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TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Per. Attind Rocco, nell'Esecuzione Immobiliare 474/2018 del
R.G.E.

promossa da

Banca Nazionale del Lavoro S.p.A.
Codice fiscale: 09339391006

Agenzia delle Entrate-Riscossione
Codice fiscale: 13756881002

Vela Obg sri
Codice fiscale: 04514090267

contro

U
Codice fiscale: GGG

Via Pra 3/2
16157 - Genova {GE)

D
Codice fiscale EG—_—_————R,

Via Pra 3/2
16157 - Genova {GE)
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INCARICO

All'udienza del 17/09/2018, il sottoscritto Per. Attind Rocco, con studio in Via Isonzo 38C Rosso -
16133 - Genova (GE), email rocco.attina@tin.it, PEC 157@pec.fiaip.it, Tel. 010 387556, Fax 010
397804, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 20/09/2018 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e BeneN°1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Pr3, edificio 1, interno 2, piano 1

DESCRIZIONE

Appartamento posto al primo piano composto di soggiorno d'ingresso, cucina, bagno, ripostiglio e due
camere. Caratteristiche zona: periferica residenziale. La zona e provvista dei servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria. Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. Collegamenti pubblici: Nelle
vicinanze fermata dell’autobus.

Lazona & provvistadi parcheggi pubblici.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e BeneN° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Pr3, edificio 1, interno 2, piano 1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta chela documentazione di cuiall'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

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

. _(Proprieté 1/2)
Codice fiscale:
ViaPra3/2
16157 - Genova (GE)

o GQimmNSN— (Propricti/2)
Codice fiscale:
ViaPra3/2
16157 - Genova (GE)
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

G (Propricta 1/2)
. _(Proprietél/Z)

CONFINI

L'appartamento confina: distacco su cortile di altra proprieta; in aderenza con fabbricato industriale
S.AL.ILVA, distacco verso Via Pra, vano scale e appartamento int. 1.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
F-Abitazione 54,00 mq 68,00 mq 1,00 68,00 mq 240m | 1
Totale superficie convenzionale: 68,00 mg
Incidenza condominiale: 6,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 68,00 mg

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 03707719802l 03/12/2003 _ Catasto Fabbricati

Fg. 16, Part. 68, Sub. 4,Zc.2
Categoria A5

CL5, Cons. 4,5

Rendita€ 290,51

Piano 1

Dal 03/12/2003 3l 26/09/2018 D - G Catasto Fabbricati

Sez. PRA, Fg. 16, Part. 68, Sub. 4, Zc. 2
CategoriaAS

ClL.5, Cons. 4,5

Superficie catastale 68

Rendita € 290,51

Piano 1

I titolari catastali corrispondo a quelli reali.

DATI CATASTALI
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S

Catasto fabbricati (CF}

“u.Datl identiffeativic : Dati di classamento

Sezione | chfio Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano Graifato
: . | Cens. catastale

PRA 16 68 4 2 A5 5 45 68 290,51 1

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale mnon corrisponde allo stato dei luoghi in quanto & stata abbattuta
parzialmente una tramezza in cucina (non supportata da pratiche edilizie). Bisognera procedere ad
una sanatoria edilizia e ad un aggiornamento grafico catastale come meglio evidenziato al paragrafo
Regolarita Edilizia.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile & arredato e si presenta in condizioni di conservazione e manutenzione sufficienti.

PARTI COMUNI

Copertura: A falde.

Scale Tipologia: in muratura - ubicazione: interna - condizioni sufficienti.

Poggioli: I fabbricato non possiede poggioli.

Piani dell’edificio: Un piano terra uso magazzini, quattro piani superiori e un piano sottotetto con n.
otto appartamenti.

Componenti edilizie costruttive

Pavim/ne esterna: Marciapiede antistante il portone tozzettiin pietra - condizioni sufficienti.

Pareti esterne: Muratura - rivestimento: intonaco in arenino alla genovese - condizioni scadenti.
Portone atrio: Tipologia: ad anta singola in metallo e vetro, condizioni sufficienti. Pareti atrio in parte
rivestite in marmo.

Scale: Gradini con pedate e alzate in marmo, pavimenti in piastrelle di ceramica - pareti scale in tinta
lavabile - ringhiera in ferro con corrimano in ferro condizioni: sufficienti.

Porte caposcala: in legno ad un battente.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni: in muratura.

Esposizione: nord/sud.

Porte interne: In legno - condizioni: sufficienti.

Infissi: finestre: doppia anta a battente in alluminio e vetro in sufficienti condizioni - persiane in
alluminio verniciato in sufficienti condizioni.

Cucina: Pavimento e pareti rivestite con piastrelle di ceramica - condizioni: sufficienti.

Servizio igienico: Pavimento e pareti rivestite con piastrelle di ceramica, completo di doccia, wc, bide
elavabo - condizioni: sufficienti.
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Pavimenti: in piastrelle di ceramica - condizioni: sufficienti.
Pareti e soffitti: In tinta lavabile - condizioni: sufficienti.

Impianti

Pulsantiera priva di citofono.
Ascensore: assente.

Gas: Alimentazione a gas metano.
Elettrico: Sottotraccia.
Fognatura: allacciata alla rete comunale.

Idrico: Sottotraccia ed allacciata alla rete comunale.

Termico: Dotato di riscaldamento autonomo con termosifoni con e caldaia a gas metano anche perla
produzione di acqua calda.
Impianto di condizionamento presente nel soggiorno d'ingresso.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi senza titolo.

Nell'immobile risulta residente il siggu® come da certificato di residenza allegato.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 03/07/1980 — g Compravendita e
nato a¢ i ENENED )
R Roganie Data |- Repertorio N° Raccolta N°
proprietario per
100% della piena De Lucchi Luigi 03/07/1980 34185
proprieta.
Trascrizione
- Presso Data Reg. gen. Reg. part.
|
la Conservatoriadi 21/07/1980 18418 13860
Genova
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol N¢
Dal 03/12/20032 | iy Compravendita
10/07,/2018 G
G [ Rogante Data Repertorio Raccolta N°
proprietario del
50% c¢MMENENap| Felis Francesco 09/12/2003 109710
P
[ ] r_ Trascrizione
proprietaria del .
50%, entrambi Presso Data Reg. gen. Reg..part.
residenti in Genova
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ViaPra3/2. la Conservatoria di 05/12/2003 45749 27506
Genova

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol..N?

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia del Territorio di di Genova aggiornate al
09/07 /2018, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipotecavolontaria derivante da mutuo
Iscritto a Genovail 03/11/2011
Reg. gen. 91 - Reg. part. 4
Importo: € 192.000,00
A favore di Banca Nazionale del Lavoro S.p.A.
Controg NN
Capitale: € 96.000,00
Note: controufiuuiili® in qualita di debitore ipotecario /D in qualita di terzo
datore di ipoteca.
o Ipotecaconcessione Amministrativa derivante da ruolo avviso di debito esecutivo
Iscritto a Genovail 20/11/2017
Reg. gen. 36972 - Reg. part. 5921
Quota: 1/2
Importo: € 110.380,40

A favore di Agenzia delle Entrate-Riscossione
Contrh

Capitale: € 55.190,20

Trascrizioni

e Atto di compravendita
Trascritto a Genovail 21/07/1980
Reg. gen. 18418 - Reg. part. 13860
Quota: 1
A favore diGEIN—

Contro4@
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e Atto di compravendita
Trascritto a Genovail 05/12/2003
Reg. gen. 45749 - Reg,. part. 27506
Quota: 1

Afavore d

Contro=
e Verbaledipignoramento immobiliare

Trascritto a Genovail 09/07/2018

Reg. gen. 23926 - Reg. part. 18147
Contro GammninNRNNg

NORMATIVA URBANISTICA

PUCtavola 25 - Piano Urbanistico Comunale vigente ~-il fabbricato in oggetto e ricompreso nella Zona
AR-UR ambito di riqualificazione urbanistico residenziale.

REGOLARITA EDILIZIA

11 fabbricato ¢ di vecchia costruzione ante '42. La planimetria catastale non corrisponde allo stato dei
luoghi in quanto & stata abbattuta parzialmente una tramezza in cucina, inoltre agli atti risulta che &
stata depositata presso 1'Ufficio Tecnico erariale in data 12.12.1995 un:i_ﬂiwarsuiwne per
spazi_interni. Per quanto concerne le difformitd precedentemente menzionate non risulterebbe
depositata alcuna pratica edilizia. Bisognera procedere ad una sanatoria edilizia.

Le sopra descritte difformitd potranno essere regolarizzate tramite pratica edilizia di sanatoria per
opere interne art. 22 Legge Regionale 16/2008 e successive modifiche. Se le suddette opere sono state
realizzate in data antecedente il 1985 non sono soggette a sanzione, se realizzate in data successiva
fino al 2005 la sanzione applicata & di € 172,15, se successiva al 2005 bisognera presentare una CILA
(comunicazione inizio lavori asseverata) per opere interne gia realizzate e la sanzione ¢ di € 1.000,00.
Con la presentazione della pratica edilizia dovra essere eseguito aggiornamento grafico catastale

mediante presentazione di nuova planimetria aggiornata presso l'agenzia delle entrate, il cui costo

complessivo, anche del tecnico preposto al deposito, & di € 1.300,00 circa omnicomprensivo, esclusa la
sanzione.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esisteil certificato energetico dell'immobile / APE.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenzadi presenza di vincoli od oneri condominiali.

Sulla base di quanto comunicatomi dall'amministratore di condominio, Geom. Elisa Giuffre, le spese di
amministrazione annuali a carico dell'immobile oggetto di pignoramento ammontano ad € 340,00
circa. A carico della proprieta risulta un debito di € 1.206,45 come da gestione che si allega alla stima.
Nessuna spesa straordinaria ad oggi & stata deliberata.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

e BeneN° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Pr3, edificio 1, interno 2, piano 1
Appartamento posto al primo piano composto di soggiorno d'ingresso, cucina, bagno,
ripostiglio e due camere. Caratteristiche zona: periferica residenziale. La zona & provvista dei
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Caratteristiche zone limitrofe: residenziali.
Collegamenti pubblici: Nelle vicinanze fermata dell’autobus. La zona & provvista di parcheggi
pubblici.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 16, Part. 68, Sub. 4, Zc. 2, Categoria A5

~————/ Valore di stima del bene: € 54.400,00

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

Sulla base dell'esame della banca dati dei valori di mercato espressi dall’Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate riferiti al 1° semestre 2018 Cod. Zona D37 Microzona 8,
ho applicato il valore minimo pari ad €/mg. 1.000,00 a cui ho apportato una riduzione del
20% in quanto 1'immobile & ubicato ad un piano basso, con affaccio in parte sulla strada e in
parte su di un cortile con scarso illuminamento, ottenendo un valoredi €/mg. 800,00.

[ Tdentificative . {0 ‘Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo | convenzionale complessivo vendita
BeneN°1- 68,00 mq 800,00 €/mq € 54.400,00 100,00 € 54.400,00
Appartamento
Genova (GE) - Via
Prj, edificio 1,
interno 2, piano 1
Valoredistima: I € 54.400,00
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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, 1i 15/01/2019

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Per. Attina Rocco

ELENCO ALLEGATI:

Planimetrie catastali

Visure e schede catastali

Altri allegati - certificato di residenza

Atto di provenienza

Altri allegati - Estratto banca dati Agenzia delle Entrate

Altri allegati - Spese condominiali
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_RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Pr3, edificio 1, interno 2, piano 1
Appartamento posto al primo piano composto di soggiorno d'ingresso, cucina, bagno,
ripostiglio e due camere. Caratteristiche zona: periferica residenziale. La zona & provvista dei
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Caratteristiche zone limitrofe: residenziali.
Collegamenti pubblici: Nelle vicinanze fermata dell’autobus. La zona & provvista di parcheggi
pubblici.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 16, Part. 68, Sub. 4, Zc. 2, Categoria A5
L'immobile viene ©posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: PUC tavola 25 - Piano Urbanistico Comunale vigente -il fabbricato
in oggetto e ricompreso nella Zona AR-UR ambito di riqualificazione urbanistico residenziale.
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 474 /2018 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Genova (GE) - Via Pr3, edificio 1, interno 2, piano 1
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipolegia immobile: Appartamento Superficie | 68,00 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 16, Part. 68, Sub.
4,7c.2, Categoria AS

Stato-conservative:

L'immobile & arredato e si presenta in condizioni di conservazione e manutenzione sufficienti.

Descrizione:

Appartamento posto al primo piano composto di soggiorno d'ingresso, cucina, bagno, ripostiglio e due
camere. Caratteristiche zona: periferica residenziale. La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria. Caratteristiche zone limitrofe: residenziali. Collegamenti pubblici: Nelle vicinanze

fermata dell’autobus. La zona & provvista di parcheggi pubblici.

Vendita soggetta a IVA: | |

NO

Stato di'occupazione:

Occupato da terzi senza titolo
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Dala presentazione: 12/1 ’?/1 993 Data 27/05/2018 - n. GEO1 4051’J Rmhledente ATTIN! /-\ ROCCOX TRIB DI G'ENOVA Ulhma Plamme
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