- L

n

Fadmy Mk ey

a8
£l

TRIBUNALE DI GENOVA

r

SEZIONE EE.IIL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Perona Giuseppe, nell'Esecuzione Immobiliare 842/2018
del RGE.

promossa da

CONDOMINIO VIA TAVELLA 13
Codice fiscale: 80170810107
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INCARICO

All'udienza del 12/03/2019, il sottoscritto Arch. Perona Giuseppe, con studio in Via Dei Sessanta, 13/8

- 16152 - Genova (GE), email kperona@libero.it, PEC giuseppe.perona@archiworldpec.it, Tel. 010

6513350, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 27/03/2019 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 Genova (GE) - Via Carlo Antonio Tavella 13/13, interno
13, piano 3

DESCRIZIONE

Appartamento residenziale in edificio condominiale sito in strada, privata, posto in zona periferica
fortemente urbanizzata, con diritto di parcheggio solamente ai residenti;

L'immobile, posto al terzo piano, fa parte di un fabbricato edificato nel 1959, la cui struttura portante &

in cemento armato, costituito da: ingresso, corridoio, due camere da letto, soggiorno, ripostiglio,
cucina e bagno.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

+ Bene N°1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Carlo Antonio Tavella 13/13, interno
13, piano 3

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Lo scrivente proceduto alla verifica della documentazi

one di cui all'Art. 567 CPC e ne attesta la sua
completezza.

TITOLARITA

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

57aal60c25f
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

. (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni

CONFINI

Nord: cavedio Condominiale e appartamenti int. 14 e int. 17;
Est: appartamento int. 14 e vano scale;

Sud: affaccio esterno su distacco;

Ovest: appartamento int. 17 e distacco su Salita Santa Barnaba.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piana
: ‘Netta Lorda Convenzionale
Abitazione “71,13mq 81,00 mq 1,00 81,00 mg 3,00m
Balcone scoperto 8,50 mq 8,50 mg 0,25 2,13 mq 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 83,13 mg
i
Incidenza condeminiale: ‘ 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: l 83,13 mg

{
[ beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
| DalD1/12/1997 al 29/03/2019 DE STEFANI MASSIMILIANO Catasto Fabbricati
Sez. GEC, Fg. 7, Part. 399, Sub. 14, Zc. 1
| Categoria AZ
| €12, Cons. 55

Superficie catastale 84

Rendita € 866,36

Piano 3
i titolari Catastali corrispondono a quelli reali.
DATI CATASTALI
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e Catasto fabbricati (CF) J
Dati identificativi Dati di classamento l|
Sezione ‘ Foglio | Part. | Sub. | Zona ‘ Categoria | Classe | Consistenza | Superficie [ Rendita ‘ Piano | Graffato |
\ 1 Cens. catastale ‘ |
| | |
’* GEC | 7 399 ‘ 14 1 \ A2 T \ 55 | a4 | 866,36 | 3 l
|
| | |

Corrispondenza catastale

Al momento del sopralluogo, I'immobile non presenta difformita tali da rendere necessario un
adeguamento presso gli Uffici del Catasto Urbano, & da considerarsi regolare.

PRECISAZIONI

L'esecutato, nel corso del sopralluogo, dichiara che l'immobile. oltre a costituire la propria residenza,

costituisce anche residenza esclusiva della Sigrat- 1 (in qualita di coniuge) e da
figlia minore). Cosi come confermato dal certificato di residenza e stato di famiglia

prelevato dal Comune di Genova. La proprieta non & locata a terzi.

L'Esecutato forniva l'atestato di Prestazione energetica.

PATTI

L'immobile & abitato dall'Esecutato ed al relativo nucleo famigliare.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile, utilizzato come residenza dell'Esecutato e famigliari, & in normale stato di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile risulta inserito in contesto Condominiale, le cui parti comuni comprendono: atrio ingresso
principale su Via C.A. Tavella, ingresso secondario da Via S. Scorza Civ. 11, vano scale, ascensore,
impianto di riscaldamento centralizzato con relativa centrale termica e gli impianti (fognatura,
elettrico, gas, acqua potabile, sistema di videosorveglianza, televisivo, citofonico).

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Allo stato attuale e per quanto presente sull'atto di compravendita, non risultano ascrivibili
all'immobile pignorato servitl passive.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: plinti e platee in cemento armato.

Esposizione edificio: nord, est, sud, ovest.

Altezza interna utile: mt. 3,00.

Strutture verticali: pilastri e travi in cemento armato.

Solai: in laterocemento con caldana collaborante.

Copertura: piana a terrazzo.

Manto di copertura: piastrelle per esterni.

Pareti esterne ed interne: pareti esterne intonacate in muratura di laterizi con camera d'aria, pareti
interne intonacate in laterizio.

Pavimentazione interna: pavimenti in lastre di marmo lucidate e zoccolo battiscopa in adresia.

Infissi esterni ed interni: in aluminio anodizzato con vetro singolo, porte interne in legno.

Scale: struttura in c.a. con pedate, alzate in marmo e zoccilo battiscopa in ardesia. L'atrio presenta
rivestimenti in lastre di marmo.

Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: & presente: impianto elettrico sottotracciaa 220 v per
illuminazione e 380 v per forza motrice ascensore; ascensore; videosorvaglianza; citofonico;
televisivo; telefonico; idrico; fognario; gas; riscaldamento a termosifoni.

L'immobile pignorato si presenta in soddisfacenti condizioni di manutenzione, ed e pertanto
perfettamente abitabile.

L'appartamento, posto al terzo piano; composto da ingresso, corridoio, due camere da letto, soggiorno,
ripostiglio, cucina e bagno; & dotato di:

- impianto citofonico con apriporta elettrico;

- impianto elettrico a norma, sotto traccia con quadro principale in prossimita dell'ingresso e quadro
secondario nel vano cucina.

- impianto di riscaldamento centrale a gas metano [contabilizzatori consumi e valvole termostatiche su
ogni termosifone), la produzione di acqua calda sanitaria & affidata ad un boiler a gas situato in cucina;
- porta caposcala con doppia serratura non di tipo blindato;

[ serramenti sono in legno con vetrocamera (doppio vetro), tapparelle oscuranti in pvc ad
azionamento manuale, porte interne in legno tamburato verniciato di colore bianco.

L'appartamento si presenta, nel suo insieme, in buone condizioni di manutenzione (come da
documentazione fotografica), con finiture di tipo “normale” ed & formato da: ingresso, soggiorno,
piccolo corridoio, cucina, locale bagno, ripostiglio e due camere.

Altezza interna: per l'intero sviluppo dellimmobile & pari a mt. 3,00, ad eccezione del corridoio
controsoffittato di mt. 2,79.

Le finiture interne dei singoli locali, sono le seguenti:

Ingresso:

Pavimento in piastrelle in tozzetti di marmo, pareti e soffitto tinteggiati con idropittura, zoccolo
battiscopa in ardesia.

Corridoio:

Pavimento in graniglia, pareti e soffitto controsoffittato in cartongesso tinteggiati con idropittura,
zoccolo battiscopa in ardesia.

Camera 1:

Pavimento in graniglia, pareti e soffitto tinteggiati con idropittura, zoccolo battiscopa in ardesia.
Camera 2:

Pavimento in graniglia, pareti e soffitto tinteggiati con idropittura, zoccolo battiscopa in ardesia.
Ripostiglio:

Pavimento in graniglia, pareti e soffitto tinteggiati con idropittura.

Soggiorno:

Pavimento in graniglia, pareti e soffitto tinteggiati con idropittura, zoccolo battiscopa in ardesia.
Cucina:
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Pavimento in graniglia, pareti parzialmente rivestite in ceramica e tinteggiate, soffitto tinteggiato con
idropittura.

Bagno:

Pavimento e rivestimenti in piastrelle di ceramica, parzialmente pareti e soffitto tinteggiati con
idropittura, sanitari in ceramica (tazza w.c, lavabo con colonna, bidet e doccia con box in
alluminio/cristallo di forma rettangolare).

STATO DI OCCUPAZIONE

'immobile risulta occupato dal dehitnre y

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
‘ Dal 01/12/1997 | i . Compravendita
|
'| i Rogante Data Repertorio N° Raccolta N®
proprietario per 01/12/1997 11570 4385
‘ | 1000/1000. Codice
Fiscale/P.IVA: T ==
scrizione
##DSTMSM75R06F95 i o
‘ Presso Data Reg. gen. [ Reg. part.
\ Conservatoria di 05/12/1997 31355 | 21483
‘ Genova | l
Registrazione
Vol. N°®

‘ ‘ Presso \ Data Reg. N°

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

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

e Lasituazione della propriet antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

e La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Genova (GE) aggiornate al
16/01/2019, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca Legale derivante da Riscossione
[scritto a Genova il 05/12/2018
Reg. gen. 40438 - Reg. part. 6187
Importo: € 53.510,14
A favore di AGENZIA DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE

Trascrizioni

e ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
Trascritto a Genova il 21/12/2018
Reg. gen. 42579 - Reg. part. 32213
A favore di CONDOMINIO VIA TAVELLA 13

NORMATIVA URBANISTICA

- il Piano Urbanistico Comunale (PUC), tavola 38, classifica I'immobile in Ambito Territorio Urbano,
zona BB-CE;

- area soggetta a vincolo paesaggistico ai sensi del D.lgv 42/2004, art. 136, lettere "c - d" (bellezze
d'insieme), area di interesse n° 7;

- risulta in classe di suscettibilit al dissesto PG1 bassa;

- non sussistono vincoli di dissesto idrogeologico.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione é antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civicl
L'immobile risulta agibile.

Da un'esame effettuato presso l'archivio telematico del Comune di Genova, Edilizia Privata, non
risultano procedimenti di pratiche ascrivibili all'immobile.

L'edificio di cui fa parte l'appartamento & stato dichiarato agibile dal Comune di Genova, con
provvedimento n° 1681 del 1959.

Pratiche di Sanatoria rilevate:

Provvedimento di Autorizzazione in Sanatoria n°® 10105 rilasciata dal Comune di Genova del

08/07/1993, in relazione alla Domanda n° 28353 del 23/12/1986, per ampliamento del piano terra in
parte adibito ad area di manovra ed in parte a locale portineria, per il passaggio comune di accesso alle
cantine e ai volumi tecnici in Via Tavella civ. 13.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

« Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Al momento del sopralluogo I'immobile non presenta difformita.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Al momento non sussistono spese oltre a quelle ascrivibili all'esercizio in corso.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

e Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Carlo Antonio Tavella 13/13, interno
13, piano 3
Appartamento residenziale in edificio condominiale sito in strada privata, posto in zona
periferica fortemente urbanizzata, con diritto di parcheggio solamente ai residenti;
L'immobile, posto al terzo piano, fa parte di un fabbricato edificato nel 1959, la cui struttura
portante & in cemento armato, costituito da: ingresso, corridoio, due camere da letto,
soggiorno, ripostiglio, cucina e bagno.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 7, Part. 399, Sub. 14, Zc. 1, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 123.166,26
Metodologia di comparazione M.C.A.. Per mancanza di reperibilita di atti di vendita di immobili
simili contenenti dati oggettivamente attendendibili in Conservatoria, si & agito con 1'utilizzo di
Asking Price (prezzi offerti) mediante indagine presso agenzie in zona e/o su portali Web di
compravendita Immobiliare (immobiliare.it, casa.t, tecnocasa.it, mitulacase.it ecc.). 1 prezzi
ottenuti sono stati opportunamente trattati ed abbattuti del 10% (individuato come margine di
trattativa tra il prezzo richiesto ed il Valore della tipologia e del mercato locale dell'immobile
offerto). La ricerca ¢ avvenuta su immobili inseriti nel medesimo tessuto urbano riconducibile
alla zona ed appartenenti al medesimo segmento di Mercato e che offrissero dati
sufficientemente attendibili al fine del calcolo.
E' altresi riscontrato in sede di indagine di mercato tramite quotazioni OMI, che viene
individuata una forbice valutazionale, per immobili destinati ad “Abitazioni di tipo economico”
in analogia a quella oggetto di stima, compresa fra € 1.150,00 e € 1.700,00.
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{dentificative Superficie Valore unitarie Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
BeneN°1- 83,13 mg 1.481,61€/mq €123.166,26 100,00 €123.166,26
Appartamento
Genova (GE} - Via
Carlo Antonic
Tavella 13/13,
interno 13, piano 3
Valore di stima: €123.166,26

Valore di stima: € 123.166,26

Deprezzamenti

Tipolegia deprezzamento

Valore | Tipo |

Rischio assunto

5,00 %

Valore finale di stima: € 117.007,95

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 05/04/2019

ELENCO ALLEGATIL:

€ S N X % % AR

N° 1 Planimetrie catastali

N® 1 Altri allegati - planimetria stato dei luoghi
N° 1 Altri allegati - cartellino agibilita

N° 1 Altri allegati - stralcio toponomastica
N° 1 Altri allegati - stralcio PUC

N® 1 Altri allegati - Stima MCA - valori OMI

N° 1 Visure e schede catastali - visura catastale storica

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Perona Giuseppe

10

Firmato Da: PERONA GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 551c1edc1ac29183289a157aa060c25(

b



L N

<

N®1Foto _

N°¢ 1 Atto di provenienza

N° 1-A]'fri allegati - Attestato di Prestazione Energetica
N° 1 Altri allegati - certificato impianto elettrico

N° 1 Altri allegati - verbale Giuramento

N° 1 Altri allegati - verbale sopralluogo
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Carlo Antonio Tavella 13/13, interno
13, piano 3
Appartamento residenziale in edificio condominiale sito in strada privata, posto in zona
periferica fortemente urbanizzata, con diritto di parcheggio solamente ai residenti;
L'immobile, posto al terzo piano, fa parte di un fabbricato edificato nel 1959, la cui struttura
portante & in cemento armato, costituito da: ingresso, corridoio, due camere da letto,
soggiorno, ripostiglio, cucina e bagno.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 7, Part 399, Sub. 14, Zc. 1, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: - il Piano Urbanistico Comunale (PUC), tavola 38, classifica
l'immobile in Ambito Territorio Urbano, zona BB-CE; - area soggetta a vincolo paesaggistico ai
sensi del D.lgv 42/2004, art. 136, lettere “c - d" (bellezze d'insieme), area di interesse n° 7; -
risulta in classe di suscettibilita al dissesto PG1 bassa; - non sussistono vincoli di dissesto
idrogeologico.

Prezzo base d'asta: € 117.007,95

Firmato Da: PERONA GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 551c1e4c1ac29183289a157aa060c251
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ESECUZIONE IMMOBILIARE 842/2018 DEL R.G.E.

SCHEMA RIASSUNTIVO

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 117.007,95

[ Bene N° 1 - Appartamento !
| |
["Ubicazione: Genova (GE) - Via Carlo Antonio Tavella 13/13, interno 13, piano 3 |
| |
| Diritto reale: Proprieta ‘ Quota '| 1/1 |
L | | |

Tipelogia immobile: Appartamento | Superficie | 83,13 mqg |

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 7, Part. 399, Sub.
14, Zc. 1, Categoria A2 | ‘

|

| Stato conservativo:

Limmobile, utilizzato come residenza dell'Esecutato e famigliari, & in normale stato di conservazione.

_‘

| Descrizione:

Appartamento residenziale in edificio condominiale sito in strada privata, posto in zona periferica
fortemente urbanizzata, con diritto di parcheggio solamente ai residenti; L'immobile, posto al terzo piano,

fa parte di un fabbricato edificato nel 1959, la cui struttura portante & in cemento armato,

ingresso, corridoio, due camere da letto, soggiorno, ripostiglio, cucina e bagno.

costituito da:

|
|
|.

Vendita soggetta a IVA:

NO

Continuita trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

Sl

\imto di occupazione:

Tammmnkila micnlts aceonatn dal dehitore
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

Ipoteca Legale derivante da Riscossione

Iscritto a Genova il 05/12/2018

Reg. gen. 40438 - Reg. part. 6187

Importo: € 53.510,14

A favore di AGENZIA DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE

Trascrizioni

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
Trascritto a Genovail 21/12/2018

Reg. gen. 42579 - Reg. part. 32213

A favore di CONDOMINIO VIA TAVELLA 13
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