill nel corso del procedimento esecutivo,

e PR

matoao del corfzanto ereiio

Tale DLOPPdlmﬂntO conszste nel cCOmMparare aliflmmoblle 1n

éoggetto di stima altre unita imwobiliari di cui si

%conosca ,il prezzo {o il piu probabile valore e che

pUbbledaHO caratteristiche tali da potere essere

B
|

un  zoma omogenea a quel;a de?l’unlua 1mm0b311a1e§

P [, e

dptlnlte analoghe; con cid Jintendendosl immobili posti

iin

jggggtto q;ﬁ§§§@a,_appa{tenentx alla stessa categoria gd

javenti ppr0531mdtlvamente le stesse CarattezgsLELk

PR RIY SE PR ————— i

_trlnseche ed 1ntr1nuerhe {vgdere allegato “F"}

pIOCLdJmEILb di stima per capitalizzazione dl 1edd1to

;Tale proaedimento, in paLtafolare & basaiof

fw_]l'equlvalan za tra 11 valore 01 mercato dl un hene ed

i,l va101e dptyale deld reddztz futur;.che 31 bene stesso

EQué fornire. Il pit probabile valore di mercate pud

;stimarsi ~ applicando un opportuns $aggio di |

capttall vzazione  ail  suol  redditi  futuri, ordinari, !

LOSLHﬁLl, cont;nuat;vz @ medt. Consnderaﬁdo la Qarat

¥

‘nel bene immobile praticamente illimitata & giustificata

1’app11caa30ne della seguente fozhuia Sempllflcata' E
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Vm= valore di mercato

R _f_reddlto annuo lq;do

Y

_t

saggio di capltalizzazione

Il pibh probabile saggic di capitalis zazlone,rqalcq}aqu‘_

lin via analitica, partendo da un saggio medio ordinario |

per 1Ll mercato ci r1ter1memto @ state Lalﬂolato

pplicande le opportune aggiunte e detrazioni(vedere |

Zallegato “Gy

proeedlm ento di stima a costo di riproduzione deprezzato

'P emettendo che per tale procedimentq 1o sc;iventeé

ixitiene su£f1c1ente ‘adottare un costo dz costruzioner

alutato a meLro pubo vuoto per pleno Come vmportato nel

9102213510 _Regionale delle Opere BEdili edite dalla

Unlone Realonale del]e Cameze dl Commercxo del‘a Liguria _

in  vigore gia comprensivo delle spese generali di !

1mmreba pari al 15% e degli utili pari al 10%. I1 LOSiG;

l rlprOGuglone deprezzato é Lomprenqavo delle spese per

?la DrocetLa?lone, la dlre210ne 1avo "1, 1e fowdazwonl,

loneri  di urb., opere di sistemazioni esterne, allaceci

‘

utenze gas, acgua, luce, fognature, vetustd ed incldenza

:a rea (vedere allegato “H")

;1 tre prooedlmentl dl stima hanno portato alla _mm_m__r‘wé

det@rmlna71one di altrettanti pin probabili valori di

- mercate. Alla media corrjapondente al pin probabile E
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_w_j vaiore di mercato il sottoscritto ritiene congruc
w_jﬁpP?i?éf?hEEEﬁfEQE?BFi?E.?’asta”,e‘P?¥‘?Q?§?_E£E§EE§9 ai
. __jeancellazione di iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di |
f“luneramentlr pagamento da parte dell’aggiudicatario di
,,f,_u_MEQF?ri, Eiscall  (imposta di  registro, =~ coste della
- %txascri;;opgfu costo delia voltura costo di maxche e_é__
_bolli per le copie necessaric ai vari adempimenti, _
‘j5$$e“33_???la“QEEER%iiWPEELV%EE_@??w???é.Vendut@r 09§§éjfwﬂu_ou”
pgr evegtuglc Legola117zaalona comunale e 93&%%2?19)_993ﬁ3, N B
M;Eﬂ abbattimento al valore di mercato pari ad un 15%, ,
i javrema pertanto Valore di mercato del bene Pi§n0?3ﬁ9,;”m______“mnw_m
éeuFO,?%;§76r2%”<vedere allegato “17) a cui vi_ﬁﬁtrd&L0§.
n_m“_g_lmjﬁ999ﬁa lmporto delle _spese condpm;nlall, 1nbolute degli_i
”mw“juﬁﬁléémiﬂ.due anni  secondo quanto indicato dall’Ammre
L (3.114,91 & 560,00 + 1,686,58 + 299,20) = 5.660,69
___{vedere allegato ‘L") pertanto per la raccolta .
_delle offerte 1’ importo come prezzo base o

é{venﬁita senza 1ncanto) secando le leggi n. 80 del

———— aram s . e [T U T

14.05.2005, n., 263 del 2§,12.2005 e s.m.i, Trisultera

;?‘é'_é*i‘-i_f a euro €6.215,58

In _ogni caso ai rini della valutazione tenga ~eonto

—_ i - .- IR, P i

dell attuale crl&i dl mexrcato 1n atto facendo altres

R A...‘...._; _— - ———

etk em e g e ___.. e mran i b e et Sy 4 e et L e e e

-rlférlmento a guelli che sono i valori OMI minimi eﬁ

I . O, e — S e m e o

émedi, escludendo i massimi tranne casi particolari e

i

?mctivati( ed andando anche sotto i valoxi minimi CMI se

Firmato Da: BENFANTE MARCELLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1cdf085daes126557d106edc413ea1d7




emerga che i prezzi reali siano sotto

dell’OMT

vaiorl

I _sono  guelli

‘(vedere allegato “M”) ma per

rondﬂm1n1ale noﬂche la dOLleDﬂﬁ Ql un buon

I

_assumere un valore base

'llthne di

leuro a mq.

e sy

l’identificazione del bene,

de1 dat1 catastall,_

A questo fine 1’esperto &

Eal cheditore procadente,

necessari utili r

\profilino

‘dell’incarico,
1 e e e I

di

rlférimento

Hall atto

esclu31one della relaz;one notax;le a

dest1naz1one uxban;st;ca, unxcz documentz che deve

1

1mmoalle e un iotto

'I1 bene ohi unico

N S

seque

dlst1nto con ll c1v¢co numerc 3 d1

plano 1nternor?G (vedere allegato “N”)

ECONFINI

Sopra appartamento interno 12,

di
1o stato cii

?b) faceia constare nella sua relazione, previa

suddlv;510ne dell” lmmoblle stmmato in lottl autonqg14

comprensiva dei confini e
autorlzzato
direttamente presso. 3. rzspett;vz ufficl,
i documenti mancanti che si
anche in copia semplice,
 provenienza

j necessarlamente,produrre la_parte a pena di decadenza

v in Comune di Genova, facente parte del fabbrlcatof

(SOLLO appartament.c
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tale soglla,

~cul  all’ allegato

manutenzione

aS(“EE'ESOLP Sl

par% a circa 1300

i
i
i
i
i

ad acquigire

previe avviso .

er 1’espletame_n§9i

_con particolare

unica |

del certlficato dl

e

1dentLilcato come

y%iiﬁarzo Plana %
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. i
: H
: H
! :
H f
i
i I
f t

Vznterno 8 a1 latl, mur1 d1v1sor1 1nterno 9 e vano scala

E e muri perimetrali ) ) L“ )
777777777777777777 Come sl evince dalla ~Relazione notarile 1’immobilgﬁA§_;””Aqr
‘_”Lenﬁ%quﬁlmC§§§sto q?@ilpatl del Comune dl _Genova COR, Em““ 7

+ ifoglio 75, particella 124, sub. 11, cat. A/3, classe 3,
{ SENIL S ey (B peeneE S L
urww__;@_cgqjgstenggﬁﬂﬂ5 vani, Sup catastale 65 mg, rendita eurc
34,61 {vedexe all. "B").
‘2. una sommaria descrizione del bene;
VAHH,MUEL’appartamento, _dotgtgﬁ di rlscaldamento auntonomo 2
_“m“_mjﬁﬁpen$g;glneceséggiwdl un minimo d¢ ristrutturazione e :
i ‘ N } B . T~
;dl inserimento di 2 porite interne per adeguarlc alla 2
w - S A A §
plan;metila catastale. 3
o e o ———————_— i r e e - S — — —_— - —_—— E— - §
3 la prqprlsta attuale del bene e Lla presenza di s
k,mmwiﬁ it it .Wm_“wjm“wn_m. &
dlrlttl reali, riportando l’evcluzione della propriatd : 8
L.,...‘,,.“_L..A,A¥,j_.. = S VU P e I IR P g
| negli ultimi vent’anni; - 7 ; 7 %
; é %
Il bene secondo la relazione notarile & di proprieta . 7
Co : <
glUG% _{vedere allegato “B"). : S
UMY o R e o
4 lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se N
[P S e S . b
; Q
loccupate da terzi, del titeoelo in base al guale & g
- _?A,“ e S e o S T S S R §
‘occupato, con particolare riferimento alla esistenza dl? ;
HEESEERREES A e e e et - B
' 2
contrattl reg:strati 1n data anteaedénte al pignoramento 8
Q.
o comunque con data certa anteriore; 3
P ——m e e e - 8
‘ ; &
gIl bene al momento del sopralluogo TlSUlta ol <
- [ — ___g_ e e m - .- — O S . e — i E
: ‘ i z
i ? &
g U S . e el o [P =
H ) o
£ [ai]
o= 3
e
[
E
S
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; cww(vedere allegato “E.17).
SRR S B L TIETAIETNTEE SsaRuery L I _ i - s
5 1’eszstenza di fbrmallta V1n0011 o onerl, anche di
J natura condeminiale, gravanti sul bene,/chE'resterannoé
,a carico dell’acquirente, ivi compresi i vancolzi
derivantl da contrattl 1n01dent1 sulJa att;tudlne
edlficatorla dello stesso o 1 vmncolz connessi con il
e e o T S ihashundudiiaghtbviniet ol B}
| suo carattere storico-artistice; i
hon & presente vincolo storico-artistico
%riporti 1/informazione sull’importo annuo delie apese?
‘fisse dl gestzone o dz manutenzlone, su eventuall spese=
e TEEEE i gutonhal Al fosidiaili SRR -
; 5
straordlnarle gid deliberate anche se il relative debito =
R A i ERelE SN ST i 3
non sia ancora scaduto, su eventuali spese ceondominiali 3
——— - . .- P P - R R e — §
non pagate neg11 ultlmz annl anterlorl alla data della s
. | il el N 2
pGIJZLa, sul corso di eventuall procedlmeati gludlZlaxl i
J— - e m e mmm e u_g;
]
. . relativi al bene pigmorate. . U S 8
z &
.Dovranno essere indicati; 2
SR bt T T T e S _ 3
; . ©
; e . : o
- le domande gzud1z1all {preclsando ove possibile, se . 8
U B P ndont A st ; Q
; £
: la causa. sza ancora 1n corso ed in che stato) ed | o
S T.onE L - b i LI o
altre trascr;zlonl, o _ E &
: gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di N
i - T SEEERLT - _ ; - B
3
% cubatura 8
S J— _;___ - o - - _ - —_ - - - E
: HH
H 0
- le convenzion1 matxmmonialz e provvedzmentl di o 3
assegnaz;one della casa conlugale al conzuge noncbe =
- s i . B R : ui
5 <
11 regzme patrimoniale d&l coniugi autorizzando a. g iy
' @
: w
! [=3
; 2
: o
% frm” g
i i
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£

 tale fine a prendere copia dell’atto di matrimonio/

- gli altri pesi o limitazioni d’usoc {es. oneri reall,

- obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione, |
. =l proplel LEW, mERVLEN. DU SEmREnnTTr

e ijﬁsegpazionejﬁwg; coniuge, aca. ) in particolare
. verifichi che i beni pignorati siano gravati da,
censo, livello o uso givico e se vi sia stata |
S L EEHSC,  aVERAL  RLERE S SR T R T P T T e
| affrancazione da tali pesi, ovverc che il diritto sul |
| bene del debitore pignorats gia di proprieta ovvero :
'~ derivante da alcunc dei suddetti titoli;
‘&, llesistenza di formalitd, vincoli e cneri, che f
L he eSS eRas O R e, N L T T e
, ) i
saranno cancellati o che comungue risulterannc non |
s . 5
opponibili all’acquirente; i =
..... : N . P F PR e 4 e e e ’r §
‘Dovranmo essere indicati: E 3
- SR fasiedaiibacinisatatnh et , . ; 3
i~ le iscrizioni ipotecarie . 5
T e AR e R e T —— , b
; h
i~ i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudiziali N o 8
2 ; 2
' Vedere allegatc B : %
: "
7. la verifica della regolaritd edilizia e urbanistica ! £
IR = Y IEETIeEe R g s , o amailoaiutuitinll S e a
: ; @
del bene, anche dal punto di. vista della corrispondenza | 5
-t . j o
‘con le mappe catastali, nonché 1’esistenza della: =
SRR Jmappe Lalastadt, BRhWE LI EILTITImEm . TR &
- o
dichiarazione di agibilita dello stesso, previa 7 2
: . §
‘acguisizione o aggiornamento del cartificato di <
BERESESEAENT S LEERATRET ) WEE ERERRLAETETY g i
: . o
‘desatinazione urbanistica previsto dalla vigente @
S At - ol E
; - . . . . : o]
normativa. In casco di opere abusive, controlli la 4
o ojpormatdva. an BEsn  Be  EER L T T e — _ @
‘ AN . . . %
possibilitd di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del =
T £
;decreto del Presidente della Repubblica del & giugno ;
i @
o
[}
2
o
5
2
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52001,_ n. 380 e gli eventuali costi della stessa; |

- “éalt;imenti, varifichi 17 eventuale p{gsentazione di
o }sﬁﬁgﬁe di condonotilndlcando 11 soggetto lstante @ la _
3 normat;.ya in forza della quale 1’istanza sia stata @ o
. __..._presentata, lo stato del procedimento, i costi per il ,
_ﬁgqggeguimento del titelo in sanatcrla e le eventuali § .
- oblaz¢on1 gia corrlsgoste o da ¢oxrlspondere,iw£§__ogni 1_ -
fal@pgu_paSO, la wverifieca, ai find della istanza 7@§Wi
) ‘condono che l’aqgludlcatarlo possa evgg}gﬁlmgnte} ) i
o lépresgntare, che gli immobili pignorati si trovmnornel}ejm_ i
condlzlon1 previste dall’articolo 40, comma sesto, della:
f I
?legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma =
I ] el s
©
qulnto del decreto del Pre31dente della repubblica del 6 ; 3
e e — - - .. — - §
iglugno 2001, n. 380, specificandoe il costo per 11 . s
A b et S g 0 - el R R L ¢
conseguimento del tltolo in sanatorma @
e i el st i — 8
H uy
B i0
Inmohlle costruito ante 1967, non & stato trovato alcun | i %
certificato di agibilita. -
Za planimetria catastale presenta delle dié?prm%ﬁé_;_ §
! =z
| lindicate in tinta rossa sulla medesima planimetria_i_ N
{vedere all. ”07”). Presso il Comune di Genova da Ll?@}fﬁ ! L
e | §
‘presso  archivie informatizzato non  risulta alcun ; <
progetto. - ) i @
.v_..—...—._._._—..‘ B R [ o - L e 4 rem e e e e — A P b R Lﬁ
! o]
‘8. rediga anche avvalendosi di un delegato abilitato, E E
e ENEREEL —_ it . e z
l’attestazxone prestazione energetica e - 2
4 g e e ... s e e g
ESi allega 1'a t*estaz;one di prestaziane energetiua S g
i i
o
0
g
[
£
E
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cui originale ¢ depositato nella copia cartacea di

 icortesia in cancelleria {vedere all. "B"). i
id) Nel «caso si  tratti di quota indivisa,
innanzitutto se 1’immobile sia comodamente divisibile in |
e §napu:a, identificando in questo caso il lotto éaj B
_ ‘separare in relazione alla quota del debitore esecutato
ovvero i lotti da assegnare a ciascun comproprietario o
‘con yli eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi |
ila valutazione della sola guota indivisa. ;
e o B VAR ea TS BEEE FMem e I eE R o -
~ Non si tratta di guota indivisa. )
Almeno 30 giorni prima dell’udienza ex art, 569 a.p.e., .
B B N y .. o~
H{prevista per il 10.7.2018 ore 10} 1l'esperto dovra z
—_— e - —: ,,7:,.,,,)4.-, M — e e e e mmmamm - aerE s mEceen S am— L —— el it e 4 e e gm———— e 4 et e 6 S e e - - ,, R e — —_ e — :93
| depositare la propria relazione in Cancelleria e f 3
R e e e e A e e P 3
linviarne copia, a mexzo di posta ordinaria, al creditori 2
B S (I T - — e - - . T [ - S et me e e e —ee .______.- — - - — §
: H g
procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non | @
e e e L i e - 8
s . o
icostituito. B ) g
11 sottoscritto ha inviato copia conforme all’originale @ g
s :
della presente relazione a mezzg raccomandata (vedere %» 5
g
‘allegato “Q7). N
UM et A VU I e B
| 3
11 sottescritto in ottemperanza all’incarico gentilmente ! 5
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