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Tribunale di Genova
VII Sezione Civile
Eallimenti ed Esecuzionl immobillari

AMI'Tllustrissimo Signor Gludice Dottor Mirke Parentini

nella Procedura di Espropriazione Immebiliare N* R.G.E. 969/2015 promossa da

Italfondiario SpA, Avv. Giovanni Battista Balbi,

CONTRO

i Signori
ARSI -
e g o, W ieeen e - Gkt

Esperto: Dr Architetto Roberto Cipriani (Vico Indoratori, 4/3 - 16123 Genova -

tel. 010 247 3087, cell. 337 264004 e-malil rcipriani@cernala.it - pec
roberto.cipriani@archiworldpec.it)

Relazione Paritale
NOMINA )
1l sotoscritto Dr Architetto Roberto Clpriani, iscritto all’Ordine degli Architett], Pianificatori,
Poesaggisti e Consarvatoeri di Genova al n® 548 e iscritto negll Elenchi del €.T.U. del Tribunale
di Genova, con studio in Genova, Vico Indaratori 4/3, & stato nominato Esperto d'Ufficio-dalla
SV. Illma nel procedimento citato con prowedimento del 4 marzo 2015.
GIURAMENTO
Il sottoscritto ha prestato giuramento di rito con dichiaruzione presse la Cancelleria il 15

marzo 2016.
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Relazione peritole relativa al procedimento 969/2015

QUESITO

Il quesito posto dalla S.V. Illma allo scrivente, col citato provvedimento & il sequente:

(LUEsperto)

a) verifichi 'esperto, innanzitutto, la completezza della documeniuzione di cui all'art. 567
c.p.c., segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonet;
provveda quindi alla determinazione del valore di mercato dell'immobile, accedendovi ed
eseguendo_agnl altra operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta o
mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore, al creditore procedente e ai
comproprietar] della data e del luago di inizio delle operazioni peritali.
In ogni caso ai fini della valutazione tenga conto dell’attuate crisi di mercato in atto fa-
cendo altres! riferimento a quelll che sono | valor] OMI minimi e medi, escludendo i mas-
simi tronne casi particolari e motivati, ed andando anche sotto i valori minimi OMI se
emerga che | prezzi reali siano sotto tale soglia;

b) faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell'immobile stimato in lot auto-
nomi;
1. lidentificazione del bene, comprensiva del confini e dei dati catastali;
2. una sommaria descrizione del bene;
3. la proprietd attuale del bene e la presenza di diritti reall, riportando I'evoluzione

delta proprieta negli ultimi venti anni;
4. lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del tiolo in
base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti regf-

strati in data antecedente al pignoramento o comunque con data certa anteriore;
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Relazlone peritale relativa al procedimento 96%/2015

I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carice dell’'acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da con-
tratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il sue
carattere storico-artistico; riporti I'informazione sull'lmporto annuo delle spese fisse
di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gl deliberate anche
se il relativo debito non sia ancora scadute, su eventual spese condominiali non paga-
te negli ultiml due annl anterlori alla data della perizia, sul corso di eventuali proce-
dimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

l'esistenza di formalita, vincoli e onerl, che saranno cancellati o che comunque risul-
teranno non opponibill all’acquirente;

la verifica della regolarita edllizia e urbanistica del bene, anche dal punto di vist
della corrispondenza con le mappe catastali, nonché ['esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, previa acquisizione o agglornamento del certificato di destina-
zione urbanistica previsto dalla vigente narmativa. In caso di opere abusive, controlli
la possibilita di sanatoria al sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della
Repubblica del & glugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti,

verifich I'eventuale presentazione di istanze di condono, Indicando il soggetto istante
e la normativa in forza della quale I'istunza sia state presentata, lo stato del proce-
dimento, | costi per il conseguimento del titolo in sanatorfa e le eventuall oblazioni
gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, al fini della istanza
di condono che I'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gif immobill pl-
gnorati si trovino nelle condizion! previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge

28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
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Relozlone peritale relativa al procedimente 96972015

della Repubblica del & giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria
8. Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, I'attestazione prestazione energe-
tica.
d) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica Innanzitutto se I'immobile sia comodamente divisi-
bile in natura, identificando in questo caso il lotto da separare In relazione alla quota del
debifore esecutato ovvero | lotti da essegnare a ciascun comproprietarlo con gli eventuali

conguagli in denaro; fornisca altrest la valutazione delia sola quota indivisa.

RELAZIONE SOMMARIA DELLE INDAGINI

In relazione all'incarico ricevutn, ho provveduto innanzi tutte od acquisire i documenti relativi
al bene pignorato presso | competenti UFfici (UFficio det Territorio in via telematica, Edilizla
Privata e Uffici demografici del Comune di Genova) sia per una corretta identificazione del

bene stesso che per I'identificazione dei proprietar! e dei residenti.

Limmoblle & infestato o vNE SR e .,
calimtany®

In data 23 dicembre 2015 ho awvisato il creditore procedente via e-mall, come richlesto dal-
Vincarico, dell'avvio delle operazioni di raccalta dafi.

In data 21 marzo 2016 spedivo le raccomandate con I'informazione della data stabilita per
I'accessa, fissato per il 4 aprile 2016 alle ore 9:30. Le raccomandate venivano consegnata In
dafa 25 marzo 2016. Ricevevo pol una telefonatn dall’esecutato che mi chiedeva di spostare
alla sera I'accesso, per motivi suoi di lavera.

Quindi il 4 aprile alle ore 18:30 potevo regolarmente accedere all‘immobile plgnorata.
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Relazione peritale relativa al procedimento 949/2015

RISPOSTA Al QUESITI

a) verifichi la completezza della documentazione di cul all’art. 567 c.p.c., segnalando al G.E.

gli atti maneant o inidone;

La documentazione ipotecaria e calastale, presentata da! Creditore, risulta regolare e comple-

ta.

b) faccia constare nella sua relozlone, previa suddivisione dell’lmmobile stimato in loHi auto-

nomi:

1.

I'identificazione de! bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

Il bene pignorato & situato In Via Piacenza 110/c int. 7, non & divisibile, & costitulto da
un unico lotto ed & censito al Catasto fabbricati del Comune di Genova:

Sez STA Fg 21 Part. 1752 Sub 7 plano T scala A cat. A/3 Cl. S Cons. 4,5 vani, rendita
€ 499,67,

Confina a Nord/ovest con alloggio interno 6, a Nord/Est con altro alloggio del civico

110/D, a Sud/Est con passaggio condominiale, a Sud/Ovest con allogglo inferne 8,

una sommaria descrizione del bene;

Lalloggio fa parte di una grande casa costruita tra Il 1960 ed il 1972; I'alloggio si
trova al 3° plano fuori ferra. Nella visuro catostale & erroneamente indicato “Pianc
T 1l portone € ampio, e da accesso a due scale, destra e sinistra. Uedificio & dotato
di ascensore. |

Ualloggio @ composto da due stanze, cucina abitablle, amplo bagna, dispensa ed in-
gresso ufilizzabile seppur senza finestre.

L'altezza Interra & di em 300; dalia cucina e da una stanza si accede ad un poqgiolo
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Relazione peritale relativa al procedimento 965/2015

orlentato a sud/est e che affaccio sul distacco e su via Placenza, con vista anche sul
torrente Bisagno.

Porte e finestre

La porta di ingresso ad un'anfa & In legno, non blindata, in normale stato di conser-
vazione ma con serrature esterne;

Le porte interne sono in legno laccato, riquadrate; quella delia cucina con specchia-
tura in vefro;

Le finestre sono in legno con vetro singolo; I‘oscuramento & oHenuto con tapparelle
in plastica in normale stato di conservazione.

Pavimenti

I paviment| sono in marmo a pezzi grossl, di colori diversi.

Pareti

Le pareti sono liscie, pitturate; il bagno & plastrellato e dispone di we, bidet, lavabo e
vasca; Inoltre ¢'é lo spazio per una lavatrice.

Implanti

Uappartfamento dispone di acqua carrente direttn, gas, energla elettrica, collegamen-
to fognario, citofono con apriportone. Non dispene di implant atti a generare elettri-
cita o acqua sanitaria con |'uso di energle rinnovabili.

Il riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria sono centralizzati.

Nel complesso 'alloggio & semplice, pluttosto in ordine e malfo ben fenuto e abitablle
senza la necessita di particolari lavori.

La casa si trova nella Val Bisagng, In zona ben servita dal servizl pubblici ma sogget-

ta a frequenti ingorghi nelle ore di punta; i valori OMI per la zona periferica Molas-
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Relazione peritale relativa al procedimento 969/201%

sana indicano per le abitazioni di tipo economico un minime di € 1.250,00 al metro
quadrato, mentre | valorl di mercato rilevati dall’'Osservatorio Quotazioni Immobiliari
danno un valore medio di € 1.100,00 al metro quadrato per alloggi di fascia media
localizzati nella zona Gavette - Trensasco - Cimitero di Stagliena.

La superfice catastale lorda calcolata come da "Norme per il caleolo della consistenza
in metrl quadri pubblicate nella Gazzetta Uffidale della Repubblica Italiana del 12-5-
1998” & di 65 mq.

In considerazione dello stato di conservazione defl'immobile, della dispanibilita - sep-
pur limitata - di postl auto a rotazione In area condominiale e della posizione, vicina
a servizi urbani, negozi, scucle e luoghi dl cults, e rialzata dal plano stradale di Via
Placenza, e quindi non soggetta ad allagamenti nel caso di esondazioni del Blsagno,
valuto it valore di riferimento in 1.200,00 €/mq

Pertfanto il valore commerciale dell'alloggio sara di

65 mq * 1.200,00 €/mq = € 78.000,00

A questo importo applico una riduzione del 5% per I'assenzo della garanzia per vizl

del bene venduto, circa parl ad € 00, per cui Hl valore d'esta dell'immoblie di-

viene € 78.000,00 - 3.900,00= € 74.100,00
che possiamo arrofondare 4 € 70.000,00 (pari/ad un costo a mq di € 1.077,00 circa,
sensiblimente inferiore al mi posizione intermedia tra il valore minimo

e medio dell’Osservatorle Immobillare).

3. Limmobile & intestato a:

JEaahigtshiSiitesianinmuinniiitChihti 0NNt Stnnfnamimmaninie
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Relazione peritale relativa al procedimento 969/2015

che vi risiedono, per quota di 1/2 ognuno in regime di comunione det beni.

Pertanto l'immobile deve ritenersi libero.

Non esistono formalita, vincoli od oneri gravanti sul bene, ovvero vincoli dl natura
edilizia.

Non esistono vincoli di natura edilizia, in particolare cessioni di superficie.

Rlguarde alla situazione condominiale, non ho ricevuto - nonestante | numerosi solle-
citi - alcuna comunicazione dall’amministratore del Condominlo, signom Caterina

Scandale, con studio in vla Piacenza 5A/13 - cell.oniiREPNED <-mail
wasiasiaajessininflymaetl. Sc riuscird ad avere questi dati provvederd a deposita-

re una integrozione alla relazione

I'esistenza di Formalitd, vincoli e oneri, che saranno cancellat o che comunque risul-
teranno non opponiblili all’acquirente;

Non esistono altre Formalita al di fuori di quelle elencate.

Sull'immobile gravano le sequenti Iscrizion! Ipotecarie e le sequenti Trascrizioni:
ISCRIZIONI IPOTECARIE

~ ISCRIZIONE CONTRO del 20/11/2008 Reg. Generale 41.949 Reg. Particola-
re 8.168, Pubblico Ufficiale notaio Claudio Canepa, a favore Intesa San Paolo
Sph;

TRASCRIZIONI

- TRASCRIZIONE CONTRO DEL 12/01/2016 Reg. Generale 653 Reg. Partico-
lare 507 - Pubblico Ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI - ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI; Seggetto A FAVORE

INTESA SAN PACLO SPA.
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Relazione peritale relativa al procedimento 969/2015

6. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene;
La planimeiria catastale & conforme allo stato dei luoghi.

Sono state fatte interrogazioni alla banca dati del Comune di Genova per verificare:
1) Lesistenza di pratiche edilizie;
2) Lesistenza di condon! edilizi;
3} Se sia stato rilasclato certificato di agibilita.

Non esistono condoni e neppure pratiche edilizle riferentesi allinferno in questione;
il progetto dell’edificio & il numero 669 del 1960 e |'autorizzazione all’abitabilita &

stata vilasciata Il 3 giugno 1572.

7. Lalloggio ha un valore attuale di Prestazione Energetica Globale di 67,35 kWh/mgq
anno e un'emissione di CO2 di 0,70 t/anno e valori ragglungibili con instuliazione del
generatore di riscaldamento e acs combinate rispettivamente di 54,88 kWh/mq anno
e di 0,57 t/anno.

Quindi l'immoblle & attualmente in Classe E e andrebbe in classe D a seguito dei mi-
glloramenti consideratl.

LAttestato di Prestazione Energetica n® 18529 del 23/04/2016 & allegato.
€) — mancante net quesito —

d) Nel caso si tratti di quota Iindivisa, dica innanzitutto se I'immobile sia comodamente divisi-
bile in natury, ...

Limmobile non & divisibile.
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Relazione peritale relativa al procedimento 9569/2015

Copla di questa relaziene & stata inviata all’avvocato procedente per Posta Elettronica Certifi-
cata e e all'esecutato per posta ordinaria

Rimango a disposizione per quant'attro occorma agglungere o chiarire, in particolare per
quanto richiesto al punto B4 “formalita, vincoll od onerl di natura condominlale® provvedero a

depositare integrazione se I’amministratore mi comunichera | dati richlestl.

Genava, 26 aprile 2016

Depositato telematicamente e firmato digitaimente
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