TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Guerisoli Marco, nell'Esecuzione Immobiliare 783/2018
del R.G.E.
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INCARICO

In data 09/01/2019, il sottoscritto Geom. Guerisoli Marco, con studio in Via Isonzo, 27 - 16147 -
Genova (GE), email marco.guerisoli@gmail.com, PEC marco.guerisoli@geopec.it, Tel. 3389661249,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 14/01/2019 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Chiavari (GE) - Piazza Gio Cademartori n° 12, edificio
unico, scala unica, interno 3, piano 2

DESCRIZIONE

Trattasi di un appartamento posto al piano secondo, di proprieta del **** Omissis **** per la quota 1/2
della piena proprieta, nonché usufrutto della restante quota di 1/2 (usufrutto derivante dalla
successione di **** Omissis ****),
La nuda proprieta, relativa alla meta dell'appartamento, & in capo ai **** Omissis **** e **** Omissis
% perla quota di 1/4 ciascuno.

L'immobile oggetto della presente procedura & composto da ingresso, cucina, soggiorno, bagno e
camera da letto.

Il contesto & di tipo residenziale, zona centrale (centro storico).

L'area & dotata sia dei servizi di urbanizzazione primaria che secondaria.

Bassa facilita di parcheggio.

Il condominio é dotato di ascensore.

Per il bene in questione é stato effettuato un accesso forzoso in data 19/02/2019.

Custode delle chiavi: SO.VE.MO Srl - Genova

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Chiavari (GE) - Piazza Gio Cademartori n° 12, edificio
unico, scala unica, interno 3, piano 2

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.
A tal fine si rimanda alla Certificazione Notarile del Dott. Ferdinando Cutino del 28.12.2018.
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TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e P¥¥ Omissis **** (Proprieta 1/2)
e ¥ Omissis **** (Usufrutto 1/2)

nonché ai seguenti comproprietari non esecutati:

e ¥ Omissis **** (Nuda proprieta 1/4)
e ¥ Omissis **** (Nuda proprieta 1/4)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/2)

e ¥ Omissis **** (Usufrutto 1/2)

CONFINI

Confini da nord, in senso orario:

Piazza Gio Cadermatori, Via Bancalari, altra unitd immobiliare (stesso civico), altra unita immobiliare
(particella 161).

CONSISTENZA
Destinazione ' Superficie ‘ Superficie Coefficiente | Superficie Altezza | Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione ] 4800mq  5800mg 1,00 58,00 mq 292m 2
. Totale superficie convenzionale: 58,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: [ 58,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Ai fini dell’attribuzione del valore & necessario determinare preliminarmente la consistenza del bene.
Per il calcolo della consistenza ¢ stata misurata la dimensione dei locali. La consistenza cosi ottenuta &
stata espressa secondo il parametro caratteristico adottato per il calcolo del valore in comune
commercio di porzioni urbane e cioé la “superficie commerciale”.
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Misurazione

a) vani principali e accessori diretti: La “superficie commerciale” & stata calcolata misurando la
superficie al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali (queste considerate fino alla
mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra unita immobiliare). I muri interni e
quelli perimetrali esterni sono stati computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50[cm],
mentre i muri in comunione nella misura massima del 50% e, pertanto, fino ad uno spessore massimo
di 25[cm].La superficie & stata arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R.
138/98). I collegamenti verticali interni sono stati computati in misura pari alla loro proiezione
orizzontale,indipendentemente dal numero dei piani collegati. Sono da considerarsi pertinenze
esclusive di ornamento i balconi, le terrazze, i cortili, i patii, i portici, le tettoie aperte, i giardini ecc.
(D.G. Catasto: circ. 40 del 20.4.1939), mentre sono da considerarsi pertinenze esclusive a servizio i
locali di uso esclusivo annessi e integrati con I'unita immobiliare (cantine, soffitte, locali deposito).

b) Pertinenze esclusive di ornamento dell’'unitd immobiliare: Per i balconi, le terrazze e similari la
superficie & stata misurata fino al contorno esterno; Per i giardini o le aree scoperte di uso esclusivo
dell'appartamento la superficie & stata misurata fino al confine della proprieta ovvero, se questa ¢
delimitata da un muro di confine in comunione o da altro manufatto, fino alla mezzeria dello stesso.

c¢) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’'unitd immobiliare: La superficie delle pertinenze
esclusive a servizio dell’unita principale é stata cosi misurata:

Per le cantine, le soffitte o utilizzazioni similari, al lordo dei muri perimetrali esterni e fino alla
mezzeria dei muri di divisione con zone di uso comune (corridoi, lavatoi, scale ecc.) ovvero di altra
destinazione o proprieta.

Superficie omogeneizzata

a) Pertinenze esclusive di ornamento dell’'unita immobiliare:

Superficie scoperta

La superficie utilizzata ad area scoperta o assimilabile & pari al 10% della superficie, fino alla
superficie dell’'unita immobiliare; al 2% per superfici eccedenti detto limite.

Balconi, terrazzi e similari: Qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali e con i vani
accessori:

-nella misura del 30%, fino a mq. 25;

-nella misura del 10%, per la quota eccedente mgq. 25;

qualora le pertinenze non siano comunicanti con i vani principali e con i vani accessori:

-nella misura del 15% della superficie fino a mq. 25;

-nella misura del 5% per la quota eccedente mgq. 25.

b) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’'unitd immobiliare:

La superficie delle pertinenze accessorie & pari: al 50% qualora direttamente comunicanti con i vani
principali e/o con i vani accessori; al 25% qualora non comunicanti con i vani principali e/o accessori.
L'altezza indicata pari a 2,92 m rappresenta l'altezza media dei locali.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo ' Proprieta Dati catastali

Dal 18/11/1991 al 18/10/1996 ek Omissis **** | Catasto Fabbricati
Fg. 15, Part. 174, Sub. 12
Categoria A3
CL4, Cons. 3,5
Rendita € 524,20
Piano T

Dal 18/10/1996 al 18/07/2013 5% Omissis *** | Catasto Fabbricati
Fg. 15, Part. 175, Sub. 15
Categoria A3
Cl.4, Cons. 3,5
Rendita € 524,20
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| PianoT

Dal 18/07/2013 al 18/02/2019 5 Omissis ¥4+ Catasto Fabbricati
Fg. 15, Part. 175, Sub. 15
Categoria A3
ClL4, Cons. 3,5
Rendita € 524,20
| PianoT
|

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali ma con diritti e quote differenti:

[l **** Omissis **** possiede la quota di 1/2 del Diritto di Proprieta (come da Atto di Compravendita
Notaio Guido Santoro del 18.10.1996, rep. 24016) e la quota di 1/2 del Diritto di Usufrutto (come da
Successione di **** Omissis **** n°® 1392 del 22.05.2014).

[l ¥*** Omissis **** possiede la quota di 1/4 del diritto di Nuda Proprieta (come da Successione di ****
Omissis **** n° 1392 del 22.05.2014).

[l **** Omissis **** possiede la quota di 1/4 del diritto di Nuda Proprieta (come da Successione di ****
Omissis **** n° 1392 del 22.05.2014).

Si segnala che I'immobile & ubicato al Piano Secondo anziche al Piano Terra.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi | Dati di classamento

Sezione

‘ Cens. catastale

15 | 175 15 | A3 4 3,5 58mq | 5242€ | T |

Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita Pianj Graffato |

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
presente nell’atto di pignoramento.

L'appartamento oggetto di causa é stato regolarmente accatastato e la relativa planimetria catastale,
datata 17.07.1995, risulta conforme allo stato dei luoghi.

Si segnala che nell'Atto di Pignoramento viene indicato che I'immobile & ubicato al piano T (terra),
mentre in realta e ubicato al piano 2° (secondo), come correttamente indicato nell'Atto di
Compravendita Notaio Guido Santoro del 18.10.1996 (repertorio n°® 24016).

Si allega la planimetria catastale.

Si segnala che nella Visura Storica Catastale, acquisita dal sottoscritto in data 18.02.2019, risultano
erratii titoli e le quote di proprieta.

Il Sig. **** Omissis **** & proprietario della meta (1/2) dell'immabile, per titolo anteriore, ed
usufruttuario della restante meta (1/2), per Successione di **** Omissis ****; conseguentemente le
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quote a favore dei Signori **** Omissis **** e **** Omissis **** devono necessariamente essere 1/4
(ciascuno) per il diritto di Nuda Proprieta (anziché 1/2 come indicato in visura).

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art.
567, secondo comma c.p.c.

PATTI

Dagli accertamenti compiuti presso 1'Agenzia delle Entrate, alla data del 18.04.2019, non risultano
contratti di locazione in essere in capo al **** Omissis ****,

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento risulta, nel suo insieme, in discrete condizioni di conservazione.

PARTI COMUNI

Si rimanda all'Atto di Compravendita del Notaio Guido Santoro del 18.10.1996, repertorio n°® 24016
(riportato in allegato), dove all'art. 2 viene cosi indicato: quanto in oggetto & stato venduto e trasferito
a corpo, nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, noto e gradito alla parte acquirente
con tutte le accessioni, pertinenze, passi ed accessi, diritti e ragioni, servitl attive e passive se e come
esistono. La Societa Venditrice (**** Omissis ****) si riserva la proprieta di tutto il sottosuolo del
fabbricato in oggetto nel quale potranno essere realizzati box ed in genere volumi autorizzati, senza
nulla dover chiedere ai condomini né dovere somme a qualsiasi titolo.

La Societa Venditrice (**** Omissis ****} si riserva altresi la facolta di eseguire, senza dover chiedere
alcun consenso o dovere somme a qualsiasi titolo, modifiche alle unita immobiliari rimaste di sua
proprieta, a mutarne la destinazione, aprire e chiudere aperture nel vano scala, nel tetto, modificando
l'attuale disegno, ricavando terrazzi e/o sottotetti, che saranno sempre della proprieta venditrice.

Le Parti dichiarano di essere a conoscenza di quanto pattuito nei seguenti Atti:

- atto autenticato nelle firme per Notaio Guido Santoro di Chiavari in data 17 ottobre 1995, registrato a
Chiavari il 3 novembre 1995 al n® 999 Serie IV, ivi trascritto il 14 novembre 1995 R.G. n.ri 7192/7193
R.P. n.ri 5924 /5925 (trattasi di atto di compravendita e di costituzione di servitl a favore del locale
caldaia, come dettagliato nel paragrafo "Servitu").

- atto autenticato nelle firme per Notaio Guido Santoro in data 24 e 25 settembre 1996, registrato a
Chiavari il 7 ottobre 1996, al n® 809 Serie I[ V, in corso di trascrizione (trattasi di atto di costituzione di
servitu perpetua di passaggio pedonale, come dettagliato nel paragrafo "Servitu").

Si allega altresi copia del Regolamento di Condominio.
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nell'autenticato nelle firme per Notaio Guido Santoro di Chiavari in data 17 ottobre 1995, registrato a
Chiavari il 3 novembre 1995 al n°® 999 Serie 11V, ivi trascritto il 14 novembre 1995 R.G. n.ri 7192/7193
R.P. n.ri 5924/5925 (trattasi di atto di compravendita e di costituzione di servitll) veniva costituita
(art. 7) a favore del locale caldaia del fabbricato civv. 12-14-16-18 di Via Bancalari di proprieta di ****
Omissis **** servitl di passaggio su una striscia di terreno del mappale 1387 del foglio 15, per una
larghezza di metri 1 nel primo tratto in direzione sud-ovest e di metri 1,5 nel secondo tratto, in
direzione sud-est, che conduce dal terreno al locale caldaia di proprieta **** Omissis ****, attraverso il
mappale 1387.

Anche la **** Omissis **** concedeva anch'essa servitu di passaggio su quanto acquistato di cui all'art.
1 a favore del locale caldaia di proprietd della **** Omissis **** per accedere da Via Filippini al
predetto passaggio nel punto pit idoneo per la **** Omissis ****.

Veniva definito inoltre che il predetto passaggio poteva anche essere sopraelevato.

Tutto come meglio rappresentato nella planimetria allegata all'Atto.

Inoltre le Parti si concedevano reciprocamente a favore e a carico delle predette proprieta il diritto di
costruire costruzioni anche interrate, a distanze inferiori al limite legale, su tutti i reciproci confini.

Il presente Atto viene riportato in allegato.

Inoltre nell'Atto Costituzione di Serviti del Notaio Guido Santoro del 24 e 25 Settembre 1996,
repertorio n° 23842, la Societa S.G.A. Srl (proprietaria del complesso immobiliare avente accesso dal
civ. 16 di Via Bancalari e dal civ. 12 di Piazza Cadermatori) concedeva servitl perpetua di passaggio
pedonale sull'ingresso e vano scale fino al primo piano del civ. 12 di Piazza Cademartori, nonche di
allaccio alla fognatura, riscaldamento, utilizzo ascensore, acqua calda e antenna televisiva ai Signori
*REE Omissis ¥*** e **** Omissis ****, proprietari di un appartamento sito in Chiavari, civico ****
Omissis **** gia **** Omissis **** di Piazza Cadermatori, contrassegnato con il numero interno ****
Omissis ****,

Inoltre la Societd **** Omissis ****, proprietaria dei locali al piano terreno, aventi accesso dai civici
kkk Omissis ****, rimarrd estranea al pagamento di qualsiasi spesa condominiale ordinaria e
straordinaria relativa all'atrio, vano scale e ascensore del Condominio in oggetto.

Il presente Atto viene riportato in allegato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: non accertabili.

Esposizione: nord - est.

Altezza interna utile: h(media)=2,92.

Strutture verticali: muri portanti in pietra (in normale stato di conservazione) sulla scorta di mero
esame visivo.

Solai: laterizio e c.a. in (normale stato di conservazione) sulla scorta di mero esame visivo.

Copertura: a falde in condizioni non accertabili.

Soffitti: tinteggiati (in discreto stato di conservazione), mentre il soffitto del soggiorno & decorato. Il
locale ingresso, una parte del bagno e la cucina sono controsoffittati.

Pareti esterne: tinteggiate (in sufficiente stato di conservazione): si segnala la presenza di alcune
esfolizioni dell'intonaco.

Pareti interne: in laterizio (in discreto stato di conservazione): si segnala la presenza di alcune
cavillature nell'ingresso, nella camera da letto e nella spallina esterna della finestra della camera
stessa (verso il bagno), in corrispondenza del cardine della persiana, e tracce di muffa sopra la finestra
del bagno (tra parete e soffitto}, sulla scorta di mero esame visivo.

Pavimentazione interna: in piastrelle di differenti tipologie (in discreto stato di conservazione).

Infissi: finestre in legno con vetro semplice (in discreto stato di conservazione), ad eccezione della
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finestra del bagno che & in alluminio con doppio vetro. Le persiane sono in alluminio (in discreto stato
di conservazione) e sono presenti scuri interni in legno, tutti in discreto stato di conservazione, non
presenti nel bagno.

Porte interne: in legno (in discreto stato di conservazione), ad eccezione della porta della cucina che &
in legno con la parte centrale in vetro (in discreto stato di conservazione).

Porta di ingresso: blindata in buono stato stato di conservazione (si segnala che la serratura & stata
forzata dal fabbro per consentire 'accesso al sottoscritto ed alla Sovemo).

Vano scala condominiale: in muratura con decorazioni nella parte inferiore e pavimentazione in
graniglia e marmo (in discreto stato di conservazione).

Androne di ingresso: tinteggiato (in discreto stato di conservazione).

Portone condominiale: in vetro (in discreto stato di conservazione).

Impianto elettrico: sottotraccia / in assenza di certificazione a norma.

Impianto idrico: sottotraccia / in assenza di certificazione a norma.

Impianto termico e acqua calda sanitaria (ACS): condominiale, sono presenti le valvole termostatiche
installate su radiatori in alluminio. Tubazioni sottotraccia / in assenza di certificazione a norma.
Impianto citofonico: funzionante.

Si segnala che la cucina é priva di finestra ma & dotata di aspiratore "vortice" a soffitto.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

L'appartamento al momento del Sopralluogo non risultava abitato.
[ proprietari **** Omissis ****, **** Omigssis **** e **** Omissis **** hanno la residenza a Milano.
Si segnala che l'accesso, avvenuto in data 19.02.2019, & stato forzoso {con l'ausilio del fabbro).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo I Proprieta Atti
Dal 18/11/1991al | **** Omissis **** Compravendita
18/10/1996 . o - . o
Rogante Data Repertorio N° | Raccolta N°
|
Notaio Alberto | 18/11/1991 | 14318
Cecchini

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

" Chiavari 22/11/1991 6558

Registrazione N

Presso | Data | Reg. N° Vol. N° |

"La Spezia " 05/12/1991 2673

| Dal 18/10/1996al  **** Omissis **** ) Compravendita N B ‘
18/07/2013

Rogante Data | Repertorio N° | Raccolta N°
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Notaio Guido 18/10/1996 24016

Santoro
~ Trascrizione _|
i Presso Data Reg. ge;l._ | Irg.part. —‘
Chiavari 13/11/199 | 739 : 6012
o Registlrazione - ]
Presso Data _‘ Reg. N Vol. N°
" Chiavari 04/11/1996 ' 896 I
Dal 18/07/2013 al R Omissis ¥+ - ' Dichiarazione di Successione . ﬁl
13/03/2019 )
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N?
| : Dott. Claudio 18/07/2013 | 72166 17347
Guidobono ‘
Cavalchini | |
‘ - N Trasc:'izione '
i Presso Data ' Reg. gen. [ Reg. part.
; Chiavari 11/06/2014 | 4318 | 3600
Registi'azione
Presso Data Reg. N° i. Vol N®
["Milano 03/06/2014 1392/9990,/14 i

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

L'Atto di Compravendita del Notaio Dott. Guido Santoro del 18.10.1996 (repertorio n° 24016), viene
inserito in allegato.

La Dichiarazione di Successione della **** QOmissis **** (e documenti annessi) viene inserita in
allegato.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Genova aggiornate al 19/03/2019,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni
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e Pignoramento
Trascritto a Chiavariil 19/12/2018
Reg. gen. 11806 - Reg. part. 9363
Quota: 1/2 proprieta + 1/2 usufrutto
A favore di ¥**** Omissis ***+*
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Note: Il pignoramento risulta a favore di **** Omissis ****, nato a Milano il **** Omissis ****,
codice fiscale **** Omissis **** e **** Omissis **** nato a Milano il **** Omissis ****, codice
fiscale **** Omissis ****,

Si segnala che nella Nota di Trascrizione del Pignoramento del 19.12.2018 (registro generale n° 11806,
registro particolare n® 9363) sono errate le quote attribuite (a carico) dei soggetti "a favore" (Sezione
C - soggetti).

Essendo il Sig. **** Omissis **** proprietario della metd (1/2) dell'immobile, per titolo anteriore, ed
usufruttuario della restante meta (1/2), per successione di **** Omissis ****, conseguentemente le
quote a favore dei Signori #Andrea Gie**** Omissis **** devono necessariamente essere: 1/4 ciascuno
per il diritto di Proprieta (anziché 1/2) e 1/4 ciascuno del diritto di usufrutto (anziché 1/2).

NORMATIVA URBANISTICA

Alla data del 13.03.2019 (data di accesso presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Chiavari) occorre fare
riferimento al vecchio Piano Regolatore Generale (P.R.G.), approvato con Determinazione del
Presidente della Giunta Regionale n° 68 del 3/05/2002, in quanto il Piano Urbanistico Comunale
(P.U.C.), adottato con Delibera C.C. n°® 98 del 9/12/2015, non & stato ancora approvato e
conseguentemente non & ancora entrato in vigore e sono inoltre scadute le norme di salvaguardia.
Secondo quanto riferito verbalmente dai Tecnici del Comune di Chiavari l'immobile ricade in Zona 1
(Centro Storico).

Per le relative Norme Tecniche di Attuazione e per conoscere la data nella quale entrera in vigore il
P.U.C. occorrera rivolgersi al Comune di Chiavari (Ufficio Tecnico).

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967.
Sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. L'immobile risulta agibile.

Dall'accesso agli Atti eseguito in data 13.03.2019 presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Chiavari sono
risultate le seguenti Pratiche Edilizie:

- Concessione Edilizia, pratica n°® 1991/0586 del 23.03.1992 (prot. n° 91/40378), relativa ai lavori di
risanamento dell'ex Hotel Cirenaica;

- Concessione Edilizia in Sanatoria, pratica n® C994/0735 del 30.09.1996 (prot. n® 95/07705), relativa
alla trasformazione d'uso da albergo in abitazione (piano secondo) - riportata in allegato (stralcio).

- Certificato di Abitabilita del 26.05.2003 (prot. n°® 2002/39721), relativo agli interni 1-2-3-4-5-6 del
civ. 12 - riportato in allegato.

I Tecnici del Comune di Chiavari hanno riferito verbalmente che I'immobile ricade in zona sottoposta a
vincolo ambientale (per quanto riguarda le sole opere esterne), in quanto rientrante nella zona di
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delimitazione della sede stradale della Via Aurelia.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato sulla Tavola di cui alla
Concessione Edilizia in Sanatoria, pratica n® C994/0735 del 30.09.1996 (prot. n® 95/07705), riportata
in allegato.

I costi per la revisione / adeguamento degli impianti sono quantificati in € 1500,00.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Sono presenti vincoli od oneri condominiali che resteranno a carico dell'acquirente.

Spese condominiali

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 973,46

Totale spese per I'anno in corso e precedente: € 3.246,84

Importo spese straordinarie gia deliberate: € 0,00

L'Amministratore dello Stabile (**** Omissis ****) con e-mail datata 1.04.2019, ha comunicato quanto
segue:

Per quanto riguarda le spese ordinarie nel bilancio consuntivo 2017 I'importo di spesa & stato di euro
973,46. A bilancio preventivo 2018 & stato chiesto euro 1.315,37. A bilancio preventivo 2019 é stato
chiesto euro 1.436,23.

Si segnala I'esistenza di un ulteriore debito antecedente di euro 1.228,43 (al 31/12/2016).

Inoltre & presente l'ultima rata (con prossima scadenza del 10.06.2019) di euro 479,00.
L'Amministratore ha riferito le seguenti quote millesimali condominiali:

proprieta: 73

scale: 88
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ascensore: 75
riscaldamento: 88

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Trattasi di vendita della quota di 1/2 dell'intero, non soggetta ad IVA.
L'immobile non risulta divisibile.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Chiavari (GE) - Piazza Gio Cademartori n°® 12, edificio unico, scala
unica, interno 3, piano 2

Trattasi di un appartamento posto al piano secondo, di proprieta del **** Omissis **** per la quota 1/2
della piena proprieta, nonché usufrutto della restante quota di 1/2 (usufrutto derivante dalla
successione di **** Omissis ****), La nuda propriet3, relativa alla meta dell'appartamento, & in capo ai
X Omissis **** e ¥*** Omissis ****, per la quota di 1/4 ciascuno. L'immobile oggetto della presente
procedura é composto da ingresso, cucina, soggiorno, bagno e camera da letto. Il contesto é di tipo
residenziale, zona centrale (centro storico). L'area & dotata sia dei servizi di urbanizzazione primaria
che secondaria. Bassa facilita di parcheggio. 1l condominio & dotato di ascensore.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part. 175, Sub. 15, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/2), Usufrutto (1/2)

Valore di stima del bene: € 59.053,16

La stima del bene é stata determinata sulla base di indagini relative ai prezzi di effettivo realizzo e/o ai
prezzi proposti di vendita, al netto dei ribassi d’asta, in procedure esecutive e/o concorsuali per
immobili con caratteristiche analoghe.

Nello specifico sono state effettuate ricerche attraverso il portale delle Vendite Pubbliche del Ministero
della Giustizia (https://pvp.giustizia.it/pvp/) ed il sito web www.astegiudiziarie.it, nel quale sono
pubblicati gli immobili in vendita all’asta su disposizione del Tribunale di Genova, dalle quali perd non
si sono ottenuti dati utilizzabili (immobili dislocati in zone diverse rispetto a quello oggetto della
presente Stima).

Pertanto il sottoscritto ha effettuato ricerche di immobili interessati da Compravendite (cosiddetti
comparabili), presso il Catasto e la Conservatoria dei Registri Immobiliari, nel biennio 2018/2019,
dislocati nelle vicinanze e con caratteristiche rapportabili a quello oggetto di Perizia.

Dalle ricerche sono risultati i seguenti n® 3 “comparabili”:

Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3 Immobile

(fonte: Atto di (fonte: Atto di (fonte: Atto di da periziare
Compravendita) Compravendita) Compravendita)

Piazza Gio Vico Antonio Oneto n° 6, | Vico Francesco Piazza Gio
Cadermatori n® 30, (angolo Via Raggio), Bancalari n® 4, Chiavari | Cadermatorin®12/3 -

Chiavari (GE) Chiavari (GE) (GE) 16043 CHIAVARI (GE)
Data Compravendita: Data Compravendita: Data Compravendita: -
05/12/2018 24/05/2018 29/06/2018

Categ. Catastale: A3

Categ. Catastale: A3

Categ. Catastale: A3+C2
(cantina)

Categ. Catastale: A3

Superficie: 78 mq

Superficie: 68 mq

Superficie: 151 mq
(+ 39 mq cantina)

Superficie: 58 mq

Vani: 5

Vani: 3,5

Vani: 7

Vani: 3,5

Piano:4 °

Piano: Te 1l

Piano: 1-2-3

Piano: 2°
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Rendita catastale:
€ 877,98

Rendita catastale:
€ 614,58

Rendita catastale:
€1.048,41

Rendita catastale:
€524,20

Posizione: centrale

Posizione: centrale

Posizione: centrale

Posizione: centrale

Regolarita Urbanistica
/ Edilizia: SI

Regolarita Urbanistica /
Edilizia: SI

Regolarita Urbanistica /
Edilizia: SI

Regolarita Urbanistica
/ Edilizia: SI

Classe Energetica: G

Classe Energetica: E

Classe Energetica: G

Classe Energetica: G

Prezzo di vendita:

Prezzo di vendita;

Prezzo di vendita:

Prezzo di vendita:

€ 175.000,00 € 140.000,00 € 450.000,00
Prezzo a mq: Prezzo a mq: Prezzo a mq: Prezzo a mq:
€ 2.243,58 € 2.058,82 € 2.368,42

Analizzando altresi le quotazioni riportate dall'Agenzia del Territorio (Osservatorio del
Mercato Immobiliare, banca dati quotazioni immobiliari), per abitazioni di tipo economico
nella zona in oggetto, si hanno valori che vanno da un minimo di € 1800/ mq, ad un massimo
di € 2650 / mq (aggiornamento disponibile per Anno 2018 - Semestre 1 secondo i dati
seguenti: Provincia: GENOVA - Comune: CHIAVARI - Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO
E PARTI FUNZIONALI - Codice di zona: B1 - Microzona catastale n.:1 - Tipologia prevalente:
Abitazioni civili - Destinazione: Residenziale - Tipologia: Abitazioni di tipo economico - Stato
conservativo: NORMALE).

Il valore pitt congruo nell'intervallo tra € 1800/mq. ed € 2650/mq., generico per tutti gli
immobili nella zona in esame, va poi individuato in considerazione di alcuni parametri riferiti
al caso specifico, come la qualita dell'edificio in cui I'appartamento insiste, la facilita di accesso
anche carrabile, I'altezza di piano, il soleggiamento, 1a vista, la luminosita, lo stato di
manutenzione, le prestazioni energetiche, ecc.

Pertanto considerati:

«i valori ricavati dai 3 Atti di Compravendita stipulati nel corso del 2018,

«i dati forniti dall'Agenzia del Territorio (Osservatorio del Mercato Immobiliare, relativi al 1°
Semestre dell’anno 2018,

valutati i parametri propri dell'immobile in esame, confrontati con quelli degli immobili presi a
campione (cosiddetti comparabili che riportano reali valori di vendita), applicando gli
adeguamenti e le correzioni necessarie, si ritiene congruo un valore di € 2200,00 / mq.

Dal valore complessivo (€ 127.600,00) & stata “applicata” la quota di vendita (50%), ottenendo
un valore di € 63.800,00.

Sono quindi state decurtate le spese condominiali insolute (€ 3246,84) e le spese per la
revisione / adeguamento degli impianti (€ 1500), ottenendo cosi un valore di € 59.053,16.

Dal suddetto valore occorre applicare un deprezzamento del 5% (riduzione del valore del 5%
per assenza della garanzia per vizi ed evizione), ottenendo cosi un valore di € 56.100,50.

Nella fattispecie, trattandosi del pignoramento della quota del 50%, si ritiene che la

valutazione della quota debba tenere conto della maggior difficolta di vendita, e pertanto il
sottoscritto assegna alla quota del 50% il valore di € 50.000,00.
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Identificative : _SupeTﬁcie Valore unitario | valore | Quota in : Totale

corpo convenzionale complessivo | vendita
BeneN°1- | 58,00 mq 2.200,00 €/mq €127.600,00 . 50,00% ' €59.053,16
Appartamento
Chiavari (GE) -
Piazza Gio

Cademartori n® 12,
edificio unico, scala
unica, interno 3,

piano 2

- Valore di stima: €59.053,16
Valore di stima: € 59.053,16
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento o - Valore | Tipo
Assenza della garanzia per vizi ed evizione 500 | %

Valore finale di stima: € 50.000,00

Nella fattispecie, trattandosi del pignoramento della quota del 50%, si ritiene che la
valutazione della quota debba tenere conto della maggior difficolta di vendita, e pertanto il
sottoscritto assegna alla quota del 50% il valore di € 50.000,00.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Genova, li 19/04/2019

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Guerisoli Marco

ELENCO ALLEGATTI:

v N° 1 Altri allegati - Dichiarazione di successione Fallarini Fernanda

v" N° 2 Atto di provenienza - Atto Compravendita Notaio Santoro

15

Firmato Da: GUERISOLI MARCO Emesso Da;: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 48f5527b1f8ef922c3055e70c4b8c030

-



AN N N N U N U N N Y N N N N

N° 3 Altri allegati - Atto di Costituzione Servitu Notaio Santoro

N° 4 Concessione edilizia - Concessione Edilizia in Sanatoria

N° 5 Concessione edilizia - Relazione Tecnica Concessione in Sanatoria
N° 6 Concessione edilizia - Tavola allegata alla Concessione in Sanatoria
N° 7 Certificato di agibilita / abitabilita - Certificato di Abitabilita

N° 8 Altri allegati - Nota di Trascrizione del Pignoramento

N° 9 Visure e schede catastali - Visura Storica

N° 10 Estratti di mappa - Estratto di Mappa

N° 11 Planimetrie catastali - Planimetria Catastale

N° 12 Altri allegati - Certificato Notarile

N° 13 Altri allegati - Attestato di Prestazione Energetica

N° 14 Altri allegati - Ispezioni Ipotecarie aggiornate al 28-03-2019

N° 15 Altri allegati - Regolamento Condominio P.zza Cademartori n°® 12
N° 16 Foto - Documentazione fotografica

N° 17 Altri allegati - Quotazioni OMI

N° 18 Altri allegati - Atto compravendita e costituzione servitii Notaio Santoro
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Chiavari (GE) - Piazza Gio Cademartori n° 12, edificio
unico, scala unica, interno 3, piano 2

Trattasi di un appartamento posto al piano secondo, di proprieta del **** Omissis **** per la
quota 1/2 della piena proprieta, nonché usufrutto della restante quota di 1/2 (usufrutto
derivante dalla successione di **** Omissis ****). La nuda proprietd, relativa alla meta
dell'appartamento, e in capo ai **** Omissis **** e **** Omissis ****, per la quota di 1/4
ciascuno. L'immobile oggetto della presente procedura & composto da ingresso, cucina,
soggiorno, bagno e camera da letto. Il contesto & di tipo residenziale, zona centrale (centro
storico). L'area & dotata sia dei servizi di urbanizzazione primaria che secondaria. Bassa
facilita di parcheggio. 1l condominio e dotato di ascensore.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part. 175, Sub. 15, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/2), Usufrutto (1/2)
Destinazione urbanistica: Alla data del 13.03.2019 (data di accesso presso 1'Ufficio Tecnico del
Comune di Chiavari) occorre fare riferimento al vecchio Piano Regolatore Generale (P.R.G.),
approvato con Determinazione del Presidente della Giunta Regionale n° 68 del 3/05/2002, in
quanto il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), adottato con Delibera C.C. n° 98 del 9/12/2015,
non e stato ancora approvato e conseguentemente non & ancora entrato in vigore e sono
inoltre scadute le norme di salvaguardia. Secondo quanto riferito verbalmente dai Tecnici del
Comune di Chiavari l'immobile ricade in Zona 1 (Centro Storico). Per le relative Norme
Tecniche di Attuazione e per conoscere la data nella quale entrera in vigore il P.U.C. occorrera
rivolgersi al Comune di Chiavari (Ufficio Tecnico).

Prezzo base d'asta: € 50.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 783/2018 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 50.000,00

Bene N° 1 - Appartamento

[“Ubicazione:

| (‘,hiavar'i'[_GE] - Piazza Gio Cademartori n° 12, edificio unico, scala unica, interno 3, piano 2

| Diritto reale:

" State conservativo:

L'appartamento risulta, nel suo insieme, in discrete condizioni di conservazione.

Descrizione:

| Trattasi di un appartamento posto al piano secondo, di proprieta del **** Omissis **** per la quota 1/2

della piena proprieta, nonché usufrutto della restante quota di 1/2 (usufrutto derivante dalla successione
di **** Omissis ****). La nuda proprieta, relativa alla meta dell’appartamento, & in capo ai R Omissis **+*
e **** Omissis ****, per la quota di 1/4 ciascuno. L'immobile oggetto della presente procedura & composto
da ingresso, cucina, soggiorno, bagno e camera da letto. [l contesto & di tipo residenziale, zona centrale
(centro storico). L'area & dotata sia dei servizi di urbanizzazione primaria che secondaria. Bassa facilita di
parcheggio. 1l condominio & dotato di ascensore.

Proprieta Quota 1/2
Usufrutto 1/2
ﬁpulngia immobile: Appartamento | SIlperﬁcie | 58,00mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part. 175, Sub. ‘
15, Categoria A3

[ Vendita soggetta a IVA:

NO '
| Continuita trascrizioni | St -
ex art. 2650 c.c.:
" Stato di occupazione: Libero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Trascrizioni

o Pignoramento
Trascritto a Chiavariil 19/12/2018
Reg. gen. 11806 - Reg. part. 9363
Quota: 1/2 proprieta + 1/2 usufrutto
A favore di **** Omissis ****
Contro *** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Note: Il pignoramento risulta a favore di **** Omissis ****, nato a Milano il **** Omissis ****,
codice fiscale **** Omissis ¥*** e **** Omissis **** nato a Milano il *** Omissis ****, codice
fiscale **** Omissis ****,
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Ist. n. 4 dep. 08/05/2019

TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.IIL.

NOTE DI REPLICA

merito alla Perma dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom Guerisoli Marco, nell'Esecuzione Immobiliare
783/2018 del R.G.E, depositata il 19.04.2019.

promossa da

ek Omissis dekkdk

dedesedke Omissis Aok

contro

*¥kk Omissis Fk*xk
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Ist. n. 4 dep. 08/05/2019

In data 23.04.2019 il Legale dei Creditori Procedenti (**** Omissis ****), presa visione

dell’Elaborato Peritale depositato in data 19.04.2019, sottoponeva al sottoscritto le seguenti
Osservazioni:

1) SPESE CONDOMINIALI ARRETRATE J

1l Legale fa presente che i (**** Omissis ***¥) (quali condebitori in solido con 'esecutato (xHrE
Omissis ****)) in data 6.4.2019 hanno corrisposto al Condominio I'importo pari ad € 3.346,77, come
da quietanza allegata, cosi suddivisi:

- €618,04: consuntivo 2016;
-  €934,36: consuntivo 2017;
- €131537: preventivo 2018 (4 rate scadute);
- €479,00: preventivo 2019 (1 rata scaduta);

al fine di una eventuale rettifica (in particolare per gli importi relativi al 2018 e 2019) di quanto
indicato in perizia come “Totale spese per l'anno in corso e precedente: € 3.246,84", da detrarsi dal
valore di stima per la vendita.

RISPOSTA DE T RITTO:

Nell’Elaborato Peritale nel paragrafo “Vincoli od Oneri Condominiali” alla voce “Totale spese per I'anno
in corso e precedente” il sottoscritto, come da e-mail dell’Amministratore (**** Omissis ****) del
01.04.2019, aveva indicato un importo di € 3.246,84.

Tale importo & stato decurtato dal valore di stima.

Il sottoscritto prende atto del versamento avvenuto in data 6.04.2019 (data successiva alla
comunicazione ricevuta dal’ Amministratore) e conseguentemente modifica sia la “Stima” (cfr. pagina
successiva), sia il paragrafo “Vincoli od Oneri Condominiali”.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Alla data del 6.04.2019, non sono presenti vincoli od oneri condominiali che resteranno a carico
dell'acquirente (relativamente alle spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia).

Spese condominiali

[mporto medio annuo delle spese condominiali: € 973,46
Totale spese per 'anno in corso e precedente: € 0,00
Importo spese straordinarie gia deliberate: € 0,00

In data 6.4.2019 i (**** Omissis ****), quali condebitori in solido col (**** Omissis ****), hanno
corrisposto al condominio I'importo di € 3.346,77, da imputare, come da allegata quietanza:

al consuntivo 2016 € 618,04

consuntivo 2017 € 934,36

preventivo 2018 (4 rate scadute) € 1.315,37
preventivo 2019 (1 rata scaduta) € 479,00
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Ist. n. 4 dep. 08/05/2019

totale € 3.346,77
Inoltre & presente |'ultima rata (con prossima scadenza del 10.06.2019) di euro 479,00.

L'Amministratore ha riferito le seguenti quote millesimali condominiali:
proprieta: 73

scale: 88

ascensore: 75

riscaldamento; 88

2) QUANTIFICAZIONE DEL VALORE DELL'USUFRUTTO

Il Legale dei Creditori Procedenti fa presente che il sottoscritto, nellindicare il valore di stima, ha
menzionato soltanto il diritto di proprieta pari ad %, ma non anche 'usufrutto sulla restante quota di
14, e pertanto chiede di determinarne il valore.

RISPOSTA DEL SOTTOSCRITTO:

Il pignoramento riguarda il diritto di proprietd per la quota di % ed il diritto di usufrutto per la
restante quota di %, come indicato in Perizia.

Il valore dell'usufrutto si determina moltiplicando il valore (€ 63.800,00) per il tasso di interesse
legale del 0,80% e per il coefficiente, stabilito in base all'etd del beneficiario. Nel caso in oggetto,
considerata l'etd dell’esecutato (nato 1'8.08.1927 e quindi 91enne) il coefficiente & pari a 18,75 e
conseguentemente il valore dell’'usufrutto & pari ad € 9.570,00.

Pertanto avremo: € 63.800,00 (valore di %2 della proprieta) + € 9.570,00 (valore di ¥ dell’'usufrutto) =
€ 73.370,00.

Applicando le decurtazioni relative alle spese per la revisione / adeguamento degli impianti
(quantificate in € 1.500,00), si ottiene un valore di € 71.870,00.

Dal suddetto valore occorre applicare un deprezzamento del 5% (riduzione del valore del 5% per
assenza della garanzia per vizi ed evizione), ottenendo cosi un importo pari ad € 68.276,50.

Nella fattispecie, trattandosi del pignoramento della quota di 1/2 del diritto di proprieta + 1/2
del diritto di usufrutto, si ritiene che la valutazione debba tenere conto della maggior difficolta
di vendita, e pertanto il sottoscritto assegna alla suddetta quota il valore di € 60.000,00.

Identificativo ' Superficie Valore unitario | Valore | Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 1 - ' 58,00 mq | 220000€/mq  €127.600,00 (1/2 del diritto di €71.870,00
Appartamento proprieta + 1/2 del
Chiavari (GE) - diritto di usufrutto)
Piazza Gio

Cademartorin® 12,
edificio unico, scala
unica, interno 3,
piano 2

Valore di stima: | €71.870,00

Firmato Da: GUERISOLI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Senal#: 48f5527b1f8ef922¢3055e70c4b8c030
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Valore di stima: € 71.870,00

Deprezzamenti

[ Tipologia deprezzamento ere_lTiBo 1

Assenza della garanzia per vizi ed evizione 500 | %

Valore finale di stima: € 60.000,00

Nella fattispecie, trattandosi del pignoramento della quota di 1/2 del diritto di proprieta + 1/2
del diritto di usufrutto, si ritiene che la valutazione debba tenere conto della maggior difficolta
di vendita, e pertanto il sottoscritto assegna alla suddetta quota il valore di € 60.000,00.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. osita le enti No

Replica presso questo Spettabile Tribunale, ad integrazione della Relazione di Stima depositata il
19.04.2019, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Genova, 1i 08/05/2019

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Guerisoli Marco

ELENCO ALLEGATT:

v N° 1 Altri allegati - quietanza dell’Amministratore del 6.04.2019.

v N° 2 Altri allegati - osservazioni alla perizia di stima del 23.04.2019.

% Firmato Da: GUERISOLI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 48f5527b1f8ef922¢3055€70c4b8c030
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Chiavari (GE) - Piazza Gio Cademartori n° 12, edificio
unico, scala unica, interno 3, piano 2

Trattasi di un appartamento posto al piano secondo, di proprieta del (**** Omissis ****) per
la quota 1/2 della piena proprietd, nonché usufrutto della restante quota di 1/2 (usufrutto
derivante dalla successione di (**** Omissis ****)), La nuda proprietd, relativa alla meta
dell'appartamento, & in capo ai Signori (¥*** Omissis ****), per la quota di 1/4 ciascuno.
L'immobile oggetto della presente procedura & composto da ingresso, cucina, soggiorno, bagno
e camera da letto. Il contesto é di tipo residenziale, zona centrale {centro storico). L'area &

dotata sia dei servizi di urbanizzazione primaria che secondaria. Bassa facilita di parcheggio.
Il condominio é dotato di ascensore.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part. 175, Sub. 15, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/2), Usufrutto (1/2)
Destinazione urbanistica: alla data del 13.03.2019 (data di accesso presso 1'Ufficio Tecnico del
Comune di Chiavari) occorre fare riferimento al vecchio Piano Regolatore Generale (P.R.G.),
approvato con Determinazione del Presidente della Giunta Regionale n° 68 del 3/05/2002, in
quanto il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), adottato con Delibera C.C. n° 98 del 9/12/2015,
non & stato ancora approvato e conseguentemente non & ancora entrato in vigore e sono
inoltre scadute le norme di salvaguardia. Secondo quanto riferito verbalmente dai Tecnici del
Comune di Chiavari l'immobile ricade in Zona 1 (Centro Storico). Per le relative Norme
Tecniche di Attuazione e per conoscere la data nella quale entrera in vigore il P.U.C. occorrera
rivolgersi al Comune di Chiavari (Ufficio Tecnico).

Prezzo base d'asta: € 60.000,00

Firmato Da: GUERISOLI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 48f5527b1f8ef922¢3055e70c4b8c030
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 783/2018 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 60.000,00

Bene N° 1 - Appartamento

| Ubicazione: ‘ Chiavari (GE) - Piazza Gio Cademartori n° 12, edificio unico, scala unica, interno 3, piano 2 |
[ Diritto reale: Proprieta Quota 1/2 o
Usufrutto ‘ 1/2
| |
| | |
Tipologia immobile: | Appartamento | Superficie | 58,00mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part. 175, Sub.
15, Categoria A3 |

~ — ik
L’appartamento risulta, nel suo insieme, in discrete condizioni di conservazione.

Stato conservativo:

[ pescrizione: Trattasi di un appartamento posto al piano secondo, di proprieta del (**** Omissis ****] per la quota 1/2
della piena proprieta, nonché usufrutto della restante quota di 1/2 (usufrutto derivante dalla successione

‘ di (**** Omissis ****)). La nuda proprieta, relativa alla meta dell'appartamento, & in capo ai Signori (****

Omissis ****), per la quota di 1/4 ciascuno. L'immobile oggetto della presente procedura & composto da
ingresso, cucina, soggiorno, bagno e camera da letto. 1l contesto & di tipo residenziale, zona centrale

‘ (centro storico). L'area & dotata sia dei servizi di urbanizzazione primaria che secondaria. Bassa facilita di

parcheggio. 1l condominio & dotato di ascensore. |

Vendita soggetta a IVA: | NO

Continuita trascrizioni SI '
| ex art. 2650 c.c.:

i Stato di occupazione: Libero

» Firmato Da: GUERISOLI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Seriali#: 48f5527b1f8ef922c3055e70c4b8c030
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Trascrizioni

e Pignoramento
Trascritto a Chiavariil 19/12/2018
Reg. gen. 11806 - Reg. part. 9363
Quota: 1/2 proprieta + 1/2 usufrutto
A favore di (**** Omissis ****)
Contro (**** Omissis ****)
Formalita a carico della procedura
Note: Il pignoramento risulta a favore di (**** Omissis ****), nato a Milano il (**** Omissis
**¥%), codice fiscale (**** Omissis ¥***) e (**** Omissis ****) nato a Milano il (**** Omissis ****),
codice fiscale (**** Omissis ****).

Firmato Da: GUERISOLI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 465527b1f8ef922c3055e70c4b8c030
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AVV. LUIGI FAZZO
STUDIO PROFESSIONALE P. CENTORE & ASSOCIATI

Milano, 6. 4. 2019

Spett. Condominio Piazza Cademartori 12, Chiavari

Dettaglio del bonifico effettuato dai Sigg.ri Andrea e Stefano Gié con ordine 5.4.2019

Pagamento del debito del Sig. Stelio Raiteri da parte dei condebitori solidali Sigg.ri Andrea Gie e

Stefano Gie

saldo consuntive 2016: quota addebitabile ai debitori solidali 618,04
saldo consuntivo 2017: quota addebitabile ai debitori solidali 934,36
preventivo 2018: 1.315,37
Preventivo 2019 (prima rata): 479,00
Totale € 3.346,77

Con preghiera di restituire copia della presente sottoscritta per quietanza.

Avv. Luigi Fazzo

Per quietanza: Condominio Piazzetta Cademartori, 12, Chiavari
L’amministratore (Geom. Fabio Basalto)

—h :g»@i&

20122 MILANO — VIA SANT'EUFEMIA, 2 — TEL. +39 02.58.41.16 — FAX +39 02.58.41.16.11 - E-MAIL: luigi.fazzo @studiocentore.com
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marcoguerisoli@studiociccarelli.it

Da: Luigi Fazzo <luigi.fazzo@studiocentore.com>

Inviato: martedi 23 aprile 2019 18:58

A: marcoguerisoli@studiociccarelli.it

Oggetto: Esecuzione Immobiliare 783/2018 trib. Genova - Gié / Raiteri - osservazioni alla
perizia di stima

Allegati: 11 - quietanza di pagamento.pdf

Priorita: Alta

Egregio Geom. Guerisoli,
ho preso visione del Suo elaborato peritale. Come previsto nel decreto di Sua nomina, mi permetto di sottoporLe le
seguenti osservazioni.

1) Spese condominiali arretrate
In data 6.4.2019 i Sigg.ri Andrea e Stefano Gie, quali condebitori in solido col Sig. Raiteri, hanno corrisposto al
condominio I'importo di € 3.346,77, da imputare come da allegata quietanza:
da imputare al consuntivo 2016 € 618,04
consuntivo 2017 € 934,36
preventivo 2018 (4 rate scadute) € 1.315,37
preventivo 2019 (1 rata scaduta) € 479,00
totale € 3.346,77
Cio per la eventuale rettifica (in particolare per gli importi relativi al 2018 e 2019) di quanto da Lei indicato in perizia
come “Totale spese per I'anno in corso e precedente: € 3.246,84” da detrarsi dal valore di stima per la vendita.

2) Nellindicare il valore di stima di quanto da Lei periziato, viene solo menzionato il diritto di proprieta %, ma
non anche I'usufrutto sulla restante quota %. Capisco che, data I'eta avanzata del debitore esecutato, il
valore di tale usufrutto sia prossimo allo zero, ma mi chiedo se non sia il caso, per completezza, di
menzionare nel calcolo del valore anche tale cespite.

Quanto sopra, affidandomi ovviamente alla Sua esperienza e competenza professionale.

Attendo un Suo cenno ed invio saluti cordiali.
Awv. Luigi Fazzo

Firmato Da: GUERISOLI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 48f5527b1f8ef922¢3055e70c4bBc030

-






