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TRIBUNALE DI GENOVA

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

All'lll.mo Giudice dell'Esecuzione Dott. Roberto Bonino

Ruolo Esecuzioni n. 747/2018
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Creditore procedente:

| CONDOMINIO  VIA E. VITTORINI, 3-3D-3H-3N-5D-5H-5N-7

rappresentato e difeso dall'avv. Paolo Gatto

CONTRO

Debitore esecutato:
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?ﬁTUD QCABELLA

RELAZIONE CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Il sottoscritto geom. Christian Cabella iscritto presso il Collegio dei

Geometri della Provincia di Genova al n. 3156, con studio tecnico in

Genova, via Odessa, 28/11, & stato nominato CTU nell'esecuzione

immobiliare RE 747/2018 ed ha prestato giuramento di rito |l

27 dicembre 2018 per‘la stima del seguente immobile secondo quanto

previsto dal quesito posto dall'lll.mo Giudice.
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Provincia GE, Comune Genova, CAP 16157, Via Elio Vittorini, civ. 5D

int. 9, P 5° - Catasto Urbano: Sez. PRA, Fg. 15, Part. 304 Sub. 145

Cat. A/3 Classe 3 Cons. 8 vani Sup. Cat. mg. 93, Rendita € 511,29.

Confini: sopra int. 11, sotto int. 7, nord altra proprieta, sud vano scale e

altra proprieta, est perimetrali su via E. Vittorini, ovest perimetrali su

distacco. La documentazione prodotta dal creditore procedente &

esaustiva. La proprieta & per 1/1 del sig. ' nato a

il ~coniugato in
regime di comunione legale dei beni con la sig.ra - nata
a il ,
residenti con i figli nato a il
e nata a L in via Elio

Vittorini, civ. 5D int. 9, Genova.
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L'amministratore ha comunicato i seguenti dati per l'immobile;

Millesimi di proprieta 14,81 su 1.000

Spese ordinarie 2017 ... dovuto € 6.341,51

Spese ordinarie 2018 rate 8 da € 212,69................... dovuto € 1.701,50

Straordinarie rate 48 dal 20/01/15 al 20/12/18......... dovuto € 24.863,95

Descrizione immobile

Il supercondominio con ingessi plurimi da via Elio Vittorini & composto

da n. 12 appartamenti nella scala del civ. 5D, due appartamenti a

piano; al piano strada parcheggi coperti. Vano scala e ascensore sono

disordinati, pulizia e manutenzione ordinaria sono carenti. La struttura

¢ in Cls armato, la copertura & piana non praticabile; attualmente sono

in atto lavori di manutenzione dei prospetti. L'appartamento € formato

da ingresso in soggiorno con poggiolo, attraverso il quale si accede

alla cucina anch'essa con poggiolo; un corridoio disimpegna un bagno

cieco ed una camera singola ed un secondo corridoio disimpegna un
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secondo bagno cieco, un ripostiglio e altre due camere di cui una

singola ed una matrimoniale. L'altezza & ml. 2,70. | pavimenti sono

rifiniti con piastrelle e cosi le pareti dei due bagni, tutte in buono stato.

Pareti e soffitti intonacati e tinteggiati. Portefinestre e finestre in

alluminio con doppio vetro, cassettone in alluminio e tapparelle in

plastica, tutto in buono stato. L'acqua & diretta.
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L'impianto per la produzione di acqua calda sanitaria e riscaldamento

con caloriferi (senza valvole termostatiche) & una caldaia autonoma a

gas posizionata all'interno della cucina. L'impianto elettrico & sfilabile.

L'appartamento € ordinato ed in buone condizioni manutentive.

Il decreto di abitabilitd del Supercondominio & il n. 1424 e risale al

6 novembre 1990. Il progetto originale & il n. 162 del 19 aprile 1982 cui

fa seguito la variante in corso d'opera approvata con provvedimento n.

188 il 12 giugno 1985 relativa agli elaborati del 25 luglio 1984.

Catastalmente lI'immobile € conforme, urbanisticamente il progetto' di

variante depositato non & chiaramente leggibile. Risulta un

frazionamento sulla visura storica risalente al 20 maggio 2005

probabilmente per aggiornare la consistenza effettiva dei vani.

Il sito del Comune di Genova non permette di accedere ai civici di via

Elio Vittorini per verificare eventuali pratiche edilizie private, comunque

visiti gli atti, trattandosi di opere interne, la spesa eventuale per la sola

pratica edilizia ammonta a circa € 1.500,00 essendo gia il catasto

conforme. L'attestato di certificazione energetica n. 38979 rilasciato il

14/11/2012 ha validita fino al 14/11/2022. La maggior parte degli

immabili del Supercondominio e di proprieta del Comune di Genova,

solo alcuni appartamenti sono privati. La gestione € divisa tra Comune

e A.R.T.E. in collaborazione con un amministratore privato.
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Trascrizioni, sequestri e pignoramenti:

Pignoramento immobiliare trascritto a Genova il 13/11/2018 in favore

di  Condominio via E. \Vittorini, 3-3D-3H-3N-5D-5H-5N-7,

CF 94063220100 Registri: Particolare n. 28349 - Generale n. 37533.

Considerazioni sul valore dell'appartamento:

| valori OMI 1° sem. 2018, Periferica/Lavatrici TU.B (via C.Pavese via

E. Vittorini) codice zona D39 microzona catastale n. 10 per abitazioni

di tipo economico in uno stato di conservazione normale sono

min €/mq 710,00 max €/mq 1.050,00.

Pertanto, valutati gli elementi caratterizzanti della proprieta e del

condominio, ovvero stato di conservazione, finiture, accessibilita,

posizione, classe energetica e quant'altro possa accrescere od

inficiare sul valore di vendita, tenendo conto dell'atfuale crisi del

mercato immobiliare e dell'appetibilitd del bene ad un'asta giudiziaria si

esprime la seguente stima:

Superficie commerciale mqg. 83 X €/mq 600 = € 55.800,00

Prezzo base d'asta € 55.800,00 (cinquantacinquemilaottocento/00)
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Il perito ha adempiuto con coscienza all'incarico affidatogli e resta a

disposizione per qualsivoglia chiarimento in merito.
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STUDI QCABELLA )

Allegati:

- Visura storica

- Planimetria catastale

- Documentazione fotografica.

Genova, 13 febbraio 2019

[l CTU geom. Christian Cabella
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