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1) ORIGINE DELL’INCARICO E QUESITO

I | sottoscritto Dott. Ing. Armando CASAMASSIMA, libe professio:

nista, iscritto all'Ordine degli Ingegneri delladvincia di Genova al

n°® 5519, iscritto nell’elenco dei Consulenti Tec¢rdel Tribunale Civile d

Genova, dal 19 agosto 1991 ed anche inscrittoabetico dei Periti Tecnici

del Tribunale Penale, dal 05 dicembre 2001, psetpienti categorie:

- “Categorie Industriali”, sub-categoria 1C6struzioni civili per servizi sc

ciali, industriali, calcoli e strutture metallichén cemento armato ed in al-

tri materiali”

- “Categorie Industriali”, sub-categoria Z$timo civile ed industriale e tec-

nica legalé;

nonché compresa la Sezione Fallimentare, con stodi&enova, Via A. Ri-

massa, civ. 43, int. 12, nel mese di ottobre daia2014, venivo nominato

consulente tecnico d'ufficio per I'espletamentolaelalutazione estimativa

dei beni degli esecutati, nel procedimento di ¢uit@lo, con invito a preser

tarsi in data 12 novembre 2014, alle ore 10:45,ilpgiuramento di rito da

vanti all'lll. ™ Giudice Istruttore Dott. Renato DELUCCHI.

Il sottoscritto si presentava prestando giuramerlla data prestabilita ed il

Giudice Istruttore non fissava alcuna specificaadagr I'inizio delle opera-

zioni peritali, assegnando pero quale termine wltpar il deposito della rela-

zione scritta in risposta ai quesiti formulati alf@., sino ad un massimo (di

45 giorni antecedenti l'udienza di comparizione debitori, stabilita per il

giorno 10 marzo 2015 col Decreto di fissazioner@np udienza ex art. 569

C.P.C. (cfr. con Allegato A), conseguentemente rdateando il termine ul




timo per la consegna dell’elaborato peritale, §ihd4 gennaio 2015.

All'udienza di giuramento erano presenti i legille parti in causa ca

n

'esclusione di quello degli esecutati e lo scrieel©.T.U. che accetta

l'incarico conferito dal Giudice Istruttore, il gigga tenuto conto delle osser-

a

vazioni avanzate dalle parti, formulava al C.T.led®asimo il quesito di rit

@]

che per non appesantire il testo che segue, supeodirettamente in calce

nella sua versione originale ed integrale (cfr. édlegato A), posto che cc

mungue sara pedissequamente riportato nel prosieditappposito capitolc

delle risposte rassegnate al quesito (cfr.).

2) OGGETTO DELL'INCARICO

I 'immobile oggetto della presente perizia, € ubigagd Comune d

Savignone (GE), localita Birra civ. 3F, int. 4 (oi@a Isorelle, gi3

Via Provinciale, civ. 73), piano secondo e terzo.

Il procedimento e stato promosso dall’Amministoae del “Condominic

Birra”, nella persona dellAmministratore pro-temmpoSig. Edoardo PA

STORINO, con studio in Ronco Scrivia (GE), Via Roneav. 14 che pe

guanto desumibile dai documenti di causa (che qguoisi allegano in quan

gia prodotti nel fascicolo di causa depositato atji), vanta un credito n

confronti della Societa esecutata per mancati pagérdelle spese pregres

pari a 2.140 € oltre ad ulteriori spese e futuenassi.




3) PROPRIETA E DATI ANAGRAFICI

a

I n relazione agli atti di causa, I'immobile dellaepente perizia risulf

di piena ed esclusiva proprieta della societa gaggucui si ascrivon

i seguenti dati desunti da una visura cameralespris C.C.1.A.A. (cfr. cor

Allegato B):

—

- denominazione OREGON ITALIA s.r.l., sede legaleSavignone (GE

Lungotorrente Scrivia, civ. 15, numero REA GE-3505)artita IVA

03498200108, con legale rappresentante in qual@andinistratore unicg

il Sig. Maurizio PELIZZA, nato a Genova, il 19 giug 1968 e residente

Savignone (GE), localita Birra, civ. 3F, int. 4 @s presso I'immobile d

cui trattasi che in verita € dato in locazioneraif&eome meglio nel prosie

D
1

guo sara chiarito).

4) ACCERTAMENTI E STATO DI OCCUPAZIONE

G li accertamenti iniziarono il giorno stesso delienkza di giura-

mento, immediatamente attivandosi al fine di cadatati diretti

interessati e tramite un accesso ai dati telemdétta C.C.I.A.A. di Genova,

si apprendevano i dati commerciali gia precedentéenesposti al capitolo|3
(cfr.).
Con lintento di sveltire gli accertamenti, veaiavviata una ricerca via

INTERNET del nominativo della societa esecutatatracciandone indirizzo

e/o numero telefonico, che consentiva di contattanm responsabile per as-

sumere accordi per il sopralluogo.




Alla data stabilita del 17 novembre 2014 lowenie C.T.U. accompagnato

da un responsabile della societa, effettuava regelate e senza alcuna diff

colta od ostruzionismo, la visita all'immobile diidrattasi, che risultava oc-

cupato da uno studio professionale di architettdesmominato Studio Costa

s.r.l., a seguito di regolare contratto di locaeiatipulato in data 01 mar

N
o

2014, con lo Studio Costa in allora domiciliatoBosalla (GE), Largo Italia

civ. 10, int. 5 (cfr. con Allegato D).

Gli accertamenti, che si sono protratti peratutperiodo dell’'incarico, pro

seguivano su tre direttrici distinte:

- lavoro interno d'ufficio, per lo studio della docentazione in possesso e

per definirne i punti non chiari, nonché per laaadne della presente rela-

zione;

- accesso presso diversi uffici pubblici e/o privatgl fine di reperire

I'eventuale documentazione mancante e per complétandagini;

- sopralluoghi e ricerca di mercato, per prender®mnedellimmobile e de

terminarne il piu probabile valore di vendita.

Sinteticamente la piu significativa attivita #@opresso e/o verso terzi, puo

cosi riassumersi:

- accessi (due) presso gli uffici tecnici del Comdn&avignone, per accerta-

re I'esistenza o meno dei progetti edilizi origindi eventuali pratiche edi

lizie afferenti o istanze di sanatoria;

- accessi (due) presso il Nuovo Catasto Edilizio ddodell’Ufficio Tecnico

Erariale del Comune di Genova, per ricerche ddi@imetrie catastali ed




altri significativi accertamenti;

« sopralluoghi (uno) all'immobile;

- accessi (due) presso il Tribunale, per udienzawlagento e per il deposito

della relazione di perizia;

- indagine di mercato.

La redazione della presente relazione prosegiiipari passo con gli accer-

tamenti effettuati e con il completamento delleagiti svolte, sino al giorno

18 dicembre 2014, data in cui venivano formalmehiase le operazioni p

9%
]

ritali.

5) PROVENIENZE E TRASCRIZIONI

I ‘unitd immobiliare in oggetto, parte di un fabbtwacon destina

zione d’'uso prevalentemente commerciale/artigigralpervenut

je)

in capo alla societa esecutata, in forza del seagusympletoexcursusstori-

CO:

a) a partire da data antecedente al 12 aprile 198®es07 maggio 1998, in

capo alla societa Immobiliare Birra s.r.l. in fordai seguenti atti di tra

sformazione sociale (dati desunti dalla documeotezagli atti):

-atto a rogito notaio Rocco ANSALDO in Genova, inada2 aprile 1988,

registrato a Genova il 30 maggio 1988 al n° 7869;

-atto a rogito notaio Edmondo ANSALDO in Genovadata 06 novem

bre 1991, registrato a Genova il 25 novembre 1992 45365;

b) dal 07 maggio 1998 in capo alla Banca CARIGE s@assa di Risparmio




di Genova e Imperia, in forza di un atto di compradita a rogito del nota

io Edmondo ANSALDO in Genova, repertorio n° 152&igcolta n°® 9351,

registrato a Genova il 22 maggio 1998 al n° 5263raskcritto presso la

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Genovadiata 19 maggio 199

o

al n° 11722 del Registro Generale e n° 7900 deidRegParticolare (dati

desunti dalla documentazione agli atti);

c) dal 07 maggio 1998 al 12 novembre 2010, in locazimmanziaria con di

ritto all'opzione per I'acquisto a favore della OBEN ITALIA s.r.l., co-

me da contratto n° 978418, registrato presso I'&gedelle Entrate di Ge

nova 1, in data 12 dicembre 2006 al n° 7085 sdfrje 3

d)dal 12 novembre 2010 in capo alla societa OREGOALIA s.r.l. per a-

ver esercitato il diritto di opzione all’acquistasgatto) previsto al termine

del contratto di locazione finanziaria di cui arggrafo precedente, con i

conseguente trasferimento di proprieta degli immnédgati, a mezzo di at

to di compravendita a rogito del notaio GianluighlBO in Novi Ligure

(AL), repertorio n° 123360, raccolta n° 20176, tréto presso la Conser-

vatoria dei Registri Immobiliari di Genova in d&@ dicembre 2010, al n°

39227 del Registro Generale e n° 26945 del Regiaticolare (dati de-

sunti dalla documentazione agli atti e dall’attgodbvenienza in Allegato

E).

- continua alla pagina seguente -




6) MUTUI ED ISCRIZIONI

)

D alla pagina 1 della richiesta del certificato imateo speciale pra
tocollo GE 193345 in data 16 ottobre 2014, allegabfascicolg

di causa depositato agli atti, si evince che lhiesta di trascrizioni ed iscr

zioni “contro” e stata effettuata per i seguentggetti e periodi:

- dal 05 luglio 1994 al 19 maggio 1998 a nome di Irbiti@re Birra s.r.l.;

- dal 07 maggio 1998 al 09 dicembre 2010 a nome ddiaca CARIGE

s.p.a. Cassa di Risparmio di Genova e Imperia;

- dal 12 novembre 2010 al 18 luglio 2014 a nome OREGIMALIA s.r.l.;

e poiché nel suddetto certificato ipotecario noanei riportata alcuna iscri

zione a nome delle citate comparenti, se ne dedoeeessuna formalita ri

sulta pubblicata a loro carico nel periodo del gaenio antecedente la dz

del pignoramento.

7) DATI CATASTALI E CONFINI

I ‘'unita immobiliare risulta iscritta al Nuovo Catadtdilizio Urbano

dell’Ufficio Tecnico Erariale del Comune di Genoea&osi censits

Provincia di Genova, Comune di Savignone, Loc&8itéa, civ. 3F, int. 4, pit

ano secondo-terzo, foglio 5, particella 67, sub. cedegoria A/10, classe

3,

consistenza 6 vani, rendita 1.245,69 € (come &sdidtlla consultazione p

visura attuale e storica dell’'immobile, prodottecaice quale Allegato F1).

er

L'immobile ad uso ufficio ha i confini cosi indduabili, con riferimento

alla attuale planimetria catastale (cfr. con Allegal):

» nord: muri perimetrali di confine prospicienti arinterna e vano scala




condominiale;

» est: muri perimetrali di confine prospicienti dista con altro fabbricato;

» sud: muri perimetrali di confine prospicienti zorexde;

» ovest muri perimetrali di confine prospicienti zorexde e vano scala can-

dominiale;

» sotto: altra unita immobiliare del medesimo fabhidc

» sopra: tetto di copertura,

Rispetto alla planimetria catastale riportatalilegato G1, lo stato di fatto

risulta formalmente conforme

Di pertinenza all’'unita immobiliare principalea@nesso il posto auto sco-

perto iscritto al Nuovo Catasto Edilizio Urbanoldéficio Tecnico Erariale

del Comune di Genova e cosi censito: Provinciaaetid®a, Comune di Savi-

gnone, Via Provinciale, civ. 73, piano terra, edniificato quale posto auto

“U”, foglio 5, particella 64, sub. 29, graffataalparticella 68, sub. 49, cate-

goria C/6, classe 1, consistenza 8 mq, rendita®2g (Come risulta dalla con-

sultazione per visura attuale e storica dell'imnmbprodotte in calce quale

Allegato F2).

Detto posto auto ha i confini cosi individuabdon riferimento alla attuale

planimetria catastale (cfr. con Allegato G2):

» nord: spazio di manovra condominiale;

» est: altra posto auto privato;

» sud: muri perimetrali di confine con il civ 3F;




» ovest zona condominiale di ingresso al civ 3F;

Rispetto alla planimetria catastale riportatalilegato G2, lo stato di fatto

risulta formalmente conforme

8) REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA

I a ricerca condotta presso I'Ufficio Archivio Progedel Servizig

Edilizia Privata del Comune di Savignone, non tasentito di ri-

costruire la storia del fabbricato, in quanto la slatazione € da far risalire

anteriormente al XIX secolo, quindi non € dispadeilii progetto originale.

Con riferimento alla singola unita immobiliarieulta depositata (cfr. can

Allegato H):

- pratica edilizia: n° 1741 del 19 marzo 1997,

- oggetto: realizzazione di opere interne in conft@mall’'art. 26, Legge

D

47/85, con esecuzione di opere a carattere praeahemte edilizio;

- richiedente: Immobiliare Birra s.r.l.;

« progetto: a firma Geom. Francesco BOFFITO.

La ricerca condotta presso I'Ufficio Condono @@mune non ha eviden-

ziato l'esistenza di alcuna istanza di concessianganatoria ai sensi della

[0y

Legge 28 febbraio 1985, n° 4M6rme in materia di controllo dell’attivit

urbanistico-edilizia, sanzioni, recupero e sanatodelle opere abusive(la

c.d.legge sul condono edilizio




Dal punto di vista urbanistico, si rileva chestoumento attualmente vigente

-

nel Comune, € il Piano Urbanistico Comunale (PWCpju in dettaglio pe

guanto attinente la zona di riferimento (cfr. cdiegato K, porzione cerchia-

ta in blu): Ambito:Conservazion€s;

Le previsioni di Piano relativamente al fabbiacdi cui 'immobile & parte,

risultano ininfluenti ai fini della presente pedzimentre per quanto di rifer

mento alla disciplina degli interventi ammessiptescrizioni sono alquanto

articolate e restrittive pertanto si rimanda almsultazione delle norme di

attuazione; giova tuttavia osservare che sono oditisgli interventi che si

gualificano come “manutenzione ordinaria, stracadan e restauro conserva-

tivo”, ai sensi dell’art. 31, della Legge 05 agod®/8, n° 457, Norme per

I'edilizia residenzial&

In particolare si precisa che nellambito desibssi, le disposizioni conte-

nute nei vigenti regolamenti igienico-edilizi, gipicano nei limiti consentif

dalle caratteristiche dell’edificio e dal suo gratidrasformabilita, nel rispet

to dei caratteri tipologici ed architettonici detfmobile.

N

L’immobile non e soggetto ai vincoli previstildaecreto Legislativo 2

gennaio 2004 n° 42,Codice dei beni culturali e del paesaggio, ai sensi

dell'art. 10 della Legge 6 luglio 2002, n° 13{in sostituzione ed abrogazio-

ne della Legge 1089 del 01 giugno 1939, della Lebg@7 del 29 giugno

1939, e del Decreto Legislativo 490 del 29 ottdt$89) (cfr. con Allegato L,

zona cerchiata di colore blu).
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In merito alla conformita amministrativa si pgecpertanto che formalmen-

te I'immobile deve classificarsi come conforme

9) DESCRIZIONE DEI BENI

O

Poiché nella consueta prassi delle relazioni prexditp per cont

1S54

del’Amministrazione giudiziaria, tendenzialmentiene preferita I

=

sinteticita delle informazioni fornite piuttosto elfesaustivita dei content

che sono alla base delle informazioni medesime ogar considerazione di

merito afferente le caratteristiche intrinseche:

«del quartiere (o della zona);

del fabbricato in generale nonché delle sue partiuni;

della singola unita immobiliare oggetto della preseelazione;

si rimanda alle esaustive schede di dettaglio lagsto M.

Superficie complessiva:

. superficie lorda=120,5 nf (comprensiva dei muri perimetrali sino al limite

dell’edificio, dei muri interni e del 50% per queh comune);

. superficie netta=102 nf;

- superficie di riferimento: poiché la superficie tachumentata del 18% (se-

condo gli usi correnti di piazza), ovvero pari21l m? & maggiore dell

D

superficie lorda%120,5 nf) si assume quest’ultima come superficie di rife-

rimento;

- Pertinenze accessorie ad uso esclusivo: soffittauoiccante con i vani

principali 51 nf

11




Superficie commerciale: per valutare la superficie commerciale dell’

m_

mobile, alle superfici accessorie si applicano eficienti di omogeneizza

3

zione previsti dal D.P.R. 23 marzo 1998, n° 13edolamento per la rev

sione delle zone censuarie e delle tariffe d’estimesecuzione alla Legc

662/96, si applicano alle superfici accessorie, i seguerefficienti di omo-

je

geneizzazione:

* per cantine, soffitte, ecc., comunicanti con i vanncipali: 50% della su

perficie.

Seguendo questo criterio, si ricava wouperficie convenzionale(S,) ali

fini commerciali (cfr. con tabelle riepilogative Allegato P)., pari a:

See = [120,5 + (5150%)] ~ 147 nf

Amministrazione:

- attuale gestione in capo all’Amministratore pro-peme, Sig. Edoardo P/

STORINO, con studio in Ronco Scrivia (GE), Via Romia. 14;

- dall'estratto dell’'ultimo bilancio preventivo di ggone ordinaria pe

=

I'esercizio 2013-14 (cfr. con Allegato S), risutte le spese annue amm

on-

tano al P71 €;

- insolvenze pregresseBs3 €;

- spese straordinarie previste per 'anno 2014/20&S8suna.

Documentazione fotografica: in calce e disponibile una sintetica docume

zione fotografica (cfr. con Allegato Z) relativa@inti di ripresa piu signifi

cativi afferenti gli immediati dintorni del fabbato e le vie di accesso, il fa

12




Q-

bricato in generale e le sue parti comuni, nondhiatgrni della singola unit

immobiliare oggetto di perizia, il tutto preceduta alcune immagini relative

alle riprese aerofotografiche, che bene inquadifamobito di cui trattasi ¢

v

immobile in questione (cfr. con Allegato V, fabtato contraddistinto da

cerchio rosso).

10) STIMA DEL BENE

10.1) RICHIAMI DOTTRINALI

I n conformita al gia precedentemente ricordato piacdi sinteticita

delle informazioni fornite, nell’esposizione deiteri di stima del bene

viene perseguita la seguente metodologia:

> in una separata trattazione (cfr. con Allegato &yantaggio del lettore|o

non propriamente pratico di questo specifico settgppure interessato ad

accertare l'attendibilitd del giudizio di stima ewiato nelle risposte al

quesito, sono accuratamente illustrati e commenga&liminari concetti di

base della tecnica estimativa, esponendo in daitagtiteri di stima im-

piegati, nonché le relative formule adottate edaseguente simbologia di

riferimento;

» nei capitoli che seguono invece, per semplicitdae®ita di lettura, si ripor

tano unicamente i risultati dei differenti criteli stima adottati, laddove

per omogeneita di consultazione e stata ovviamgtilizzata la medesima

simbologia con il testo propedeutico di cui al gaedo precedente, a cui|si

rimanda senza la necessita di alcun ulteriore camonaggiuntivo, risul:

tando del tutto autoesplicativa la comparazione.

13




10.2) STIMA DIRETTA COMPARATIVA

I a ricerca di mercato e stata eseguita mediantesézioni pubblicit

tarie (complete di tutti i riferimenti del caso)lgblicate in diffe-

renti siti internet dedicati alle compravendite iotriiari e relativamente ad

alcuni immobili posti in vendita nel mese di novemt2014 nella fasci

a

comprensoriale di Busalla, con destinazione d'esidenziale (risultando d

el

tutto assente la destinazione d’'uso ad uffici) equanto possibile, con simi-

lari caratteristiche peculiari (cfr. con Allegat).Q

Tramite le inserzioni di cui sopra, sono statedsposte due sintetiche

belle riepilogative che si riportano in calce (afon Allegato R), di cui |

[a-

jey)

prima contenente tutti i dati di comparazione tfiangmobili di riferimento e

guello oggetto della presente trattazione, e larsde i singoli parametri uti-

lizzati nella stima con imetodo statistico della regressione lineare monopa-

rametrica da cui si evincerebbe quale piu probabile pregntario di mercar

to “a nuovo corrente” 1.063 €fincon riferito alla superficie commerciale;

premesso pero, come gia anticipato, il mercato ibilaoe locale non con-

sente comparazioni con paritetiche destinazionsa'’ad ubicazioni, motivo

per cui per una valutazione piu coerente si assumerezzo unitario pari

a

850 €/nf, da cui in ultima analisi si determina:

V1 = 147 nf* 850 €/nf = 124.950 €

10.3) STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DI REDDITO

I parametri fondamentali per questo criterio di atirmono quelli ap

presso sinteticamente riportati:

14




v'R = reddito lordo annuo:

» canone mensile di locazione = 300 € (come da dbotda locazione in

Allegato D)

e canone annuo: 3.600 €

v'S = spese annue onnicomprensive:

* Sp = spese di amministrazione ordinaria:

-spese totali di amministrazione ordinaria: 271 €;

-spese di amministrazione ordinaria rimborsate azdtario alla proprie

ta: 85%;

* S = spese per imposte e tasse (sul reddito anndo)tor

-spese per imposte dirette: 21%

-spese conseguenti alla fiscalita locale: I'lmpdsgtanicipale sugli Im-

mobili nel caso di specie e pari&33 €/anno, incidendo da sola pe

20% sul reddito annuo lordo

ril

-spese per tassa smaltimento rifiuti solidi urbapé:

-complessivamenté#2%

« r = rischi di sfitto ed inesigibilita: 3% (medio)

e S={[271 - (271 * 85%)] + [3.600+ (42+3)%]} (11.660 €

v't = saggio di capitalizzazione:

* Eym: tasso medio Euribor desunto dagli ultimi sei ndisiilevamento =

0,21% (cfr. con sito interngtww.telemutuo.jt

* spread ricarico che ogni banca decide di aggiungerasdd di base qu

le proprio ricavo: sino al 2011 questo divario ggisava intorno all
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(1,0-1,5)%, ma oggi con la perdurante crisi finanzigriaramai arrivato

al (2,0-2,5)%;

* t (al massimo) = [0,21+(2:@,5)] = 2,2%2,76%, che vista I'indetermina-

tezza di un dato variabile caso per caso ed ironggdella circostanza

che 'andamento tendenziale € a salire, si ass@nesuccessivi calcoli,

il valore medio del 2,50%.

L’esame di tutto quanto sopra esposto, ha per@determinato la sottostan-

te valutazione di mercato “a nuovo corrente” (cootali arrotondati):

Vimz = [(3.600 - 1.660) : 0,025]77.600 €

10.4) STIME ALTERNATIVE

A) STIMA CON CRITERIO APPROSSIMATO

Non si tratta di una vera e propria stima, mardcriterio sbrigativo di va

lutazione degli immobili di derivazione americaf@mulato sulla base degli

studi condotti da alcuni istituti specializzati statistica; avendo tutti i dati

necessari gia a disposizione dalle stime preceddradottando il coefficiente

statistico (a) pari a 30, si determina:

Vims = [(3.600 - 1.660) 30] (158.200 €

B) VALORE FISCALMENTE AMMISSIBILE

Anche in questo caso non si tratta di una vgueopria stima, ma del sem-

plice confronto con il valore dell'immobile dedotsecondo i criteri ammessi

dalla vigente normativa in materia fiscale; posteguenti dati catastali (cfr.

con Allegato F1):
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v rendita = 1.245,69 €

v categoria: A/10

si determina:

V ma=(1.245,69 60+ 1,05)~ 78.478 €

da cui si evince che il piu probabile valore di oao dell'immobile risulta in

linea a quello derivante dal mero calcolo fiscale.

C) VALUTAZIONI DESUNTE DALLA BANCA DATI DELL’'OS

SERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE (OMI) DELLA

AGENZIA DEL TERRIOTORIO

Poiché qui non si tratta di predisporre una atanlarga massima, lo scri-

vente ritiene ben poco utili le comparazioni conjetazioni desumibili dalla

banca dati OMI e le motivazioni di questa afferroaei sono dettagliatamen-

te illustrate al capitolo 4 del separato fasciadileichiami dottrinali in mate

ria di tecnica estimativa (cfr. con Allegato N).

Cio a prescindere, poiché pero e consuetudprassi la comparazione con

i dati OMI, si riferisce quanto segue:

* Provincia: Genova

» Comune: Savignone

» Fascia/zona di riferimento: Centrale — Capoluodtmrdovalle - Frazione

* Codice di zona: B1

* Microzona catastale: n° 1

* Tipologia prevalente: abitazioni di tipo economico

« classificazione secondo lo stato di conservazinoanale
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* classificazione secondo la tipologia dell'immobiécondo quanto statuito

nel “Glossario delle definizioni tecniche in uso nelt@& economico

immobiliare’, edito dallAgenzia del Territorio (versione lydlio 2005),

comparando le singole caratteristiche dell'immobileui trattasi con que

le di riferimento riportate nel testo sopra rich&m a rigore la classifica-

zione e ‘abitazione di tipo economito

Dati i valori di mercato indicati nella banca dakell’OMI (cfr. con Allegato

T):

- destinazione residenziale, tipologia abitaziontpadi economico: min. 700

€/n? - max. 1.000 €/fm

-destinazione terziaria, tipologia uffici: min. 780m" - max. 1.100 €/f

si assume a riferimento la “media delle medie”iltrgalore minimo e quello

massimo di ciascuna tipologia di destinazione, owve

{[(700+1.000):2] + [(730+1.100):2]} : 2 = 882 €/m

pertanto il presunto valore dellimmobile calcolaglla superficie commer-

ciale e pari a:

Vms = (147~ 882) = 129.654 €

che si allinea molto verso l'alto rispetto precddeevidenziandone quindi

una scarsa attinenza col caso oggetto di disamina.

10.5) STIMA DEFINITIVA A VALORE ATTUALE

E Scartando il valore calcolato tramite il criterioriglativo di valuta-

zione di derivazione americana (cfr. con cap. 18.4) in quanta

molto discordante con gli altri piu particolaredgian definitiva, ai fini di pe-

18




rizia si assume il valore medio (arrotondato) trastanti quattro inizialmente

determinati, ovvero:

Vp = [(VirtVimzVimatVims):4] = [(124.950+77.600+78.478+129.654)]

(J102.670 €- 103.000 €

Viene in ultimo aggiunto al valore sopra deteratd, quello afferente il po

sto auto esterno (di superficie netta pari a 8%) al quale si assegna, per

'esperienza maturata in altri precedenti incaridhperizia di analoghe unita

immobiliari, poste il localita prossime a quelleaggetto, il valore medio pari

a 7.000 €, per cui complessivamente si ottiene:

Vp 1ot = (103.000 + 7.000) = 110.000 €

10.6) OSSERVAZIONI FINALI

D ate le finalita della presente perizia, € da presentialienazione

tramite vendita all'incanto, pertanto si e ritenojgportuno dove

=

affliggere il valore di mercato cosi come deterrtonarecedentemente, con i

sottostanti due consueti coefficienti riduttivi:

* m1 = coefficiente riduttivo per vendita all'incanto 95%

* 2 = coefficiente riduttivo per difficolta oggettiewnnesse con I'immobile

di qui trattasi = 90%

Sostituendo si ottiene (arrotondando per eccesso):

Vi =110.000* 95 %=* 90 % [J94.050 €- 94.000 €

Null'altro da segnalare, quindi nulla osta alendita dell'immobile; alcune
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annotazione finali prima di concludere:

a)i sopra riportati valori sono comprensivi della poczionale quota di com

partecipazione negli enti e spazi che per CodicéleCe Regolamento di

Condominio debbono considerarsi comuni;

b)le stime formulate con i metodi analitici, deteramio un valore di mercato

perfettamente in linea con quello derivante ddilaa diretta e/o con il va

lore fiscalmente ammissibile, a riprova e confatédla discreta appetibilita

dell'immobile quale fonte di reddito ai soli firnd¢ativi;

c)dal punto di vista della regolarita amministratiVemmobile deve classifit

carsi come conforme

d)stante la circostanza che dagli atti di causa tesuhe a tutt'oggi

'esecutante Amministrazione del “Condominio Birrafanta crediti nei

D

confronti della societd esecutata per un ammontaraplessivo pari

~2.200 €, il tutto oltre a futuri interessi e spesene deduce che tramite la

vendita del bene all'incanto, la creditrice pot@ntrare delle insolvenze

degli esecutati.

11) REGIME FISCALE DELLA VENDITA

l l na delle richieste del quesito cosi recita: “accerti il CTU se la

vendita va soggetta ad imposta di registro o, ieyexd IVA, ac+

certando - presso il competente Ufficio IVA - o@sgndo la documentazio-

ne contabile, che dovra essere richiesta al debitesecutato e di cui costui
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dovesse essere in possesso (qualora imprenditqrel) la cui risposta si in

pongono diverse preliminari considerazioni.

Infatti poiché il soggetto alienante € una s@acia regime di IVA, lo scri:

vente, in ottemperanza alle richieste del quesit@, recato due voltpressa

lo sportello al pubblico dell’Ufficio IVA di Genovgper un colloquio infor

mativo finalizzato ad accertare se la vendita mheifiobile sia soggetta ad

imposta di registro oppure ad IVA, tuttavia noreviendone una risposta

rimente ma solamente una indicazione di massimacamseguenz

a

dell’'estrema complessita ed articolazione delleciiga materia fiscale, che

puo cosi sinteticamente riassumersi:

> la Legge 07 agosto 2012, n° 13€dnversione in legge, con modificazioni,

del decreto-legge 22 giugno 2012, n° 83, recantureiurgenti per la cre

scita del Paese e piu precisamente l'art. Ripristino dell’'lVA per ces

sioni e locazioni nuove costruzidmiel Capo Il ‘Misure per I'edilizid, ha

significativamente modificato gli articoli 10 e #lél Decreto del Presidente

della Repubblica, 26 ottobre 1972, n° 633stituzione e disciplin

o

dell'imposta sul valore aggiuntp

> il combinato disposto dei due soprarichiamati agettaormativi, ha deter

minato che la definizione del corretto regime flsada applicare nei trasf

rimenti di fabbricati € condizionata da moltepfaitori ed elementi riguar

danti sia il soggetto cedente che la tipologia’idathobile ceduto, in linex

generale desumibili tramite la verifica dei docutheontabili della societ

cedente, al fine di accertare:
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«se a bhilancio I'immobile costituisca o0 meno, betmarmentale, ma nel ca-

so di specie la verifica e superflua risultandmiiobile definibile a pre

scindere comestrumentale per natufain quanto ’Amministrazione fi

nanziaria ha cosi classificato tutti quelli appaet&i ai gruppi catasta

A/10 (ossia come quello oggetto di pignoramentQ)CBD ed E, purché

tale destinazione d’uso risulti dalla concessiotiézga (e cosi risulta da

la documentazione reperita presso il competenteiaftlel Comune di

Savignone);

+se a bilancio 'immobile sia stato acquistato ecegsivamente ristruttura-

to dalla stessa societa alienante, ma nel cageediesanche detta verifica

e superflua in quanto l'odierna esecutata e fuadienante (OREGON

ITALIA s.r.l.), &€ diversa da quella originariamergeponente ed attuante

lintervento edilizio di ristrutturazione (ossia MOBILIARE BIRRA

s.r.l., cosi come risulta dalla documentazionentgppresso il competente

ufficio del Comune di Savignone);

«se a hilancio siano stati inseriti 0 meno i costistrutturazione e nel caso

vi siano eventuali rimanenze, ma ovviamente anetia derifica € super-

flua quale diretta conseguenza di quanto gia paexial paragrafo prece-

dente;

+Se, in caso di avvenuta ristrutturazione, la venditvenga entro i cinque

anni successivi alla fine lavori (regime fiscaleldA) oppure oltre detto

termine (regime fiscale di esenzione), ma anchguesto caso trattasi di

circostanza ininfluente quale diretta conseguenzZgudnto gia precisato

ai due precedenti paragrafi;

- quanto sopra a precisazione del fatto che si euiteininfluente richiede
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re copia dei documenti contabili della societa ogéelepotendo individua

re i dati necessari anche tramite altra documemtaza disposizione;

» ritornando ancora al vigente ordinamento fiscateodotto dal combinat

(@)

disposto dei due gia soprarichiamati dettami nokhasi evince che

I'art.10, comma 1, n° 8-ter, del D.P.R. 633/1972v{amente cosi come

modificato dalla Legge 134/2012), prevede che Issiome diimmobili

=)

strumentali (perché di tale tipologia qui trattasi) scontivia generale u

regime di esenzione da IVA, salvo specifiche ipoteglle quali

I'operazione e assoggettata ad IVA in via obbligate ferma restando |a

possibilita, per 'impresa cedente, di optare coqueénper I'applicazion

@D

dell'lVA; in particolare:

VA obbligatoria:

-cessioni effettuate da imprese costruttrici o chabbiano effettuato in

117

terventi di recupero (restauro, risanamento co$m, ristrutturaziong

edilizia ed urbanisticagntro 5 anni dall’ultimazione dei lavori~ e

quindi non e questo il caso;

VA suopzione:

-cessioni effettuate da imprese costruttrici o chabbiano effettuato in

terventi di recupero (restauro, risanamento co$m, ristrutturaziont

D

edilizia ed urbanisticapltre i 5 anni dall'ultimazione dei lavor- e

quindi non e questo il caso;

- cessioni effettuate da qualsiasi altra impresa quindi sarebbe questo il

caso;
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VA esente:

-cessioni effettuate da imprese costruttrici o chabbiano effettuato in

D

terventi di recupero (restauro, risanamento co$m, ristrutturazions

D

edilizia ed urbanistica) oltre i 5 anni dall'ultiziane dei lavori, per |

v

quali non venga esercitata 'opzione per I'impolithi— e quindi non ¢

questo il caso;

- cessioni effettuate da qualsiasi altra impresaleguali non venga eser-

citata I'opzione per 'imponibilita~ e quindi sarebbe questo il caso;

> in ragione di quanto sopra, si determinano le safjuBaposte:

«intutti i casi di imponibilita IVA (quindi siain viadi obbligatorieta che di

opzione):

D

-si applica, in via generale, l'aliquota ordinarel @2% oppure I'aliquot

ridotta del 10% ma solo per specifici casi paracoui non riassumib

-oltre all'lVA di cui sopra, si applica anche I'imgta di Registro in mist

ra fissa pari a 200 euro, I'imposta Ipotecaria paf3% e I'imposta Cata

stale pari all’1%;

«in caso di esenzione: il trasferimento dell'immobile quantunque esede

IVA e comungue soggetto allimposta di Registramisura fissa di 200

€, allimposta Ipotecaria pari al 3% ed all'impoS&atastale pari all’1%;

()

> tutto cio a prescindere pero, proprio in forza el@finovazioni introdott

con la gia sopra richiamata Legge 134/2012, nulldirtmente puo essere

affermato in risposta alle richiesta del quesitmicpé comunque in ultima
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analisi il regime fiscale da adottarsi al momengtl'alienazione del bene

immobile (ovvero se con esenzione oppure con I\fosta in fattura), cg

stituisce opzione a cura inoppugnabile del soggsdtiente in ragione della

propria convenienza, purché ne ricorrano i presspo

12) RISPOSTE AL QUESITO

P er facilita di lettura, alla luce di tutto quantopsa esposto si ritiene

di poter sintetizzare i concetti precedentemenf@essi in queste

poche righe di risposta all’articolato quesito fatato, che appresso si riporta

integralmente:

a) Quesita “verifichi I'esperto innanzitutto la completezzaldelocumenta

zione di cui all’art. 567 c.p.c., segnalando al Gdt atti mancanti o inis

donei...™;

Risposta:

»>Art. 567 del C.P.C.: 1 creditore che richiede la vendita deve provvedere, entro

centovents giorni dal deposito del ricorso, ad allegare allo stesso Uestratto del catasto,

nonché 1 certificati delle iscrizioni e trascriziomt relatve all’immobile pignorato effet-

tuate net venti annmi anteriort alla trascrizione del pignoramento; tale documentazione

puo essere sostituita da un certificato notarile attestante le risultanze delle visure cata-

stali e dex registri immobiliar?”.

»>agli atti di causa era regolarmente depositata tiattdocumentazione

prevista dall’art. 567 del C.P.C. ed altra e stategrata dallo scrivente

C.T.U;

b) Quesita “ ... provveda quindi alla stima sommaria dell'immobiece-
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dendovi ed eseguendo ogni altra operazione ritenetessaria;

Risposta

»previo rituale comunicazione di avviso alle paltmmobile é stato i

spezionato in data 17 novembre 2014, senza alaffieoki od ostru-

zionismo da parte della societa esecutata;

»allimmobile e stato assegnato un valore commezqgiari a 103.000 €

al quale sono stati aggiunti 7.000 € per il posti &sterno, per un tota-

le pari a 110.000 €, ridotto a 94.000 € trattandosiendita per incanto

cosi come meglio specificato al capitolo 10, agiuimanda per ogni

ulteriore e piu specifico chiarimento;

c) Quesita “ ... faccia constatare nella sua relazione, previa suidibne

dell'immobile stimato in lotti autonomi

1.l'identificazione del bene, comprensiva dei condéirdei dati catastalia

questo fine I'esperto € autorizzato ad acquisirettihamente presso i rispettivi

uffici, previo avviso al creditore procedente, icdmenti mancanti che si pro-

filino necessari o utili per 'espletamento delkarico, anche in copia sem-

plice, con particolare riferimento all’atto di premienza e con unica esclu-

sione della relazione notarile e del certificatodistinazione urbanistica, u-

nici documenti che deve necessariamente produrmgalée a pena di deca-

denza

Risposta

»alcuni documenti erano gia disponibili agli attilldeprocedura, altri

sono stati reperiti in proprio dallo scrivente;
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»I'immobile oggetto della procedura € situato in\Wnoia di Genova,

Comune di Savignone (GE), Localita Birra, civ. 8#, 4 (gia Via I-

sorelle, gia Via Provinciale, civ. 73), piano sedor terzo;

»i dati catastali e confini stato stati puntualmenpertati al capitolo 7,

a cui si rimanda per ogni ulteriore e piu specifibtarimento.

2.una sommaria descrizione del bene;

Risposta

»come di prassi nelle relazioni predisposte peraaoleil’ Amministra-

zione giudiziaria, al fine di privilegiare la sititata delle informazio-

ni fornite, per la descrizione del bene oggettstoina sono state im-

piegate delle schede di dettaglio a cui si rimgoelaogni ulteriore

D

piu specifico chiarimento (cfr. con Allegato M);

=)

»le planimetrie dell’appartamento e del posto autierao prodotte i

calce quale Allegati G1 e G2, consentono di conceon le descri

zioni scritte e le documentazioni fotografiche, urtdara visione

dell'immobile in oggetto.

3.lo stato di possesso del bene, con l'indicazioeepscupato da terzi

del titolo in base al quale e occupato, con pattce riferimento alla

esistenza di contratti registrati in data anteceigeal pignoramento;

I'esperto dovra indicare quali oneri o diritti alti gravano sui beni;

dovra accertare se I'immobile € posseduto da sdapegstranei e I'epoca

in cui € cominciato il possesso, se esso e sine &, quindi, se esso e
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idoneo a far maturare I'usucapione in favore dekpessore; il titolo in

base al quale i terzi posseggano I'immobile (aceundo il contratto, d

locazione, di comodato o altro); ove il bene risgthincesso in locazio

ne, dovra accertare, anzitutto, se il contrattot&ta stipulato con atto

pubblico o scrittura privata autenticata o registaa con indicazion

D

della data (argomento valutabile ex art. 2923 cc pepponibilita del

contratto all’aggiudicatario), e, quindi, dovra viicare 'entita del ca-

none pattuito (poiché I'acquirente finale non saeauto a rispettare |

je¥)

locazione qualora il prezzo convenuto sia inferidrain terzo al giusto

prezzo o a quello risultante da precedenti locaziamt. 2923 terza

comma cc);

Risposta

»in relazione agli atti di causa e dagli accertamesgguiti risultano

seguenti dati e titoli di proprieta: I'immobile & piena ed esclusiv

proprieta della societa OREGON ITALIA s.r.l., sddgale in Savi:

a

gnone (GE), Lungotorrente Scrivia, civ. 15, numdR&A GE-

350514, partita IVA 03498200108, con legale rapgmente in quali

ta di amministratore unico, il Sig. Maurizio PELIZZnato a Geno

va, il 19 giugno 1968 e residente a Savignone (Gi€plita Birra,

civ. 3F, int. 4 (ossia presso I'immobile di cuittessi che in verita

dato in locazione a terzi), il tutto cosi come negbecificato ai ca

D

pitoli 3 e 5, a cui si rimanda per ogni ulterior@ia specifico chiari:

mento;

»al momento del sopralluogo I'immobile risultava opato dallo Stu
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dio Costa s.r.l., a seqguito di regolare contratiochzione stipulato i

=)

data 01 marzo 2014, cosi come meglio specificatapitolo 4, a culi

si rimanda per ogni ulteriore e piu specifico cimento; dalle inda

gini condotte presso I'Ufficio del Registro di Gesao non risulta che

detto contratto sia mai stato registrato;

»per I'esperienza maturata in altri precedenti imbardi perizia di

analoghe unita immobiliari, poste in localita pioss a quelle in og

D

getto, si puo affermare che I'entita del canonédazione pattuito

nella media dei valori delle locazioni della zona.

4 .|'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche rhtura condominiale,

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell@cgnte, ivi compresi

i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla &tudine edificatoria del-

lo stesso o i vincoli connessi con il suo carattst@rico-artistico; do-

vranno essere indicati:

8le domande giudiziali (precisando, ove possibike)as causa sia an

cora in corso ed in che stato) ed altre trascrizjagii atti di asservi-

mento urbanistici e cessioni di cubatura;

15>

8le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di @agsezione dell

casa coniugale al coniuge;

8gli altri pesi o limitazioni d’'uso (esempio onereali, obbligazion

propter rem, servitu, uso, abitazione, assegnazabmeniuge, ecc.);

Risposta

»per ogni informazione e commento relativamenteaactizioni ed i
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scrizioni, si rimanda direttamente ai capitoli 6;e

»'esecutante Amministrazione del “Condominio Birrallla data or

dierna risulta creditrice nei confronti della saai@secutata per un

importo pari &2.200 €;

»I'immobile non & soggetto ai vincoli previsti dabEreto Legislativo

22 gennaio 2004 n° 42Cbdice dei beni culturali e del paesaggio

ai

sensi dell’art. 10 della Legge 6 luglio 2002, n°718in sostituzione

ed abrogazione della Legge 1089 del 01 giugno 188Ba Legge

1497 del 29 giugno 1939, e del Decreto Legislati9d del 29 otto

bre 1999), cosi come meglio specificato al capi&la cui si rimand

per ogni ulteriore e piu specifico chiarimento;

»in relazione agli atti di causa ed agli accertamesgpletati

'immobile non risulta gravato da altri vincoli, en, servitu, pesi

limitazioni d’'uso, salvo quelli di natura condonate dettagliatamer

1

te indicati nell’atto di provenienza e prevalentaetee afferent

I'impiantistica del fabbricato;

5.l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che samd cancellati o ch

comunque risulteranno non opponibili al’'acquirentovranno esser

indicati:

8le iscrizioni ipotecarie

81 pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizieiol
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Risposta

»per ogni informazione e commento relativamenteaactizioni ed i

scrizioni, si rimanda direttamente ai capitoli 6;e

6.la verifica della regolarita edilizia e urbanisticalel bene, noncheé

I'esistenza della dichiarazione di agibilita dekbesso, previa acquisi

zione o aggiornamento del certificato di destinagiarbanistica previ

sto dalla vigente normativa,

Risposta

»le questioni inerenti la regolarita edilizia, I'extaale esistenza di va-

rianti e/o di istanze di sanatoria, nonché il decd abitabilita, sono

state esaustivamente illustrate in ogni loro aspaticapitolo 8, a cu

si rimanda per ogni ulteriore e piu specifico cimanto;

»in sintesi si puo riferire che 'immobile deve dd&arsi come_con

forme

7.la formazione degli eventuali lotti, tenendo cod#dle esigenze di ven-

dibilita proprie del caso concreto e con opportuegentuale aggior

namento catastale

Risposta

»>le disquisizioni inerenti la proprieta sono giatstprecedentemente e-

sposte;

»I'immobile principale e indivisibile ed il posto suscoperto riveste una

autonoma commerciabilita del tutto marginale;
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d) Quesita “ ... nellipotesi in cui I'immobile non risulti accataetio, oppu-

re risulti accatastato in modo difforme rispettdaasituazione reale, o

vero presenti abusi o difformita edilizie, il CTlbpeda alla segnalazione

degli stessi, accertando se essi siano o0 meno #gnabdlicando i costi d

sanatoria o di demolizione delle opere abusive

Risposta

»I'immobile risulta correttamente accatastato edomma sintesi si puo

riferire che deve classificarsi come conforme.

e) Quesita “ ... accerti il CTU se la vendita va soggetta ad impalteegi-

stro o, invece, ad IVA, accertando - presso il cetapte Ufficio IVA - 0

acquisendo la documentazione contabile, che dogskre richiesta al

debitore esecutato e di cui costui dovesse eseguedsesso (qualora im-

prenditore);

Risposta

»senza la necessita di esaminare i libri contakiladsocieta esecutata, si

puo stabilire che:

«'immobile, in quanto appartenente alla categoatastale A/10, e cer-

tamente classificabile comestftumentale per natufa(secondo le di:

sposizione emanate dall’Amministrazione finanzjaaache in quant

O

tale destinazione d’uso risulta dalla originariacessione edilizia;

«'immobile non é stato costruito né ristrutturatalld attuale societa ¢

D
1

secutata;

»in ragione di quanto sopra e nonostante le inteaiogi verbali rivolte
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allo sportello al pubblico dell'Ufficio IVA di Gena, nulla di dirimentg

1572

puo essere affermato in risposta alle richiestaquelsito, poiché cc

munque in ultima analisi il regime fiscale da addtt al momento

dell'alienazione del bene immobile (ovvero se ceerzione oppure

con IVA esposta in fattura), costituisce opzioneuaa inoppugnabile

del soggetto cedente in ragione della propria coienea, purché ne ri-

corrano i presupposti, in conseguenza delle innowaznormative in

materia fiscale da applicare nei trasferimentidbiricati, introdotte con

la Legge 07 agosto 2012, n° 13&anversione in legge, con modifica-

zioni, del decreto-legge 22 giugno 2012, n° 83anke misure urgenti

per la crescita del Pae$ecosi come meglio specificato al capitolo 11,

a cui si rimanda per ogni ulteriore e piu specifibéarimento;

f) Quesita “ ... nel caso si tratti di quota indivisa, dica, anzityt se

(@]

immobile sia comodamente divisibile in naturaemdificando in quest

caso il lotto da separare in relazione alla quot debitore esecutato ov-

vero i lotti da assegnare a ciascun comproprietaram gli eventuali con

guagli in denaro; fornisca altresi la valutazionelld sola quota indivi-

sa.,

Risposta

»>le disquisizioni inerenti la proprieta sono giatstprecedentemente e-

sposte;

» I'immobile e indivisibile;

g) Quesita “ll perito dovra, altresi procedere alla redazionglltAPE”;
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Risposta

»>la classe energetica dell'appartamento e la “G’meosi evince

dall’attestato di certificazione n°® 69801, in dd& novembre 2014,

a

firma del Dott. Ing. Marcello GOTTA (cfr. con Allego U);

h) Quesita “Il perito indichera, infine, i valori minimi e mass della valu-

tazione OMI, precisando in quale segmento tra himb e il massimo

QJ
b

\*4

colloca I'immobile oggetto di stinia

Risposta

»i valori di mercato indicati nella banca dati déiMI, sono i seguenti:

- destinazione residenziale, tipologia economica:. 0 €/mM + max.

1.000 €/mM

- destinazione terziaria, tipologia uffici: min. 780m* +max. 1.100 €/fh

»nel caso di cui trattasi, si € assunto a riferiméat‘media delle medfe

tra il valore minimo e quello massimo di ciascummlbgia di destina

zione, ovvero 882 €/fn che tuttavia determina un presunto va

ore

commerciale pari &130.000 €, significativamente distante per ecce

SSO,

dalla realta del mercato immobiliare locale;

Ulteriori richieste del quesito:

L’esperto osservera il disposto dell’art. 173 bip.c.

L’esperto dovra:

» sospendere le operazioni peritali in caso di imguft& di accedere

all'immobile, ed avvertire il Giudice ed il credi® procedente, ai fini del
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la nomina di custode giudiziario diverso dal deb#oove non gia nomina-

to;

> riferire immediatamente al giudice di ogni richiastli sospensione dbl

corso delle operazioni peritali, informando contedimente la parte che

I'esecuzione potra essere sospesa solo con prowvesdid del giudice su

ricorso della medesima parte, cui aderiscano tlitaltri creditori;

» formulare tempestiva istanza di rinvio della udi@mz caso di impossibil

ta di osservanza del termine di deposito, provvddealtresi alla notifica

alle parti’.

Almeno 45 giorni prima dell'udienza ex art. 569.c., fissata per

10/03/15, ore 11:30 e seguenti (e, quindi, entr®5401/2015), I'esperto do-

vra depositare la propria relazione in duplice capn Cancelleria ed in

viarne copia, a mezzo di posta ordinaria, ai crediprocedenti o intervent

ti e al debitore, anche se non costituito. Tali mgémenti dovranno risultare

da apposita attestazione redatta dall’esperto ddgata all’'originale depo-

D

sitato della relazione. Nel caso in cui le partibédno fatto pervenir

all’esperto note alla relazione, I'esperto dovrangparire all’'udienza per es

sere sentito a chiarimenti (ai sensi dell’art. 138 disp. att. c.p.c., infatti, le

parti possono depositare all'udienza note alla mtme purché abbiano

provveduto, almeno quindici giorni prima ad invideepredette note al perij-

to e, in quest’ultimo caso, I'esperto intervienBualienza per rendere i chia-

rimenti).

Il Giudice autorizza I'esperto alluso del mezzooprio, ad avvalersi

dell'ausilio di dattilografa per la redazione delktima, nonché, se del cas
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di collaboratore per I'accesso alla documentaziansstodita presso i com-

petenti Uffici e al ritiro del fascicolo contenertedocumentazione ipotec

ria e catastale, da restituire, al piu tardi, al mento del deposito della rela-

zione

Risposta

» la consulenza tecnica d’ufficio si & svolta regalante e senza impedimen-

ti di sorta, per cui non si ritiene di dover aggare alcunché ad integr

a_

zione di quanto gia in precedenza riferito e déscri

13) CONCLUSIONI

C on la presente relazione tecnica di perizia, radaitla base dei so-

pralluoghi effettuati, sulle informazioni assuntesavo ogni mi-

gliore accertamento che potesse essere rilevatdtel@ore nuova docume

tazione prodotta dalle parti, nel pieno convincitoestelle motivazioni addo

t

te e nella consapevole veridicita delle informakigportate, lo scrivente r

tiene, per tutto quanto sopra esposto, di aveilttborm’esauriente risposta

al

guesito posto, nel pieno rispetto della verita,amendo a disposizione p

er

gualsivoglia ulteriore chiarimento, demandandoiradihdacabile apprezz

a_

mento (0 meno) delllll’ Giudice Istruttore, ogni valutazione di mer

sull’attendibilita dei contenuti della presenteambne, sulla regolarita de

ito

le

operazioni peritali e sulla correttezza dell’operdéllo scrivente.

Alla presente, prodotta in due copie in cartm@e&e in quanto esente

bollo, si allegano a maggior chiarimento dell’esgosne scritta:
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A] Verbale di udienza di giuramento e quesito folamal C.T.U.;

B] Visura C.C.I.A.A. della Oregon ltalia s.r.l.;

C] Corrispondenza,;

D] Contratto di locazione;

E] Atto di provenienza;

F] Consultazione per visura catastale attuale ricato

F1] Appartamento;

F2] Posto auto;

G] Planimetria catastale:

G1] Appartamento;

G2] Posto auto;

H] Pratica edilizia per realizzazione di opere lintg

I] Soppresso;

J] Soppresso;

K] Stralcio cartografia P.U.C.;

L] Stralcio cartografia del Piano Comunale dei BEniturali e Paesaggisti

o.

Soggetti a Tutela;

M] Schede descrittive delle caratteristiche deliiabile;

N] Richiami dottrinali relativi alle procedure dima;

P] Tabelle di calcolo della superficie commerciale;

Q] Inserzioni pubblicitarie relative alla vendita appartamenti nel Comur

ne

di Busalla, nel mese di novembre 2014;

R] Tabelle riepilogative dei dati commerciali deSwtalle indagini di merca

to condotte tramite le inserzioni pubblicitarie d&#i specializzati nell

compravendite di immobili;
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S] Riparto consuntivo delle spese di amministrazic@ondominiale pe

=

I'esercizio 2013/2014;

T] Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare;

U] Certificazione energetica;

V] Ripresa fotografica satellitare;

Z] Documentazione fotografica.

Letto, confermato e sottoscritto, addi 18 dicem®014, il C.T.U., Dott.

Ing. Armando CASAMASSIMA

oOO§OOo
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