TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.II

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Pallavicini Luea, nell'Esecuzione Immobiliare 78/2024 del R.G.E.
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INCARICO

All'udienza del 21 marzo 2024, il sottoscritte Geom. Pallavicini Luca, con studic in Via Antiochis, 5/4 - 16129 -
Genova (GE), email luca.pallavicini@libero.it, PEC luca.pallavicini@legalmail.it, Mobile +39 335606524 1, veniva
nominate Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 28 marzo 2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rite.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramente sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N°1- Terratetto ubicato a Campomorone (GE) - Via Fontana, 5

DESCRIZIONE

L'immobile ad use civile oggetto di stima & sito a Campomorone (GE) - localitd Caffarella -, ai piani interrato,
terrene, primoe e secondo contrassegnate dal civico numereo 5 della Via Fontana, con annesso terrenc di
pertinenza.

Trattasi di un edificio collocato in zona caratterizzata da insediamenti di tipo agricole recuperati e trasformati
in edilizia ad uso abitativo che gode di quiete e tranquillitd, scarsamente servito da mezzi pubblici ed
infrastrutture, il cui sviluppo urbanistico & risalente indicativamente a fine '800 primi ‘900,

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s BeneN°1- Terratetto ubicato a Campomorone (GE) - Via Fontana, 5

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione appartiene ai seguent esecutati:

» N (F:oprieta 1/1)

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

- I (F:oprieta 1/1)
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CONFINI

L'immobile e il terreno di pertinenza espongonoe le seguenti coerenze:

- anord: strada vicinale e mappale n. 192 dell'estratto del foglio 13 della mappa del Catasto Terreni;
- aest: mappali 192, 194, 394 e 195 dell'estratto del foglio 13 della mappa del Catasto Terreni;

- asud: mappali 394, 195 dell'estratto del foglio 13 della mappa del Catasto Terreni e strada vicinale;
- a ovest: strada vicinale.

CONSISTENZA
Destinasions Superficle Superficle Coefficiente Superficie Altexzxa Plano
Haita Lorda o el sl e
Abltazione 180.00mq 234.00mq Lo 234.00mg 00m | T-1-2
Corte annesaa 1H0,00m¢q 181,00 mq 0,14 180 mgq G00m | T
Cantine 45,00mq 45,00mq 0.20 900mq 0,00m | T-51
Lagaie 30.00mq 30,001 0,05 150mg o0dm | T
Terarng 1500mq 1600mq 02 320mg o00m | 1
Totale superficle convenzlo nals: 255,70 mg
Incidenzacondomin ala: 0,00 | %

Superficie convenzion sle complensiva 265,70 myg

DATI CATASTALI
Catasto fabbric st (CF)
D et 1dantific stivl D et i cl oss mmentn
Sexione Fo glio Part Sab. Zona Catzppria | Classe Consistenza | Superficie | Rendita | Plaw GraiTato
Cenma catpstale
13 &85 At 2 8 347,06 € 51-’zl'-1-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'immebile in discorse é raggiungibile tramite una strada vicinale, a tratti ultimata con manto d'asfalto ed in
parte sterrata che, a causa delle condizioni conservative in cui versa, la rendono percorribile in modo
disagevole.

L'immobile nel sue insieme, si sviluppa per complessivi quattro piani di cui une interrate e tre fuori terra
interconnessi tra loro (ad eccezione del livello interrato), tramite una scala interna.

A causa del pessimo stato conservative in cui versa il fabbricato in discorso, le sue caratteristiche costruttive
sone state rilevate dall'esterno della costruzione. Preliminarmente si fa presente che buona parte della
copertura del fabbricate é crollata, cost come parte dei solai interpiane.
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Il corpoe di fabbrica suddetto - di remota datazione - ha struttura muraria portante e copertura {laddove ancora
presente) di tipo discontinue a falde inclinate.

Il volume “de que” - per quanto si & reso possibile accertare - & distribuito su quattre livelli, interrato, terreno,
prime e secondo interconnessi tra loro (ad eccezione del livello interrato) tramite una scala.

L'unitd avente accesso dal piano terreno, cove evincibile attraverse la disamina della planimetria catastale
risulta formata:

- piano interrate: costituito da un locale adibite a cantina avente altezza pari a mt. 3.00;

- piano terreno: costituito da ingresse-sogeiornoe, lavanderia ed una canting, aventi altezza ricompresa tra mt.
240 e mt. 2.65. Al livello corrente & presente altres! una legnaia dotata di altezza ricompresa tra mt. 3.30 e 4.30
posta ad est dello stesso;

- piane primo: interconnesse con il livelle di cui al punte precedente tramite una scala, dotato altresi di un
ulteriore accesso autonomoe esterno, costituito da cucing, sala e locale igienico aventi altezza - evinta dalla
correlata planimetria catastale - ricompresa tra mt. 2.40 e mt. 2.50. Detto livello & dotato altresi di un terrazzo;
- piano secondo: interconnesse con il livello di cui al punto precedente tramite una secala, costituito da n. 3
camere da letto ed un servizio igienico oltre al disimpegni, aventi altezza - evinta dalla correlata planimetria
catastale - ricompresa tra mt. 1.40 e mt. 3.90.

Lo stato conservativo generale del corpo di fabbrica é fatiscente.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immmobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Perlodn Proprietd A
Dal 27/11/2002 al Compravendita
11/056/2008
Ro gante Data Repertorio N* RaccoltaN®
Andrea Pugaro 2771172002 25416
Trexridione
Presso Data Beg pen Reg part
Genova 2871172002 29223
Regisir sxione
Presso Data Reg N* Yol N*
Dal 11/06/2009 Compravendita
Ho gants Data Repartorio N* RaccoltaN*
Auseppe Castelma | 11/06/2008 11470
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Trascrizione

Presso Daa Reg pen Reg part
Genova 25706,/ 2008
Reglstrazione
Presso Data Reg N® Yol N*°

Per quante riguarda l'immohile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascerizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

* Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Genova aggiornate al 13/03/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

* lpoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Genova il 04/12 /2007
Reg. zen. 50434 - Reg. part. 13676
Quota: 1/1
Importo: € 240.000,00

A favore di
Contro
Troscrizioni
s Verbale di pignhoramento
Trascritto a Genova il 06/03 /2024

Reg. gen. 7511 - Reg. part 5886
Quota: 1/1

A favore di
Contro

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legee n® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01,/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civiei. L'immobile
non risulta agibile.
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In relazione alla regolaritd edilizia dell'immobile oggette di stima, si settolinea che presse I'ufficio Tecnico del
comune di Campomorone (GE), non risulta depositato agli atti il progetto originale dell'edificio, verosimilmente
a causa della sua remota datazione.

Diversamente presso 'ufficio medesimo & stata reperita la seguente pratica edilizia:

- progetto in sanatoria presentato in data 10/12 /2004 - rubricato con il prot. n. 17098 - teso a regolarizzare le
opere seguenti, realizzate in assenza di un titolo abilitativo ...

“ ripristino dei prospetti deil’edificio residenzigle finiti a sud ed est ad intonaco tinteggiato in giallo e basamento a
rinzaffo in colore grigio, ad ovest interamente ¢ rinzaffo in colore grigio, a nord parte con intonaco Hnfeggioto in
giallo e parte in pietra;

- rifacimento della copertura del corpo a sud con inserimento di comignolo e relative canng fumerica esternd in
bloechi di cemento;

- sostituzione dei serramenti con altri in legno trattato con impregnonte scurente;

- costruzione di un apparente vano scala sul prospetto est, in muratura finita a rinzaffo e copertura ad una folda
in tegole laterizie marsigliesi;

- posa di pilastri in muratura e cancello in ferro, nonché costruzione di muretto per recinzione in conglomerato
cementizio rivestito in pietra e soprastunte elemento a giorno con montanti in ferro e rete metallica plastificata di
colare verde, apparentemente a delimitazione della proprietd distinta al N.C.T. dal foglio 13 mapp. 685;

- rimozione del rivestimento in legno del fabbricato accessorio ad est, delimitato da quattro pilastri in CA e
copertura a due falde in tegole marsigliest;

- sostanziale trasformazione del batto iniziale della strada private esistente che dall’edificio in argomento
conduce all'edificio residenzigle civ. 5A di Via Fontana, sui terrent distinti al NC.T. del foglio 13 mapp. 394 - 685,
mediante scavo e sistemazione del terreno a sud, sud-ovest dell’edificio, per raccordare detta strada privata con
guella vicinale a monte dell’edificio stesso, finita in terra battuta, per unc lunghezza di mt. 15,00 circa e larghezza
di mt. 2,00 - 2,50 circa;

- demolizione di tettoia sul prospetto nord dell'edificio”

Allo stato per quanto si & reso possibile accertare la pratica suddetta non & stata definita. Pertanto, risulterd
indispensabile riprendere la stessa - qualora possibile -, 0 avanzare una nuova istanza di sanatoria.

In merite a quest'ultima possibilita, al fine di procedere alla regolarizzazione delle difformita sopradescritte, lo
scrivente - stante la complessita delle determinazioni di cui trattasi - a seguito delle verifiche esperite presso
I'ufficio Tecnico del Comune di Campomorone, ritiene che si renderd necessaria verosimilmente la
predisposizione di quanto segue:

Allestimento e deposito di una “SCIA in sanatoria”.

Pertanto, onde intraprendere la regolarizzazione delle difformitd sopradescritte, si renderd necessario
'espletamento delle seguent attivita tecniche:

- rilieve planimetrico dell'immobile oggetto di analisi;

- predisposizione delle domande, delle relazioni tecniche nonché degli elaborati grafici a corredo delle istanze
da inoltrarsi presse lo Sportello Unico dell'Edilizia del Comune di Campomorone;

- predisposizione ed inoltro presso l'Agenzia del Territorio di Genova degli aggiornamenti catastali.
L'ammontare economico dell'attivitd di carattere tecnico da espletarsi per “sanare” gli interventi eseguiti
nell'immobile oggetto della procedura & pari indicativamente ad: €. 2.500,00.

Gli importi di cul sopra non sono comprensivi degli oneri richiesti dagli uffici competenti per l'istruttoria
(diritt di segreteria - tributi catastali) delle pratiche ad essi inoltrate, ed al netto di Cassa Nazionale Previdenza
Geometri (5%] e corrispettive LV.A. [22%).

Agli importi di cui sopra, dovrd sommarsi la sanzione amministrativa che verrd computata dall'Ente Comunale.
A completamento di quanto sopra, si rendera necessaria 'acquisizione di alcune certificazioni (da richiedersi a
differenti figure professionali], tramite cui sostanzialmente si evinca:

- documentazione relativa all'eventuale idoneita statica dell'edificio;

- documentazione relativa alla sicurezza degli impianti;

- documentazione relativa all'eventuale conformita delle opere alle vigenti norme di sicurezza e di prevenzione
incendi.

L'ammontare economico dell’attivita di carattere tecniico da espletarsi per la predisposizione delle pratiche di
cui sopra, allo stato non é quantificabile puntualmente e, pertanto, viene quantificato indicativamente in €.
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15.000,00 [quindicimilaeuro).
L'immeobile attualmente risulta inagibile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sone presenti vineoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute epportune procedere alla formazione di un lotto unico cost costituito:

» BeneN°1- Terratetto ubicato a Campomorone (GE) - Via Fontana, 5
L'immobile ad uso civile ogeetto di stima & sito a Campomorone [GE] - localid Caffarella -, ai piani
interrato, terreno, primo e secondo contrassegnato dal civice numero 5 della Via Fontana, con annesso
terreno di pertinenza. Trattasi di un edificio collocate in zona caratterizzata da insediamenti di tipo
agricolo recuperati e trasformati in edilizia ad uso abitative che gode di quiete e tranquillitd,
scarsamente servite da mezzi pubblici ed infrastrutture, il cui sviluppe urbanistico é risalente
indicativamente a fine "800 primi '200.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 13, Part. 685, Categoria Ad
L'immobile viene posto invendita per il diritto di Proprieta [1/1)
Valore di stima del bene: £ 39.855,00.
Tenute conto delle scope della stima, nella redazione dei contegei volti ad acconsentire la
determinazione del valore del cespite in oggetto, lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere con il
solo metodo “per comparazione diretta” considerato che la zona ove risultano ubicati i beni in oggetto é
caratterizzata, prevalentemente, da un mercato immobiliare interessato da transazioni sull'esistente.
La stima per comparazione si basa infatti sul principio che lega, in una determinata zona, il valore di
immohbili vicinori e/o comungue assimilabili tra di loro con altri ad essi comparabili, per caratteristiche,
fermo restando nel caso in specie, le peculiaritd del fabbricato di cui trattasi e, piti segnatamente, il suo
pessimo stato conservativo.
Pertanto il valore dell'immobile & stato determinato, sulla base delle pit recenti compravendite
avvenute in zona tenute conto di parametri oggettivi di natura intrinseca, quali consistenza,
esposizione, state di conservazione, tecnologia costruttiva, il corredo di impiantistica, grade di finitura
etc, od estrinseca, quali ubicazione, disponibilifd di parchegeio, distanza dai collegamenti utili e dalle
infrastrutture, viabilitd circostante, rumorositd ete, nonché in base ai comodi ed agli incomodi propri
del cespite in esame quali dimensione, forma, regolaritd etc; applicandoe altresi i decrementi ritenuti
necessari.
Il parametro tecnico utilizzato nei contegei & il metro quadro, atteso che quest'ulimo é il parametro
comunermente usato nelle transazioni attuate in zona, poiché di pit facile determinazione e/fo
reperibilita.
Per quanto afferente i parametri di natura economica, questi sono stati individuati nei prezzi unitari
consolidatisi nelle piti recenti compravendite avvenute in zona, prezzi acquisiti per indagine svolta
presso strutture commerciali operanti in zona, nonché tramite l'ausilio dei dati riportati da
pubblicazioni specialistiche quali 'Osservatorio Immebiliare, Borsine Immohiliare ete.
I valori assunti per la comparazione sono stat adottati con correzioni, in aggiunta o diminuzione, tenuto
conto in particolare dello stato d'uso e dello stato di manutenzione del fabbricato esaminate nenché
delle caratteristiche dello stesso al fine di conferire al risultato della presente stima il massimo
equilibrio possibile.
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I-dentific ative corpo Superficie Valore undtario Valore Quotain Totals
convenziongle complessivo vendita

BeneN® 1 - TaTatrtto 265,70mq 150,00 €/mq £ 39.355,00 100,008 € 39.355.00
Campomarone (GE) -
Via Faatana 5

Valare d stima: € 3985500
Valore di stima: € 39.855,00
Deprezzamenti
Tipolo gla deprezasmentn Valors | Tipo
Rischio assunio per mancaia granza 500 %
Onerl A repolarizzad one whanlstice 15430040

Valore finafe di stima: € 22.862,25

Assolto il proprio mandato, il sottoscritte Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presse questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Genova, li 26/07/2024

L'Esperto ex art 568 c.p.c.
Geom. Pallavicini Luca
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Terratetto ubicato a Campomorone [GE) - Via Fontana, 5

L'immobile ad uso civile oggetto di stima & sito a Campomorone [GE) - localid Caffarella -, ai piani
interrato, terreno, primo e secondo contrassegnato dal civico numero 5 della Via Fortang, con annesso
terreno di pertinenza. Trattasi di un edificio collocato in zona caratterizzata da insediamenti di tipo
agricolo recuperati e trasformati in edilizia ad useo abitative che gode di quiete e tranquillitd,
scarsamente servito da mezzi pubblici ed infrastrutture, il cui sviluppo urbanistico é risalente
indicativamente a fine '800 primi ‘900.
Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 13; Part. 685, Categoria A4
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Prezzo bose d'asto; € 22.862,25
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SCHEMA RIASS5UNTIVO

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 22.862,25

ESECUZIONE IMMOBILIARE 78/2024 DEL R.G.E.

HeneN* 1 - Terrakatin

Ubic azione: Cam pamarooe [GE) - Via Foatana, 5

Diritto reale: Proprictd Joota 171

Tipolo gla lmmobile: Taratetio Superficie | 265,70mq
Idantificato al catasto Fabbricati - Fg 13, Part: 685,
Catepgnria A4

Dascrizions: Limmohblle ad uso dvile oggetin d sima & dto a Campomorone [GE] - localid Caffarella - a pland
Ioterrato, terreno, primo & secondo contrassegnato dal dvico numerc S della Via Fontana, con annessa
tarwmo di partinesza Trattasi 4 w odifido collocato in zona carattarizata da insedanmt & tipo
agicolo reameratl e trasformat! in ed s ad uso ahitativo che gode di quiete e tranqul llith, sco-samente
servito do mezd pubblid ed Infrastruthre, il cul sviluppo whanistico & rislate indcativaments a fne
"800 primi "90,

Vendita so ggetta RI¥A: | NO

Continoith trascrixiond | =

ex mt 2650 c.c.:

State 4l porupaions: Liba'n
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