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Consulente Tecnico d’ufficio e Esperto Nominata
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4/05/2019

Tribunale di Genova Ufficio esecuzioni immobiliari

G.E. Dott. Roberto Bonino

_ESECUZIONE IMMOBILIARE R.E. n. 629/2018

DOBANK S.P.A., mandataria di UNICREDIT SP.A./

RELAZIONE DEL PERITG

A. PREMESSA e QUESITO del GIUDICE

In data 22/11/2018 jl sottoscritto Arch. Massimo De Pasquale, libero profes-

sionista, iscritto all’Ordine degli Architetti delle Provincia di Genova al n.

1193, con studio in via V. Ricci 5/9 Genova, veniva nominato perito esperto

nella procedura in epigrafe, e accettando I’incarico conferitogli, prestava giu-

ramento in data 29/11/2018 ex artt. 569 c.c.p. — 161 disp. att. c.p.c., presso la

Cancelleria competente.

Nel Decreto di Nomina del 22/11/2018, il G.E. formulava il seguente quesito:

¥

I G.E incarica it CTU di;

. i
verifichi l'esperto innanzitutto la completezza della documentazione di _cui

all’art. 567 c.p.c., segnalando c_zl G.E. gli atti mancanii o fnia’qgei;

provveda quindi alla determinazione del valore di mercato dell’immobile, ac-

cedendovi ed eseguendo ogni altra operazione ritenutq necessaria, previa

comunicazione scritia a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al debi-

tore, al creditore procedente ¢ ai comproprietari della data e del luogo di ini-

zio delle operazioni peritali.

Nella determinazione del valove di mercato Uesperto procedera al calcolo del-
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Consulente Tecnico d'ufficio e Esperio Nominato
Architetto Massimo De Pasquale via V.Ricei 5/ Genova DPSMSMS6HOFE39Y

la superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per

metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente ghi ade-

guomenti ¢ le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di

| mercato praticata per !’'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e

. . - -

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizza-

zione urbamistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, |

vincoli ewgli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecu-

tive, nonché per le eventuali spese condominiali insolute . In ogni caso ai fini

della valutazione lenga conto dell'attuale crisi di mercato in atfo facendo

altresi riferimento a quelli che sono i valori OMI minimi e medi, escludendo i

massimi tranne casi particolari e motivati, ed andando anche sotto i valori

minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia;

a) faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell immobile

stimato in lotti autonomi.

1. lidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati ca-

tastali;

s 2.4 guesto fine esperto & autorizzato ad acquisire direttamen-

fe presso i rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente, | documenti

mancanti che si profilino necessqri o wtili per Pespletamento dell’incarico,

anche in copia semplice, con particolare 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
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4/05/2019

pena di decadenza

3. una sommaria descrizione del bene;

4. la proprietd attuale del bene e la presenza di divitti veali, ripor-

tando I'evoluzione delia proprietd negli ultimi venti anni;

5. lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupalo da

terzi, del titole in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla

. . ¥
esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento o coniun-

que con data certa anteriore;

6. lesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condo-

miniale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, vi com-

presi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificaioria del-

lo stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; riporti

Vinformazione sull 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manuten-

zione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debi-

to non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli

Serialfk3ac289clicedtb3d348b304a7 42518 2ea

&

ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali proce-

dimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

Davranno essere indicati:

- le domande giudiziali (precisando, ove possibile, se ln causa sia ancora in

corso ed in che stato) ed alire trascrizioni,;

- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura

- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa co-

z
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niugale al coniuge

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

servitl, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare verifi-

| chi che i bewi pigriorali siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sig

T -, - " -

' stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pi-

gnorato sia di proprietd ovvero derivante da aleuno dei suddetti titoli;

7. esistenza di formalité, vincoli e oneri, che saranno cancellati

-

o che comunque risulteranno non opponibili all‘acquirente; -

Dovranno essére indicati:

H

-le iserizioni ipotecarie

- { pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli

8. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, anche

dal punto di vista della corrispondenza con le ‘mappe catastali, nonché

Vesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, previa acquisizione o

aggi&rndménto del certificato di destinazione urbam’stz’ca pz*evisfo a’ciila vigen-

Seriath 3ac38000c032b363485304a7 d05 s

t‘e normanva In caso dr opere abuszve controllz lar posszbdtm dz .s*anamma at

4
E

sensi dell arncolo 36 del decreto del Presr.dente deila Repubb!:ca del 6 giu-

gno 200] n 380 e glz evenfuah cosli della stessa at’trzmemz verzf chi

: l evenfuale presentazmne d: istanze d1 condono mdfcamio il Soggez’to istante €|’

.;'

la normativa in forza della quale I zstanza sia stata presentata lo .s*zato dei

' procedzmen:o i costi per 1? consegu;menro del zzrolo n sanaforza e le evenrualz

E oblazzom gza corrtspasfe 0 da corr:spondere in ogm a[tro caso, la very" ca, ai
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fini della istanza di condono che ['aggiudicatario possa evenfualmente pre-

sentare, che gli immobili pignorati si frovino nelle condizioni previste

dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero

dall*art. 46, comma quinio del decreto del Presidente della Repubblica del 6]

x P . -

giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in

samaloria

9. Rediga, anche avvalendosi di  un  delegato .abilz'{ato,

['attestazione prestazione energefica.

, ¢
d) - Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto se limmobile sia

comodamente divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto da se-

parare in relazione alla quota del debitore esecutato ovvero i lotti da asse-

gnare a ciascun comproprielario con gli eventuali conguagli in denaro; forni-

sca m’tresi la valutazione della sola quot‘.&z indivisa.

B. VERIFICA COMPLETEZZA DGC'{}MENTAZIONE ex art, 567

Esammata Ia dacumenta?mne in atti 10 SCI‘IVﬂntﬁ confmma che Ia stessa

céstituita -da ,certiﬁcati ipo.catasta_ii, ia nota di t_rascrizione del pignoramentc

1mm0bihare e le v1sure catastah depomtate nsuim compieta

C OPERAZIONI PERITALI

Dopc aver accettato l’mcarlco e prestato zi gmramento lo Scmvente, pren—

deva visione del fascicolo sia cartaceo che depos:tato digltaimente in P.C_.-T.

-Successivamente provvedeva a rintracciare I’esecutato, ai fini della fissa

zione del sopraliubgo peritale.
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3 dep. 14/05/2019

Nei frattempo provvedeva alle indagini ed accertamenti necessari, e preci

samenie:;

* presso I’Agenzia del Territorio della Provincia di Genova per repe;

rire Visura Catastale ¢ planimetria aggiornata della u.1.

- - - -

» presso I"Ufficio Edilizia Privata del Comune di Montoggio per lg

verifiche urbanistiche e per reperire il decreto di agibilitd o abitabis

+ lita della ui., nonché f-’inq_uadramento urbanistico (PUC),;

» presso gli archivi informatici della Soprintendenza ai Beni Cultura-

li ed Architettonici della Liguria, per la verifica di sussistenza d

. eventuali vincoli paesaggistici.

In data 17/01/2019 lo Scrivente, a seguito della reiferata irreperihilita

~ 'd'e'l!"esecutatc, formulava istanza al G.E. per la nomina di un Custode Giudizias

rio ai {ini deil’accesso forzoso all’ immobile,

In data 18/01/2019 il G.E. nominava Custode Giudiziario la So.Ve.Mo. sr

|quale Istituto di Vendite Giudiziarie.

In .data 18/02/2019 contestualmente all’accesso Torzoso effettuato dal pres

|detto Custode Giudiziario, lo Scrivente ha 'qaindi effettuato il sopralluogo peri

" itale, insieme con la propria collaboratrice Architetto Giorgia Lercaro, con stuj

‘|dio in Genova, redattrice dell’APE di cui I'immobile risulta sprovvisto. acce-

‘dendo alla u.i. in oggetto, per eseguire i rilievi metrici, fotografici e tutti gli altr

tadempimenti previsti per [’espletamento dell’incarico.

'Paraiielamente, individuata I’ Amministrazione Condominiale del fabbri-

RE 629 _18 15 Relazione i Stima dellInmobile del Perito.docx-Pagina 9 di 23
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cato, lo Scrivente ha richiesto 1 documenti relativi a

: L3
*  stato importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,

« eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debitd

non sia ancora scaduto,

- -

= eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anterior

alla data della perizia.

Terminate le operazioni Peritali, si & proceduto con Ianalisi oggettiva tecs

nico-amministrativa dell’immobile, ed alle indagini di mercato necessarie per I3

individuazione del valore

RELAZIONE DI STIMA

1. Identificazione del Bene e confini

¢

Trattasi -di appartamento posto al piano primo (secondo fuori terra), distinta

all’int. 7 di un fabbricato residenziale condominiale sito in Localita Creto civ

29, Montoggic prov. di Genova.

Lau.i. confina:

- a No.;d con altra w.i, int, 6 del civ. 29;

b

a Est con muro perimetrale ed affaccio su distacco condominiale;

1

a Sud con muro perimetrale ed affaccio su distacco privato;

L]

a Ovest, con vano scala condominiale ed altra u.i. i_n't. 8 del civ. 29,

2. Estremi catastali

La u.i. & censita al Catasto Fabbricati di Mont_éggio (GE), Fg 66 Part. 415 sub 7%

Zona éehs. n.d. Categoria A/2 Classe 2 Consistenza 4,5 vani Sﬁperﬂcie Catasta;

RE 629_18 15 Relazione di Stima dell immobile del Perito.docx Pagina 10 di 23
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le Tot 74 mq Tot s!aree scoperce 72 mq Rendita 6 464,81, (vedl Aiiegatl le2

Visura & Plammetrla catasta!c}

3. Semmaria '{ie‘sc_rizione d.el.B_ezie:

3.1, Condtzmm Estrmseche. ’}Z‘erz :tornh e dl Qnart:cre _

-‘v' a . . .

L’unita 1mmob1harc oggetto d1 st:ma a sxtuata nel Ccmune di Montoggio fraj

Figurs 1 LOCALIZZAZIONE TERRITORIALE rispetto al capoluogo Genova

zione Aci:gt;lafredﬁa, Localita Creto.

- |Lintera zona limitrofa, sita a circa | km dal borgo di Creto, & costituita da un

area boschiva caratterizzata da una edificazione scarsa e rada composta da fab:

|bricati di origine rurale monofamiliari.

L’edificio in ogeetto costruito nel 1965 ¢ unico _eie;mento edilizio condominia-

Je riscontrabile nella zona suddetta con caratteristiche spurie rispetto all’intorno

RE 629_18 15 Relazione di Stima dellImmobile del Perito.docx Pagina 11 di 23
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Figura 2 LOCALIZZAZIONE TERRITORIALE rispetta i Comune di Montoggio -

Lazona dista:

circa 18 km. dal céntfo"di Genova, dai caselli autostradali A10 _(Livorno e Fran
T P N R SN

cia) ¢ A7 (Milano) e dalla stazione ferroviaria pilt vicina di Brignole (treni loca;

li & nazionali), 11 km. d_a'Moi_as_s'ana fréz;ioné di Géﬁova dotaté di un tessutg

_lcommerciale e servizi pubblici completi, 7 km. dat Comune di Montogg io dota

o

to di scuola primaria ed elementari e alcuni negozi di base, 1 km. dal borgo d

%

Creto privo di qualsiasi servizio. =~ o PR

B’ raggiungibile da ogni direzione tramite la strada provinciale SP 13 ed:¢ ser

vita dagli autobus di linea del servizio pubblico Azienda Trasporti Pﬁoviﬁc_i_al_ _

con orari regolari. — S : —t
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Ist. n.

Consulente Tecnico-d’ufficio ¢ Esperto Nominato
Architetto Massimo De Pasquale via V. Ricei /9 Genova DPSMSMSGHOIFRIOY

3 dep. 14/05/2019

3.2. Condizioni Estrinseche: Caratteristiche dell’ edificio

L’edificio in cui & sita la u.i. oggetio di stima, & costituito tipologicamente da w]

elemento di linéa plurifamiliare, a blocco, con 4 ‘prospetii in affaccio libero. S

sviluppa in 5 piani fuori terra. I piani, tutti ad uso residenziale, si articolano i

. . .i".

;i‘\g'éitu;is_.mﬂﬁe_f;rca e o
=

%

L

PRI 1

%

' '-Lq'i.oc&nda . .
c deiCaedatent o

LB

Figura 3 LOCALIZZAZIONE EDIFICIO: PLANIMETRICO

quattro appartamenti per piano atforno ad uno spazioso vano scala.

|Trattasi di un elemento edilizio con caratteristiche, peculiari dell’edilizia degl

|anni 1960-70 (il progetto dell’edificio protocoliato con .n: 19 & del 1965) tipicd

|delle lottizzazioni speculative.

- |L’edificio, in struttura portante in c.a., a forma rettangolare, presenta tutti

_qﬁa‘tt_m prospetti, articolati .in disassamenti del filo esterno delle murature peris

metral, e balconi esterni aggettanti, accessibili dagli appartamenti..

L’intorno & sistemato a distacco e parcheggio condominiale.

“ RE 629 18 15 Relazione di Stima dell'Immobile del Perito.docx Pagina 13 di 23

]
<]
&
@
e}
™
=
i
i
f=d
ied
=1
=3
3
el
=
o
o
™
g
7
&
g
o
]
o
£
[}
=
i
7]
ot
i
2
o
z .
%
b
W
i
T
o
&
frel
2
4
=
S
=
-
#
i
S
E
R
2.
=
-2
L]
<t
=
tET]
ok
By
o]
<
4.
oL
o
o
«Q
2
£
e




Ist. n. 3 dep. 14/056/2019

Consulente Tecnico d*ufficio ¢ Esperto Nominato
Architetto Massimo De Pasquale via V.Ricei 5/9 Genova DPSMSMS6HG1FEI9Y

Detti prospetti sono {initi ad intonaco civile tinteggiato, con partizioni vertical

Figura 4 LOCALIZZAZIONE EDIFICIO: COPERTURE

in laterizio in corrispondenza dei vani finestra e porta finestra. mentre risultang

a vista tutti i solai interpiang.

11 vano.scala, cui si accede da un ampio androne, si sviluppa con una comada ¢

larga scala a rampa unica. Vano scala e androne sono rifiniti con pavimentaziod

Serial 3a0280000e3 3485304 a7d25i82ca

44
3

ne correnti, e finitura delle pareti in tinteggiatara

I.’accesso esterno al vano scala & posto.in posizione baricentrica sul prospeftc

Nord Est; il pnﬂmmemammcmwﬂlum&M

La struttura delledificio & costituita da’pilastri e solai in c.a., tramezze interne

k50 Da: 7 RUBAFlC §PA'NGCA

in_laterizio, copertura a mezza falda jn manto di ardesia,_ed in parte piana, e

ampio cornicione aggeftante

I ’edificio, per cid che attiene le parti condominiali & dotato di impianto citofo;

RE 628 18 13 Relazione di Stima dell'immobile del Perito.docx Pagina 14 di 2.
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Consulente Tecnico d”ufficio e Esperto Nominato
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3 dep. 14/05/2019

nico ed impianto di illuminazione del vano scala.

I tutto si presenta in normale stato di manutenzione,

e

3.3. Condizioni Estrinseche: Normativa urbanistica e vincoli

Premessa: Lo Scrivente deduce le seguenti valutazioni, allo scopo di indagarg
A = LY RN

eventuali prescrizioni normative che possano influire o limitare gli intervent

attinenti la titolarita singola di proprieta della u.i., in quanto incidenti sul valorg

della stessa.

3.3.1. PUC.

L edificid & ubicato nel Comune di Montoggio, Localith Creto n. 29 piano 1

Tinterno 7, inserito dal Piano Urbanistico Comunale, vigente in zona AMBITI

| DI CONSERVAZIONE FORMATI DA TESSUTI SATURI DI RECENTH

INSEDIAMENTO - (AC-BC) normata dall’ Art. 36 (pé_cr, 85 delle Norme d

|Conformita} che, per cié che rileva ai fini della stima presente, ammette sostan;

zialmente i soli interventi di: a)Manutenzione Ordinaria ¢ Straordinaria

|Per ¢id che riguarada ghi altri interventi ammessi b) Restauro e risanamentq

Figura 3 PUC URB stralcio TAV 7
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Ist. n. 3 dep. 14/05/2019

Consulente Tecnico d’ufficio e Esperto Nominato
Architetio Massimo De Pasquale via V.Ricci 5/9 Genova DPSMSMS6HOIF835Y

conservativo e c¢) Ristrutturazione edilizia con o senza ampliamento di SA ¢

VF, lo Scrivente i ritiene non incidenti sul valore dell’immobile in quanto cons

nessi alla titolaritd condominiale delle parti edilizie eventualmente interessate.

Al contrario, seppure resta un’ipotesi comunque subordinata ad una unanimita

-, b - T

condominiale, To Scrivente, ai fini dell’individuazione della possibilita edifica;

toria, rimarca che I’edificio in oggetto & classificato (con asterisco) tra gli edifid

ci tipologicamente incongrui rispetto al tessuto edilizio in cui si collocano.

it comma d) dei punto' 6.1 dellart. 36 prevede un possibile incremento di volus

metria pari al 10% della quota di S.A. esistente sino a 80 mq. oltre al 5% delld

lquota compresa tra 80 — 120 mq. con ricomposizione della volumetria esistents

nel lotto di pertinenza con eliminazione degli elementi anche stereomettici che

ne determinano la incongruitd paesistica.

3.3.2. DISCIPLINA PAESAGGISTICA

E’ stata verificata dallo Scrivente, presso la Soprintendenﬁ:a Archeologia, Belle

Artl ¢ Paesaggio per la cittd metropolitana di Genova, la non sussistenza d

Viné_bli ex Decreto Legis._lé'tiy_o' 22 gennaio '2004_? n. 42 sulla _zpné in oggetto.

La norma sopracitata di cui all’art. 36 ha una valenza di controllo haesagaisticd
10rma sopraciiala 1 all’art, 50-1a una val IIToll0 pacsage

i

sui caratteri dell’edificio in oggetto.

3.3.3. Conclusioni sul regime normativo urbanistico e vincolistico

Se ne deduce, per cid che rileva ai fini della stima presente, che sussistono ogi

gettive limitazioni‘alla realizzazione di eventuali interventi di ampliamentq

che potrebbero rilevare ai fini della '(’it._:t:erm'inazione del  valord

RE §29_18 15 Relgzione di Stima dell'Inmobile del Perito.docx Pagina 16 di 23
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Consulente Tecnico d'ufficio & Esperio Nominato
Architetto Massimo De Pasquale via V.Ricei 5/9 Genova DPSMSMS6HOIF839Y

3 dep. 14/05/2019

dell’immobile. Altresi sono consentiti interventi di manutenzione straordi

naria fine alla ristrutturazione edilizia inferna, eventualmente necessart o

incidenti sul valore dell’immaobile, come specificati dalla Notma di PUC sopré~

richiamata,

3.4. Condizioni Intrinseche: Descrizione generale della u.i.

L’unitd immobiliare oggetto di stima & costituita da un appartamento distinto a

n. int. 7 ed ¢ posta al 1° piano, 2° fuori terra del fabbricato residenziale condod

miniale sito in Localitd Creto n. 29 Montoggio (GE).

L’appartamento & composto da: ingresso, disimpegno, 2 camere, soggiorno cor

cucina annessa , I bagno, ripostiglio, 1 balcone su prospetto sud.

(vedi Allegato 3 Documentazione Fotografica)

3.5. Condizioni Intrinseche: Finiture ed impianti

|Le finiture interne consistono in:

- soffitti di tutti i locali tinteggiati in idropittura di colore bianco;

- pareti camere e corridoio, tinteggiate in idropittura di vario colore;

Seriali: 33c289cce32b34348b304a7d 251820

- pavimentazione di camere in graniglia di tipo corrente di colore scuro;

|- pavimentazione di soggierno cucina, ingresso, disimpegno, in graniglia con

‘pezzame di marmo a scaglie grandi, posto in opera e piombato;

‘|- pareti e pavimenti di bagno e de solo posto cottura in rivestimento di pia

“strelle ceramiche:

|- serramenti interni in legno tamburato e vetro;

|- . serramenti esterni in alluminio;

RE 629 18 15 Relazione di Stima dell' Tmmobile del Perito.docx Pégina 17di 23
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Consulenie Tecnico d'ufficio ¢ Esperto Nominate
Architetio Massimo De Pasquale via V.Ricci 3/9 Genova DPSMSM356H01F839Y

ist. n. 3 dep. 14/05/2019

- portoncino di accesso blindato;

Impianti:

- impianto elettrico sottotraccia; E ¢

- impianto idrico sanitario;

< -, B

- impianto di riscaldamento e produzione acqua calda con calderina a gas auy

tonoma.

3.6. Condizioni Intrinseche: Qualita e Stato di Manutenzione

Le finiture sopra indicate sono cosrenti ed in manutenzione normale,

[ locali si presentano in normale stato di conservazione e manutenzione.

L’impianto eletirico & a norma con adeguato quadro generale.

L’impianto di riscaldamento & regolarmente funzionante.

1

La produzione di acqua calda & funzionante con calderina in normale ed effi;

ciente conduzione. Non sono state rintracciate le certificazioni ex lege. ¢

4. Regolarita catastale

La planimetria catastzle alla data della presente, rappresenta correttamentd

Passetto della u.i..

5 Regolarita urba_nistica ed edilizia e agibilita

Dalla docu'men,tazioné reperita presso gli uffici del Comune di Montoggio, Ser]

vizio Edilizia Privata, risulta: (ife_di Allegato 4 ¢ 5)

*__progetto originario Licenza Edilizia n. 19 3_31 28/2/1965

*  Variante n. 50 del 30/8/1968 alla originaria L.E.

*__Dichiarazione di agibilita n. 98 del 18 nov 1970
¢

L
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Ist. n. 3 dep.

Consulente Tecnico d°ufficio ¢ Esperto Nomtinato
Architetto Massimo De Pasguale via V.Ricci 5/9 Genova DPSMSM36HO1 FB39Y

4105612019

Superfici esterne

El balcone | 7,13 mq. 0,35 2.49 mq.

Totale Superfict esierne 7,13 my. _ ' _ 2,49 mq.
TOTALL _ . '

. Superficie petta calpestio = 69,43 mq. Superficic commerciale= 72,65 mq.

supdrficie parametrata di calpestio det vani, dei terrazzi, depli accessori,
«omprensiva def 100% delle tramezze interne ¢ del 50% det muri perimetrali

7. Proprieta attuale del bene e provenienze ventennali ¢

Superficie commerciale equivalente ex NORMA UNFIO750= |

L’immobile, costituita dalla u.i, sita in Localiti Creta n. 29 piano | interno 7

risulta in proprietd di:

Derivante da, A’ITO PUBBLICO del 7/3/2014 Rep_ertdrio n.492/238 Notaig

NICOLINI RAFFAELE in GENOVA per COMPRAVENDITA,

Provenienze:

- fino al 7/3/2014 I_’ro__prieté per ¥

14 950 per Va,

UL oo . i

- |- fino al 5!_12f2007 }E?roprieté\_ pér o

il 20/4/1959

RE 629 18 13 Refazione di Stima dell'fmm obile del Perito.docx Pagina 20 di 25

Lo Eiebsa na:LUBAPLS.PA. NG CA 3 Serisit 1802800003 2bala48b304a7d2508k¢a

1
Firmato Oa: DE PASQUAJ(MASS




Ist. n. 3 dep. 14/05/2018

Consulente Tecnico d'ufficio ¢ Egperto Nominaio
Arcfuterto Massimo De Pasquale via V.Ricci 3/9 Genova DPSMSMSGHO]F839Y

Si rileva che i’assette attuale della u.i. & sostanzialmente canforme al progettg

=-approvaio fatte saive Ia realizzazione ch un cucinino annesso, e di un r;postlghc

- -nei dlsunpegno in luogo dx una mcchxa ed un leggero ispessimento interno de

. imuro perimcfral'e d’angolo sud est. Tali difformita rie;_]t_rano in quelle definite

dall’art. 22 Ezomma 2 della L. R. I:iguria 16/08 e sﬁcb, n;c)d. s opéi"e reéiizzate

ante 17/3/1985, per le quali & prevista la regolarizzazione con Comunicaziong

grétuita. Si rimarca che I'accatastamento del 1970 nell’assefto attuale rendd

possibile la procedura sopra indicata.

Si attesta perténto la complessiva Regolarita Urbanistico-gdilizia dellawi. b

6. Consistenza dell’immobile ¢ superficie commerciale

|(vedi Allegato 6 e 7 Rilievo e superfici)

Al finj.della pfescﬁ'te stima e della determinazione della superficie commidrciale

Qono state adotiate Ie modalita di caléoio definite dalfa.ﬁ‘d:&na NI 10730..

| CONSISTENZA ¢ SUPERFICIE COMMERCIALE cmnprenswa del 100% delle
: 1ramcz.f.e mtcme e de} SO% de1 mun pemmetrah

fAPI’ARTAMENTO sito in Loc. Creto civ, n. 29 int. ’7 Mentoggm (GE} R
.Superﬁc; calpcsiabﬂi dc: vani S . ' '

' o I N° | Destduso | Sup. Calp. I Parz | coeﬂ’ 1Sup Comm I
o Gl mz,xesso e 5,82'mg. o K00 T 5,82 mq.

- T 2 ' dts:mpegno 488mg. . - a,00 488 mq.

oo 3. cameral 1864mg. . - . 100 . -1864mq.
e e A 2 -f"-‘ﬁ“ca“m’era'2'.- CC1046mg - U000 0 7 10,46 ma.
' ' 5. . pranzo ~11,17.:mg. o L0000 11,17 mg.
. cucin ConA86mg S T L00 495 mg.
7 5,66 mg. S0 L0 1 5,60 mg.

B .ripostigim,_ : 071mg. - _ﬁf"w.»j;e-i-f«--»i,i)ﬁ_. I Q,?i'mq."

I - {rameézze inferne - © 93,17mg. LOO - [ 3,17mq.

- muri perimetralli s e 9,36mq. 0,50 . 4,68 mg.

“Tot.Sup Interne 62,30 mq. 70,16 mg.
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Consulente Tecnico d'ufficio e Esperto Nominate
Architetto Masgimo De Pasquale via V.Ricci 5/% Genova DPSMSMS6H01F839Y

3 dep. 14/05/2019

da decreto trasferimento immobili del 29/5/2007 repertorio n. 893/2007 ds

poterd ¢

‘Seriaith 3ac289¢00e32030348b 3048702 5182ca

*

8. ‘Stato di possesso_ed occupazione del bene

-Alla.'data';'del SOpreﬂluogo, immobile risulta posseduto. ma non 0ccupafc

- |dall* esecutato LANDA Stefano IRREPERIBILE.

1A fini della presente stima I’immobile & da ritenersi libero.

9. Formalita, vincoli o oneri

- Iscrizione Ipotecaria n, 51138/13870 del 19/12/2007 — Atto Notarile Publ

RE 629 1815 Ré!azione di Stima dell'Tnunobile del Perito.docx Paging 21 di 2
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iIST N. O Qep. 14/udizuty

Cansulente Tecnico d’ufficio e Esperto Nominate
Architetto Massimo De Pasquale via V.Ricei 5/8 Genova DPSMSM3GHOQIF339Y

blice Notaio COLA Maria Paola del 5/12/2007 Repertorio 12495/9337

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA

- DI MUTUQO FONDIARIO: 8

ta 4

| = Domande giudiziali o altre trascrizioni: . 8

- Mutuo di € 125.000,00 durata 30 anai ipoteca di € 187.500,00 -

[

-~ TRASCRIZIONE n. 14112/9830 del 19/05/2016 da pignoramento n

2325 del 17/03/2017 UFf. Giud. Genova a favore Condominio, Loc. Cretd

28 Montoggio contro qugs

=« TRASCRIZIONE n. 36386/26293 del 15/11/2017 da pignoramento,n

8_384}’201? del 23/09/2017 Uff. Giud. Genova a favore Condominig Jyoc

Gy,

Creto 28 Montoggio controf

- TRASCRIZIONE n. 33458/25269 del 10/10/2018 da pignoramento n

7936/2018 del 10/08/2018 UNEP CA Genova a favore UnicradifsSPA

- Aui di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura nessuna

- Convenzioni matrimoniali e provved. di asscg. casa coniugale nessuna

- Altri pesi o limitazioni d’uso - - : nessuna -

Il diritto su_i be_ne del _debitore pignorato & di proprieta.

19, Oneri di natura condominiale

L’amministrazione del Condominio, su richiesta dello Scrivente Perito, ha for]

RE 629_18 15 Relgzione di Stima dell'lmmobile del Perito.docx Pagina 22 di 2
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Consulente Tecnico d’ufficio ¢ Esperto Nominato
Architetto Massime Pe Pasquale via V. .Rieci 5/9 Genova DPSMSMS6HD1FE39Y

nito esauriente risposta: (vedi Allegato 8)

Da tzi]i documemi si evince:

per ia wi. in ogge’aﬁo nsulta un debxtﬂ non co1rasposto paria {I 4.610. (}9 00

1 11, VAL'ORE DI MERCATO DELL’?MMOBILE

* w S

In base aiie nsultan?e di sopraﬁuoge ed mdag;m varie, so;jra 1liustrate fo Seri

vente & -p'ervenuto alia seguente determinazione ‘del valore di mercatq

dell immobile. (vedi Allegato 9 Stima)

Il criterio di stima adottato ¢ di seguito illustrato con le risultanze derivanti:

a) indagine di mercato sui valori praticati per w.i. analoghe o comparabil

all’immobile in oggetio: : o

valore/mq comparato per appartamento e zona di tipologie similari pa-

 ri a 600,00 €/mq.

b) parém'é’tr‘azione in coefficienti parziali delle caratteristiche dell’immobile

‘utili alla definizione del suo prezzc di mercato ¢ deduzione di un coeffi

¢
ciente giohale di vaiore tecmco pmdotto dei precedenta

dedotto parl a 58 18% per.il sela appartamento cosi der:vato

RS
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Consulente Tecnico d’ufficio ¢ Esperto Nominato
Architetto Massimo DBe Pasquale via V.Ricci 5/9 Genova DPSMSMS6HO1FE38Y

SIAVII FAVE Bvi

c) rilevamento del valore medio a mg. OM.I. del semestre corrente_pe

Fambito e la fattispecie di immobile in oggetto (tipo civile e box). & per 15

co_ntingénza attuale di mercato: ( vedi Alle_szato 10 GEOPOT)

¢
rilevato pari a 1.065.00 €/mq. per appartamento

d) determinazione di aliquota in % applicabile al DELTA fra valore min ¢

max O.M.I da applicare nel caso in esame;

determinata pari a 10 % per appartamenta

€) rxcavato 11 valore a ma. OMI rltenuto conErue

nm&lﬁ,@ﬂ_ﬂmq_penappaﬂmentr

deduziane dei Valore cnmnieqswo mdle_dailMl_Qon.applmazmnE_dﬁlh

i

_aliquota dl coeff ctente glnhaie di valnre tecmco somadﬁtto ( 58, ES%\

dedntm in 532 32 F/ma nﬁrﬁppa.ttammtc .

g) anp_i;cazmne del vaiore 3 mg alia super ﬁc1e commercxale ottenendo

h)._ulteriore deduzione del debito condominiale: - € 4.610,00

con definizione del
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? Ist. n. 3 dep. 14/05/2019

Consulente Tecnico d'ufficio e Esperio Nominato
Architetto Massimo De Pasquale via V.Riccl 5/9 Genova DPSMSMS36HOTFS39Y

VALORE di MERCATO STIMATO:

paria € 34.000,00)

12. Lotto e divisibilita

L’ immobile non & divisibile architettonicamente.

13. Certificazione Energetica

Si allega APE con prestazione energetica globale F

In fede,-Genova, 15 aprile 2019

HCTU ed Esperto Nominato massimo de pasquale architetto
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