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TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE ELE.I1.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Mosci Armando, nell'Esecuzione Immobiliare 352/2023 del R.G.E.

promossa da
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contro
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INCARICO ) o

All'udienza del 22/07 /2024, il sottoscritto Arch. Mosci Armando, con studio in Mura Dello Zerbino, 18 - 16127 -
Genova (GE), email amosci@awn.it, PEC armandomosci@archiworldpec.it, Tel. 333 2773363, veniva
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 26/07 /2024 acceltava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

D S S Ay S v a— e — R —

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immaobili:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Corso Galliera,6, scala B, interno 2, piano 1

DESCRIZIONE

e s e v e T e an — e — —

L'immobile in oggetto & costituito da un appartamento posta al piano rialzato del condomninio di Corso Galliera
,0 a Genova. Il condominio presenta due accessi ,uno da Corso Galliera e | I'altro da Corso Sardegna al civ.4d, &
compaosto da quattro scale distribuite dall'ampio cavedio.

Il palazzo & composto da 7 piani compreso il piano terra,

L'appartamento,posto al piano rialzato, & composto da ingresso, tre camere , bagno e cucina per complessivi 86
m.. di superficie lorda.

L'appartamento presenta un solo affaccio su Corso Galliera tramite cinque finestre ed ¢ privo di viscontro
d'aria.

L'appartamento, gia sede di un istituto scolastico, si presenta in pessimo stato di manutenzione

La vendita del bene non e soggetta IVA.

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

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

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Corso Galliera,6, scala B, interno 2, piano 1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

3 didd
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Limmaobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutali;
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Codice liscale:
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L'immobile viene posto in vendila per i seguenti diritti:
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A confini, partendo Nord e procedendo in senso orario, Corso Galliera, appartamento inl.1 seala B,vano scala &
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[ ostinazione Superficie Superficie Loclliciente | Superlicie Altezza Pinno @
Netla Lovda Lonvenzional T}
e O
) o
Abitazione 75,00 mq 86,00 mg [ 86,00 my 325m | 1 =
o Tolale superficie convenzionale: ) 86,00 mq (L;)’
o
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Incidenza condominiale:

o 0,00

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Supevficie convenzionale complessiva:

86,00 mq

(il

DATI CATASTALI

Catasto labbricati (CF)

Dali identilicativi

Dati di classamento

Seziane Faglio Part. Suh, Zona (jﬁlngm'i Classe Consiste | Superfic Rendita Piano Graliato
Cens., i nZa ie
calastal
e
GED 43 157 19 1 A3 4 5.5 48 my 923,17 € 1

STATO CONSERVATIVO

L'immobile si trova in pessime condizioni di conservazione e conduzione tale da rendere lo stesso quasi

inabitabile.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

11 condominio risalente al 1923, si presenta in buone condizioni sia per quanto riguarda le facciate che pli spavi
condominiali del piano terra e rialzato che sono stati visitati.

Il condominio dispone di citofono.
Per quanto riguarda le finiture, impianti ¢ dotazioni dell'appartamento queste sono in lale precario

manutenzione che necessitano delle totale ristrutturazione dell'appartamento

STATO DI OCCUPAZIONE

stato di

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

L'immobile risulta occupato senza titolo da
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PROVENIENZE VENTENNALI

Perviodo

Dal 1870671982

Propricla

A

i

nato a

Compravendila

23/10/2008 jil
[ A Rogante Dala Repertorio N° Raccolta N©
. . §
proprietario per Umberto Morello 18/06/1982 22200 1862
hou/1000e
nata a Genova il Trascrizione
m T N ‘N Presso Dala Reg, pen, Reg. part. ]
proprietaria per B
50071000 Codice Genova 09/07/1982 15062 11159 ]
Fiscale/™ *
L. Registrazione
Presso “Data Reg. N° Vol N"
Dal 23/10/2008 al . | Compravendila
a7/1n/2019 nako a il
; Ropante Data Repertorio N° taccolta N°
praprietario per oy e
L000/1000 Codice Umberto Morello 23/10/2008 51979 15064
Fiscale /P.IVA:
sy L i Trascrizione
Presso Daka l!ép,. Ben., Rep. parl. -
06/11/2008 40259 20515
Registrazione
Presso Data Rep. NY Vol. N°
a7 2102019 al 1) Successione festamentaria
2HINLS2023 nataa b
Ropante Data Repertorio N° Raccolta N°
(1) Proprieta’ 1/8 2) 08/04/2021 158016 88888/21
| s Trascrizione I
3 it
) - Presso Data Reg. pen. Rep. pant.
' (1) Proprieta’ 1yg = l =5 5 o
o 7~ 1 GENOVA 13/04/2021 13186 NG
nata a il
Registrazione
(1} Praprieta’ 1/8:4) Presso Data Rep. N° Vol. N®
ata i il TR o
heks 31/03/2021
(1) Proprieta’ 1/8 5)
' ©onata
i e, i
(1) Proprieta’ 1/2
Codice Fiscale/P.IVA:
6ddi 14

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

3151774

0b58ccd 13!

riald: 81ed70i422f0d0S!

NG CA3Se

AT =]
AFPEC S.P.A

so Da; ARUBAT

o Da: MOSCI ARMANDO Em:¢

Firmat



Perquanta ignarda l'immobile oggelto di pignoramento:

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

La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulia
invariata;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate i Genova aggiornate al 27/11/2023, sono

risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

NORMATIVA URBANISTICA

Ipoteca giudiziale

Trascritto a genova il 24/05/2022
Reg. gen, 18580 - Reg. part. 3023
Quota: 100071000

A favore di '
Contro

Formalita a carico della procedura
Pignoramento e
Trascritto a Genova il 24/11/2023 o
Reg. gen. 39971 - Reg. part. 31510 e
Quota: 1000/1000
Afavore di

Contro 2
Formalita a carico della procedura

AC-1U

AMBITO DI CONSERVAZIONE v
DELL'ITMPIANTO URBANISTICO 0

AC-1U-1 Disciplina delle destinazioni d'uso ‘-
Funzioni ammesse

Principali: Servizi di uso pubblico, residenza, strutture ricettive &
alherghiere, servizi privati, uffici, esercizi di vicinato e medie strutture di
vendita, connettivo urbano escluso: sale da gioco polivalenti, sale E

scommesse, hingo e simili. &

Complementari: Depositi di cui all’art. 12) punto 8.3 delle Norme

generali.

Interventi consentiti

7 dil4
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hano consentiti tutli gli interventi per la conservazione del patrimonio
eililizio esistente fino alla vistrutturazione edilizia.

REGOLARITA EDILIZIA

Llimmobile non risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione ¢ antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti divitti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile,

Cepiificastoni energetiche e dichiarazioni di conformite

e [isiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
= Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

»  Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

L]

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

I relazione alla planimetria catastale risalente al 1939 che attesta la costruzione antecedente al I settembre
1967 si rileva che sono stqte fatte alcune modifiche interne delle quali non ¢ stata traccia nel sistema del
Comune di Genova e che hanno quindi da intendersi abusive

VINCOLIOD ONERI CONDOMINIALI

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

spese condominiali
Importo medio annuo delle spese condominiali: € 2.812,00
Totale spese per I'anno in corso e precedente: € 2.812,00

Imporio spese straordinarie gia deliberate: € 0,00

Peril dettaglio si veda I'allegato "COMUNICAZIONE AMMINISTRATORE CONDOMINIALE"
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

II'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 i
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servith 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 valoge pet melro
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:

o Bene N1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Corso Galliera, 6, scala B, interno 2, piano |
L'immobile in oggetto e costituito da un appartamento posta al piano rialzato del condomninio di Corso
Galliera ,6 a Genova. Il condominio presenta due accessi ,uno da Corso Galliera e | l'altro da Corso
Sardegna al civ.48, ¢ composto da quattro scale distribuite dall'ampio cavedio. Il palazzo & composto da
7 piani compreso il piano terra. L'appartamento,posto al piano rialzato, & composto da ingresso, tre
camere , bagno e cucina per complessivi 86 mq.. di superficie lorda. L'appartamento presenta i solo
affaccio su Corso Galliera tramite cinque finestre ed & privo di riscontro d'aria. L'appartamento, gia sede
di un istituto scolastico, si presenta in pessimo stato di manutenzione
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 43, Part. 157, Sub. 19, Zc. 1, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 38.184,00

Nell'allegato alla presente perizia " PROCEDIMENTO DI STIMA E STIMA" sono dettagliati i calcoli che
hanno portato alla determinazione del valore di perizia

CRITERL:Valore di mercato

Il criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato
come punto d'incontro della domanda e dell'offerta.

Secondo I'International Valuation Standards (1VS), il valore di mercato & I'importo stimato al quale un
determinato immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che lacquirente e il
venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un‘adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita,
con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di TecnoBorsa, ed é significativamente analoga a quella fornita dalla Banca d'ltalia nelle
"Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche".

PROCEDIMENTIL:Stima a Marke Comparison Approach:

Il market comparison approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) & un procedimento di stim:
del prezzo di mercato o del reddito degli immobili, che si svolge attraverso il confronto tra l'immaobile
oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili, contrattati di recente e di prezzo o di
reddito noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato. Il' MCA si basa sulla rilevazione dei dati reali
di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone nel confronto estimativo.

9di
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Ldapdilicalive .corpo

Superficie
convenzionale

tene N L -
Appartamento
Genova (GE) - Corso
Galliera,6, scala B,

interno 2, piano 1

86,00 1m0

Valore unilario

T AL00 €/mg

Valore
comyplessivo

Quotain
vendila

Totale

€ 38.184,00

J Uneri di regolarizzazione urbanistica

Valore di stima: €

Peprezzamenti

38.184,00

100,00%:

30.084,00

m

Valore di stima:

€38.184,00

Fipologia deprezziomento

| Rischio assunto per maneata garanzia

Valore Fipo

5,00 W

|
E
200000 | € f

Vdore finale di stin

11 € 34.274,80

et le modalita di caleolo si veda l'allegato "PROCEDIMENTO DI STIMA E STIMA™ "

Il criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto

d'incontro della domanda e dell'offerta.

Socondo Ilnternational Valuation Standards (1VS), il valare di mercato e 'importo stimato al quale un
determinato immobile puo essere compravenduto alla data della stima, posto che l'acquirente e il venditore
hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna

costrizione,

Il valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o-circostanze
particolari o speciali, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di-locazione, 1ma

concessione speciale garantita da una parte nella transazione,

Valore @ stato determinato mediante il procedimento del Market Comparison Approach

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

10 di 11

b58ced1ais177id

: 81ed70f432f0d0

i+

3 Zerial

~al

. NG C

UBAPEC S.F.A

:AR

messo Dz

| ARMANDO

MQSC

Firmato Da:



Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex arl. 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, i 09/10/2024
L'Esperto ex-art. 568-¢.pa.
Arch. Mosci Armando

ELENCO ALLEGATI:

v N° 1 Foto (Aggiornamento al 02/10/2024)

v/ 'N°1 Planimetrie catastali (Aggiornamento al 27 /07 /2024)

v N° 1 Altri allegati - Rilievo

v N°1 Certificato di agibilita / abitabilitd - n.3578 (Aggiornamento al 27/10/1923)
v" N° 1 Altri allegati - Procedimento di stima e stima

v' N° 1 Altri allegati - Comunicazione amministratore condominio (Aggiornamento al 08/10/2024)

LLdidd
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Corso Galliera,6, scala B, interno 2, piano |

L'immobile in oggetto é costituito da un appartamento posta al piano rialzato del condommninio di-Corso
Galliera ,6 a Genova. Il condominio presenta due accessi ,uno da Corso Galliera e 1'1altro da Corso
Savdegna al civ48, & composto da quatlro scale distribuite dall'ampio cavedio. 1l palazzo & composto da
7 piani compreso il piano terra. L'appartamento,posto al piano rialzato, ¢ composto da ingresso, tre
camere , bagno e cucina per complessivi 86 mq.. di superficie lorda. L'appartamento presenta un solo
affaccio su Corso Galliera tramite cinque finestre ed e privo di riscontro d'aria. L'appartamento, gia sede

(i 1n istituto scolastico, si presenta in pessino stato di manutenzione
Identificato —al  catasto  Fabbricati - Fg. 43, Part.. 157, Sub. 19, Zc. 1, Categoria A3
L'immohile viene posto in vendita per il diritto i Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: AC-1U AMBITO DI CONSERVAZIONE DELL'IMPIANTO URBANISTICO AC-1U-1
Disciplina delle destinazioni d'uso Funzioni ammesse Principali: Servizi di uso pubblico, residenza,
strutture ricettive alberghiere, servizi privati, uftici, esercizi di vicinato e medie strutture di vendita,
connellivo urbano escluso: sale da gioco polivalenti, sale scommesse, bingo e simili. Complementari:
Depositi di cui all’art. 12) punto 8.3 delle Norme generali. Interventi consentiti Sono consentiti tutti gli
interventi per la conservazione del patrimonio edilizio esistente fino alla ristrutturazione edilizia,

Prezzo base d'asta, € 34.274,80
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SCHEMA RIASSUNTIVO
__ESECUZIONE IMMOBILIARE 352/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 34.274,80

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Genova ((i-F.] =Carso Galltera,6, scala B, interno 2, piano 1
Divitio reale: Proprieta Quolta /1
"Tiimlngi‘:l immobile: Appartamento Superlicie ' ﬁ(i-,ﬁmlnl

Identificato al catasto Fabbricati
-Fg. 43, Part. 157, Sub. 19, Zc. 1,

Categoria A3

stitoconservaltivo: L'immobile si trova in pessime condizioni di conservazione ¢ conduzione tale da rendere lo stesso quasi
inabitabile.

Descrizione: L'immobile in oggetto & costituito da un appartamento posta al piano rialzato del condomninio di Corso

Galliera 6 a Genova. 1l condominio presenta due accessi uno da Corso Galliera e [ 'altro da Corso Sardegna
al civA8, & composto da quattro scale distribuite dall'ampio cavedio, Il palazzo & composto da 7 piani
compreso il piano terra. L'appartamento,posto al piano rialzato, & composto da ingresso, tre camere ,
bagno e cucina per complessivi 86 mq.. di superficie lorda. L'appartamento presenta un solo affaccio su
Corso Galliera tramite cinque finestre ed & privo di riscontro d'aria. L'appartamento, gid sede di un istituto
scolastico, si presenta in pessimo stato di manutenzione |

- Vendita soggetta a IVA: NO

Conlinuita trascrizioni Si
ex art, 2650 c.c.: e
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lrascrizioni

Ipoteca gindiziale

Traseritto a genova il 24/05/2022
Reg. gen. 18580 - Reg. part, 3023
Quota: 1000/1000

A lavore di

Contro

Formalita a carico della procedura
Pignoramento

Trascritto a Genova il 24/11/2023
Regigen. 39971 - Reg, part. 31510
Quola: 1000/1000

A lavore di '
Contro

Formalita a carico della procedura

FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO
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