TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Castaldi Francesco, nell'Esecuzione Immobiliare 31/2019
del R.G.E.
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INCARICO

All'udienza del 06/05/2019, il sottoscritto Arch. Castaldi Francesco, con studio in Via G. Galilei 24/3 -
16010 - Sant'Olcese (GE), email fmcastaldi@libero.it, PEC francesco.castaldi@archiworldpec.it, Tel.
349 6781722, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 07/05/2019 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - via mansueto 36, interno 35, piano 4

DESCRIZIONE

Appartamento facente parte di immobile, su Via Mansueto, costituito da piano terra oltre 3 piani.

Caratteristiche zona: residenziale popolare, in area centrale nel quartiere di "Certosa".
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: ci troviamo alle spalle della stazione della metropolitana di Brin.
Collegamenti pubblici: stazione ferroviaria Ge-Rivarolo a circa 1,2 km, casello autostradale (Ge-ovest)

a circa 4 Km, aeroporto "C. Colombo" a 5 km e Ospedale "Villa Scassi" a circa 4 km, fermate dei mezzi
pubblici di trasporto nelle immediate vicinanze.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

¢ Bene N°1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - via mansueto 36, interno 35, piano 4

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

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

o  *¥*Omissis **** (Proprieta 1/1)
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

e ¥ Omissis ¥**** (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

L'immobile confina come segue:

- a nord: distacco;

- a sud: altra proprieta stesso civ;

- a est: distacco;

- a ovest: altra proprieta stesso civ., vano scala e distacco.

CONSISTENZA

| Destinazione ‘ Superficie Superficie Coefficiente Superﬁci_e | Altezza Piano
| Netta Lorda Convenzionale
i Abitazione 84,41 mq 1 100,00 mq ‘ 1,00 100,00 mq I 0,00 m

| |
| Balcone scoperto [ 4,51 mq ‘ 4,51 mq I' 0,25 1,13mgq ‘ 0,00 m 1

ITotale superficie convenzionale: 101,13 mq ' T
- Incidenza condominiale: | 0,00 | %

Superficie convenzionale complessiva: 101,13 mq | .

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta

Dal 30/06/1987 al 09/06/1993 *+% Omissis ****

Dati catastali

Catasto Fabbricati
Sez. RIV, Fg. 36, Part. 69, Sub. 53
Categoria A3

Dal 09/06/1993 al 20/10/2009 % Omissis

Catasto Fabbricati
Sez. RIV, Fg. 36, Part 691, Sub. 53
Categoria A3

" Dal 20/10/2009 al 13/05/2019 5% Omissis ****

| Catasto Fabbricati

Sez. RIV, Fg. 36, Part. 1637, Sub. 53
Categoria A3
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I titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Foglio ["Part. | Sub. | Zona Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale |

RIV | 36 | 1637 | 53 [ a3

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

La planimetria catastale non risulta conforme a quanto rilevato in loco, nello specifico si riscontra:

- creazione di piccolo ripostiglio (in testa al corridoio);

- demolizione di tramezza tra camera e piccolo locale, presumibilmente adibito a ripostiglio, per la
realizzazione di unico vano piu grande;

- chiusura di vano porta;

- arretramento della porta di accesso alla zona pranzo;

- lieve spostamento della porta del bagno.

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e verificata la completezza dei documenti art. 567,
comma 2, c.p.C.

PATTI

L'immobile risulta ad oggi occupato dall'esecutato, dalla moglie **** Omissis **** e risultano altresi ivi
residenti due nipoti di quest'ultima. Non risultano contratti di locazione.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile risulta in buon stato di conservazione, gli impianti apparentemente sono ben conservati
ma non sono state reperite le certificazione di conformita.
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PARTI COMUNI

L'appartamento pignorato & parte del civ. 36 di via Mansueto e condivide con gli altri appartamenti,
facenti parte dello stesso, I'atrio, 'acensore, il vano scala, ecc.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano servitl gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Caratteristiche costruttive prevalenti:

Esposizione: nord

Altezza interna utile: m.3,00

Str. verticali: pilastri in c.a.

Solai: -

Copertura: piana

Manto di copertura: -

Pareti esterne ed interne:; esterne presunte a cassavuota, interne in mattoni forati
Pavimentazione interna: graniglia alla genovese, neel bagno e in cucina piastrelle ceramica
Infissi esterni ed interni: esterni in alluminio, a doppio vetro, con tapparelle in pvc, interni in legno
Volte: -

Scale: -

Impianto elettrico: sottotraccia (non é stao reperita la dich. di conformita)
Impianto idrico: sottotraccia (non & stao reperita la dich. di conformita)

Impianto termico: sottotraccia (non e stao reperita la dich. di conformita)
Terreno esclusivo: -

Posto auto: -

Cantina: -

Dotazioni condominiali: ascensore, citofono

Altro: - - -

L'immobile risulta in buono stato di conservazione.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta ad oggi occupato dall'esecutato, dalla moglie **** Omissis **** e risultano altresi ivi
residenti due nipoti di quest'ultima.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo | Proprieta Atti
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Trascrizioni

¢ Pignoramento immobiliare
Trascritto a genovail. ./~ /
Reg.gen. '~ _ -Reg.part. °~ .
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ¥***
Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

PUC - L'immobile ricade in zona AR-UR ambito di riqualificazione amb. del territorio urbano.
Il fabbricato in oggetto non risulta vincolato dal D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 e ss.mm.ii. (ex legge

1089/1939 ed ex legge 1497/1939), sulla tutela del patrimonio storico architettonico e dei beni
ambientali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
L'immobile non risulta agibile.

La costruzione & antecedente al 01/09/1967.

Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.
Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

Dall'accesso agli atti effettuato preso 1'ufficio Tecnico del Comune di Genova & emersa la seguente
documentazione edilizia:

- Pratica madre n°1549/1955, autorizzazione n° 3435/12/23/'58;

- L'agibilita non & stata reperita.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Non 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.
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Dal 09/06/1993 ¥ Omissis ¥¥F* ‘

SUCCESSIONE PER MORTE

‘ Rogante Data Repertorio N° ‘ Raccolta N°
Trascrizione
Presso Data Reg. ge;. Reg. part._
Regfstrazione
Presso Data ) Reg. N° ‘ Vol. N°
| P = | -
Dal 30/67/2007 =4 Dmissls **** COMPRAVENDITA
Rogante Data ‘ Repertorio N° Raccolta N°
|
Trascrizione
Presso Data | Reg. gen. | Reg. part.
|
Registrazione
|
3 Presso Data Reg. N° Vol N® '

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di di Genova aggiornate al
15/04/2019, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e ipoteca volontaria derivante da garanzia di mutuo

Iscritto a genova il .

Reg. gen. - Reg. part.
Importo: € 255.000,00

A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
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Dall'analisi della pratica reperita presso il Comune di Genova, trattasi della concessione originaria, la
situazione attuale non risulta conforme a quanto approvato e nello specifico:

- demolizione di due piccoli ripostigli, in ingresso e in corridoio, per la realizzazionedi unico vano piu
grande;

- chiusura di due vani porta;

- arretramento della porta di accesso alla zona pranzo;

- lieve spostamento della porta del bagno e spostamento della porta del soggiorno;

- realizzazione di ripostiglio (in testa al corridoio);

- realizzazione di porta finestra su terrazzino che da progetto approvato risultava parzialmente
finesta;

- il cavedio impiantistico (zona cucina) & stato realizzato in maniera diversa.

Per quanto potuto rilevare,gli impianti appaiono in buono stato di conservazione ma non & stata
reperita la dichiarazione di conformita,

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

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

Spese condominiali
Importo medio annuo delle spese condominiali: € 1.500,00

Totale spese per I'anno in corso e precedente: € 1.843,79

Sono presenti vincoli od oneri condominiali che resteranno a carico dell'acquirente vedi mail
amministratore del 17/07 /2019 **** Omissis ****,

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

\

I valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitll passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso
a determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:
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e Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - via mansueto 36, interno 35, piano 4
Appartamento facente parte di immobile, su Via Mansueto, costituito da piano terra oltre 3
piani. Caratteristiche zona: residenziale popolare, in area centrale nel quartiere di "Certosa".
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Caratteristiche zone
limitrofe: ci troviamo alle spalle della stazione della metropolitana di Brin. Collegamenti
pubblici: stazione ferroviaria Ge-Rivarolo a circa 1,2 km, casello autostradale (Ge-ovest) a circa
4 Km, aeroporto "C. Colombo" a 5 km e Ospedale "Villa Scassi” a circa 4 km, fermate dei mezzi

pubblici di trasporto nelle immediate vicinanze.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 36, Part. 1637, Sub. 53, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 101.130,00
Per la valutazione si ritiene di potere applicare il metodo di stima sintetico comparativa
effettuata sulla base di prezzi di mercato noti relativi alla localita, afferenti cespiti assimilabili,
per caratteristiche e consistenza, a quello in argomento oggetto di recenti contrattazioni di cui

si ha notizia.

La stima del valore venale terra inoltre conto dell’esposizione, dell’orientamento, del piano e
del grado di finitura, nonché dello stato di conservazione e manutenzione e la data di
costruzione del fabbricato di cui 'unita immobiliare in questione fa parte.
L'analisi dei valori di mercato in zona, riferiti al metro quadro di superficie lorda virtuale come
in precedenza calcolata, costituira infine la base per la determinazione del valore venale

dell'immobile considerato libero.
dell'Agenzia del Territorio "Osservatorio immobiliare”; sul

Acquisizione delle informazioni attraverso il portale
sito delle agenzie immobiliari

"guida valore casa"; direttamente presso le agenzie di mediazione immobiliari della zona e
reperimento dei dati di mercato desunti dagli annunci di vendita immobiliare proposti dai
principali quotidiani locali e dai settimanali specializzati.

Valore unitario

Identificative Superficie
corpo convenzionale
BeneN°1- 101,13 mq 1.000,00 €/mq
Appartamento

Genova (GE) - via
mansueto 36, interno
35, piano 4

Valore Queota in
complessivo vendita
€101.130,00 100,00%

Valore di stima: € 101.130,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Oneri di regolarizzazione urbanistica
Oneri per regolarizzazione catastale

Variazione mercato

Valore di stima: |

Totale
€101.130,00 |
€101.130,00
| Valore | Tipo
2000,00 | €
500,00 €

15,00 %
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Spese condominiali insolute (184379 T €

Valore finale di stima: € 81.616,71

Per quanto attiene gli oneri di regolarizzazione edilizia, essendo opere da potersi ritenere ante
01/09/1967, si potranno sanare ai sensi dell'art. 48, comma 2, LR 16/08 e smi, previa presentazione
di una comunicazione e versamento di € 516,00 oltre a spese tecniche e oneri quantificabili in €
1.500,00.

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.

Sant'Olcese, 1i 05/09/2019

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Castaldi Francesco

ELENCO ALLEGATI:

N° 1 Visure e schede catastali - VISURA STORICA (Aggiornamento al 13/05/2019)

N° 1 Visure e schede catastali - PLANIMETRIA CATASTALE (Aggiornamento al 13/05/2019)
N°1 Foto - FOTOGRAFIE (Aggiornamento al 19/06/2019)

N° 1 Ortofoto - ORTOFOTOCARTA (Aggiornamento al 15/07/2019)

N° 1 Altri allegati - VERBALE DI SOPRALLUOGO (Aggiornamento al 19/06/2019)

N° 1 Altri allegati - APE

N° 1 Altri allegati - TABELLA OMI (Aggiornamento al 15/07/2019)

N° 1 Altri allegati - NOTE AMMINISTRATORE (Aggiornamento al 17/07/2019)

N° 1 Concessione edilizia - AUTORIZZAZIONE EDILIZIA (Aggiornamento al 02/07/2019)

N N N N Y N N N N

N° 1 Concessione edilizia - PLANIMETRIA AUTORIZ. EDILIZIA (Aggiornamento al 02/07/2019)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - via mansueto 36, interno 35, piano 4
Appartamento facente parte di immobile, su Via Mansueto, costituito da piano terra oltre 3
piani. Caratteristiche zona: residenziale popolare, in area centrale nel quartiere di "Certosa".
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Caratteristiche zone
limitrofe: ci troviamo alle spalle della stazione della metropolitana di Brin. Collegamenti
pubblici: stazione ferroviaria Ge-Rivarolo a circa 1,2 km, casello autostradale (Ge-ovest) a circa
4 Km, aeroporto "C. Colombo" a 5 km e Ospedale "Villa Scassi" a circa 4 km, fermate dei mezzi
pubblici di trasporto nelle immediate vicinanze.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 36, Part. 1637, Sub. 53, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: PUC - L'immobile ricade in zona AR-UR ambito di riqualificazione
amb. del territorio urbano. 1l fabbricato in oggetto non risulta vincolato dal D.Lgs. 22 gennaio
2004 n. 42 e ss.mm.ii. (ex legge 1089/1939 ed ex legge 1497/1939), sulla tutela del patrimonio
storico architettonico e dei beni ambientali.

Prezzo base d'asta: € 81.616,71
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 31/2019 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 81.616,71

Ubicazione:

Bene N° 1 - Appartamento

Genova (GE) - via mansueto 36, interno 35, piano 4

Diritto reale:

Tipologia immobile:

. Proprieta Quota i/l

[ Appartamento "Superﬁcie 1 101,13 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 36, Part. 1637,
Sub. 53, Categoria A3

" Stato conservativo:

L'immobile risulta in buon stato di conservazione, gli impianti apparentemente sono ben conservati ma
non sono state reperite le certificazione di conformita.

Descrizione:

Vendita soggetta a IVA:

| Appa;tamento facente parte di immobile, su Via Mansueto, costituito da piano terra oltre 3 piani.

Caratteristiche zona: residenziale popolare, in area centrale nel quartiere di "Certosa”. La zona & provvista
dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Caratteristiche zone limitrofe: ci troviamo alle spalle
della stazione della metropolitana di Brin. Collegamenti pubblici: stazione ferroviaria Ge-Rivarolo a circa
1,2 km, casello autostradale (Ge-ovest) a circa 4 Km, aeroporto "C. Colombo" a 5 km e Ospedale "Villa
Scassi" a circa 4 km, fermate dei mezzi pubblici di trasporto nelle immediate vicinanze.

N.D.

~Stato di occupazione:

L'immobile risulta ad oggi occupato dall'esecutato, dalla moglie **** Omissis **** e risultano altresi ivi |
residenti due nipoti di quest'ultima.
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