TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Stagnaro Nicoletts, nell'Esecuzione Immobiliare 112 /2024
del RG.E.

Fromossa

contro

REVISIONE DEL 26/09/2024
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INCARICO

All'udienza del 30/04/2024, il sottoscritto Arch. Stagnare Niceletts, con studie in Corse Andrea
Podesta, 5 B/14 - 16100 - Genova [GE), email  archinista@liberoe.it, PEC
nicoletta.stagnaro@archiworldpec.it, Tel. 338 2566447, veniva nominato Esperto exart. 568 cpc. e in
data 05/05/2024 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 [sola del Cantone (GE] - Via Roma 31/2

DESCRIZIONE

L'edificio presso cui & ubicato il bene oggetto della presente Perizia é situato nel Comune di Isola del
Cantone [GE), rageiungibile sia con mezzi privati che tramite i mezzi pubblici. L'unitd immobiliare (int.
2), facente parte del condominio distinte con il civ. 31, & ubicata al piano rialzate dello stabile; le
caratteristiche interne dell'allogeio risultanoe essere di scarsa fattura, con finiture di tipo economico.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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 esecutat:

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

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.
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L'unita immobiliare confina:
nord: distacco con altra propried

est: Via Pontevecchio

sud: altra proprietd
ovest: Via Roma - altra proprieta

CONFINI

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Alterza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 120,00 mg 121,00 mgq 1 121,00mqg 0,00 m
Balcone scoperto 2,00 mg 2,00 mg 0.33 0.66 mg 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 121,66 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 121,66 mqg
I'beni non sono comoedamente divisibili in natura.
DATI CATASTALI
Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di cdlassamento
Seziome | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Conmsistenza | Suoperficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens, catastale
29 413 5 A3 5.5 267,01 €

Corrispondenza catastole

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto

presente nell'atto di pignoramento.

STATO CONSERVATIVO

Le parti in comune del fabbricate ad uso abitativo si presentano tutte, nel loro complesso, in pessimo
stato d'uso e di manutenzione. L'appartamento e dotato di una sufficiente illuminazione naturale,
normale distribuzione e razionalitd interna; nel complesso si presenta in scarso stato di manutenzione
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e conservazione, vista la presenza di aleuni segni di micrefessurazioni sulle pareti di alcuni locali e
l'accertamento di inadeguato stato dei solai (lignei) che alla prova di carico e sollecitazione risultano
parzialmente vulnerabili; infatti sard necessarieo eseguire adeguate intervento di rifacimento degli
stessi.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato di cui fa parte la UL di cul trattasi, @il civ. 31 nero, della citata Via Roma, edificio costituito
da un corpo di fabbrica di forma regolare, che si sviluppa per 3 piani fuori terra, adibiti a civile
abitazione.

Il corpoe di fabbrica presenta una tipologia costruttiva con struttura portante in muratura e divisori
interni in laterizio.

L'alloggio ha altezza interna variabile da mt. 1.80 a 3.00.

Risulta composto da:

- ingresso

- cucing

-n. 2 camera da letto

-11. 1 servizio igienico

- ripostiglio

- poggiolo

Le finiture risultanc avere la seguente tipologia:

-infissi: finestre in alluminio con persiane in legno, porte interne in laminato

- paviment: piastrelle in gres e cemento e laminato tipo parquet
- accessori bagno: water, lavabo, vasca, bidet

- rivestimenti: wc e cucina con piastrelle di ceramica, nei restanti locali le pareti sonoe tinteggiate
- finiture soffitti: in tinta comune

- generali: I'allogeio & dotato di calderina per la produzione di acqua calda con impianto a gasa gpl
(bombola) e impianto di riscaldamento autoniomo con stufa a pellet

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dall'esecutato e dai componenti della famiglia (vedasi verbale di accesso
SOVEMO)
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta At
Dal 21 /072016 Atto di compravendita
Rogante Data RepertorioN® Raccolta N*
Bonini Francesoo 21/07/2016 53556 12778
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Conservatoria 27072016 22715 16232
Genova

Per quanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento:

+ Sussiste continuitd nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pisnoramento;

¢ Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

+ Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Trascrizion

-verbale di pignoramento
Trascritto a Genova il 04/03/2024

Rei. in. 8254 - Rei. iart. 6447

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato, di cui fa parte 'U.L oggetto del procedimento, risulta ricadere in zona di ambito di
conservazione dell'impianto urbanistico nella zonizzazione del PUC vigente, con destinazione d'uso
‘residenziale”.
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REGOLARITA EDILIZIA

P.E.7/87 prot. 543 del 04.03.1987
PE.5/2011 Comunicazione Opere interne prot. 667 del 02.02.2011

Certificozion energetiche e dichiarazion di conformit é

+ Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE [prodotto dallo scrivente CTU)
¢ Non esiste |a dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
+ Nonesiste |la dichiarazione di conformita dell'impiante termico.

+ Nonesiste |a dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.

Relativamente agli impianti (elettrico - idrosanitario), gli stessi risultano NON certificati; da cio i
relativi costi ammontane a circa: - € 10.000,00 elettrico - € 10.000,00 idrosanitario

Inoltre risulta necessario eseguire un intervento di rifacimento dei solai e relative opere di
ristrutturazione interne il cui costo si aggira intorne a circa € 15.000,00.

Tali costi NON risultane computati nel valore di stima complessivo dell'immobile.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoll od oneri condominiali.

poriala che lo statile NON 1 3 avere Amministrazione Condominiale

Le spese inerenti alle parti comuni vengono suddivise in parti uguali relativamente al numeroe di
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

« Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Isola del Cantone (GE) - Via Roma 31/2
L’edificio presso cui & ubicato il bene oggetto della presente Perizia & situato nel Comune di
Isola del Cantone (GE), raggiungibile sia con mezzi privati che tramite i mezzi pubblici. L'unita
immobiliare (int. 2), facente parte del condominio distinto con il civ. 31, & ubicata al piano
rialzato dello stabile; le caratteristiche interne dell’alloggio risultano essere di scarsa fattura,
con finiture di tipo economico.
[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 29, Part. 413, Sub. 5, Categoria A3

L'immobhile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 30.415,00

] [} 10} SEL0) L] ]

Identificative Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
COrpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 1 - 121,66 mg 250,00 €/mq £ 30.415,00 L00,00%, £ 30.415,00
Appartamento
Ispla del Cantone
(GE) - Via Roma 31/2
Valore di stima: £ 30.415,00

Assolto il proprio mandate, 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 26/09/2024
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ELENCCO ALLEGATI:

R N U S S U NN

N® 1 Altri allegati - verbale accesso SOVEMO

N® 2 Visure e schede catastali

N® 3 Planimetrie catastali

N® 4 Tavola del progetto - planimetria redatta dal CTU
N® 5 Concessione edilizia

N°® 6 Altri allegati - certificato ipotecario

N°® 7 Altri allegati - OMI

N° 8 Altri allegati - APE

N® O Foto
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

+ Bene N°1 - Appartamento ubicatoe a [sola del Cantone [GE] - Via Roma 31/2
L'edificio presso cui @ ubicatoe il bene ogeetto della presente Perizia & situato nel Comune di
Isola del Cantone [GE), raggiungibile sia con mezzi privati che tramite i mezzi pubbliei. L'unita
immobiliare (int. 2), facente parte del condominio distinte con il civ. 31, & ubicata al piano
rialzato dello stabile; le caratteristiche interne dell’alloggio risultano essere di scarsa fattura,
con finiture di tipo economico.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 29, Part. 413, Sub. 5, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Il fabbricato, di cui fa parte ['UL ogeetto del procedimento, risulta
ricadere in zona di ambito di conservazione dell'impiante urbanistico nella zonizzazione del
PUC vigente, con destinazione d'use “residenziale”.

10411

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: STAGHARO NICOLETTA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA S Serial#: 3c12a%ed29202341 9408640 7d 2002020



SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 112/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazrione: Isola del Cantone [GE) - ¥ia Roma 3142
Diritto reale: Proprieta Quota 171
Tipologia immobil e: Appartamento Superficie | 121,66 mg

[dentificato al catasto Fabbricati- Fg, 29, Part, 413, Sub,
5, Categoria A3

Stato conservativo:

Le partiin commne del fabbricato ad uso abitativo si presentano tutte, nelloro complesso, in pessimo stato
duso e di manutenzione, L'appartamento ¢ dotato di una sufficente ilhmminazione naturale, normale
distribuzione e razionalitd mterma; nel oomplesso si presenta in scarso stato di manutenzione e
conssrvazione, vista la presenza di alowd segri di microfessurazioni sulle paretl di aloamd locali e
l'accertamento di inadeguato stato dei solai (lignei) che alla prova di carioo e sollecitazione risultanc
parzalmente vulnerakili; infatti sard ne ce ssario eseguire adeguatointervento di rifacimento degli stessi,

Descrizione: L'edificio presso cui & ubicato il bene oggetto della presente Perida ¢ dtuato nel Commne di Tsola del
Cantone [GE), raggiungibile sia con me za privati che tramite i meza pubblici, L'unita invnobiliare [int, 2).
facente parte del condominio distinto con il cw, 31, & ubicata al piano ridlzato dello stabile: le
caratteristiche interne dell'alloggio risultano essere di scarsa fattura, con finiture di tipo econondeon.

Vendita soggettaa IVA: N.D.

Continnita trascrizioni §1

exart. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

L'inmmobile rimalta ocaip ato dall'esecutato e dai componenti della famiglia (ve dasi werbale di aceesan
SOVEMO
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