STunio TECNICO
Geom. LUCIANO PICCINELLI

Via MONTEVIDEO, 15/6 - 16129 GENOVA
Ter. 010.362.90.63 - FAx 010.31.26.23
E-MaIL lpiccinelli@geoweb.it

TRIBUNALE DI GENOVA

Sezione VII - Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari

R.E. 549/2015

0—-0~0-0-0-0
All°T11.mo Signor G.E. Dott. F. Davini nella procedura
promossa da:
CONDOMINIO VIA ASSAROTIT
cIv. 11 -- PROCEDENTE
~ Avv. Silvia DI MATTEIL
contzro

- ESECUTATA

0-0~0~0~0~-0~3~0~0

~ RELAZIONE DELL'ESPERTO D/UFFICIC.

- Capo I - Nemina - Giuramento - Quesito

Il scttoscritte Geom. Lucianc  PICCINELLI
iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Genova
al n. 2099 ed inserito nell’elenco del Consulenti Tecnici
del Giudice presso il Tribunale Civile di Genova, con
studio in Genova — Via Montevideo, 15/6 - veniva nominato
da &.V. Ill.ma con Ordinanza del 132.05.20i¢é, Esperto
d’Ufficio neila procedura di espropric di cui in
epigrafe.

All‘udienza cdel 17.05.2016 il sottoscritto prestava
giuramento di rito ricevendo formale mandato a procedere
nell’espletamento delle indagini, accertamenti e rilievi
tecnici necessari per compiutamente rispondere al gquesito

formulato che, di seguito, Integralmente trascrive.

“a.) Verifichi 1l’esperto imnanzitutto la completezza

della documentazione di cni all’art. 567 c.p.c.,

segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;
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provveda guindi alla determinazione del valore di
mercato dell’ immobile, accedendovi ed eseguendo ogni
altra operazione ritenuta necessaxia, previa
gomunicazione gcritta a mezzo raccomandzata aon
ricevuta di ritormo, al debitore, al creditore
procedente e ai comproprietari della data e del luocgo
di inizio delle operazioni peritali.

Nella determinazione del wvalore di mercato 1 esperto
procedera’” al caleolo della superficie dell’ immobile
specificando guella commereiazle, dol valore per metro
quadrato e dal valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per 1'assenza della garanziaz per vizi del
bene venduto e precisando tali adegquamenti in maniera
digtinta per gli oneri di regolarizzazione
nrbanistica, 1o state d'uso e di manntenzione, 1o
stato di possesso, i vinceli e gli oneri giuridici non
aliminabili nel corse del procediments esecuntivo
nonche’ per le sventuali srese condominiali insolnte.
In ogni caso ai fini della wvalutazione tenga conto
dell’attuale crisi di mercato in atto facendo altresi’
riferimento a quelli che sono 1 valori OM. I. minimi e
medi, escludendo i massimi tranpne casi partigolari e
motivati ed andande anche soittoc i valori minimi O.M.T.

88 emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia:

b) Faeeia congsktara nella sua relarione, pravia
suddivisione, dell’ immobile stimatoe in lotti
antonomi :
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5.)

l7identificazione del bene, comprensiva dei
confini e dei dati catastali;

una sommaria descrizione del bene;

la proprieta’ attuale del bene e la presenza
di diritti reali riportands 1’evcluzione della
proprieta’ negli ultimi venti anni;

lo stato di possesso del bene, con 1l/indica-
riona, se occupate da terzi, del titole in
base al gquale e’ occupato, con particolare
riferimento alla esiztanza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento
o comungue con data certa anteriore;
l'esictenza di formaiita’, wvinceli o oneri,
anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell’acguirente,
ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attiftudine edificatoria dello
stasse o i vincoli connessi con il suo
carattere storico - artistico; riporti
1'informazione sull’importo annuce delle spese
fisse di gestione o di manutenzione, su
evontuali spese straordinarie gis deliberate
anche se il relative debito non sia ancora

scaduto, su eventuali spese condominiali non

pagate negli ultimi due anai anteriori alla.

data della perizia, sul coxrso di eventuali
procedimenti giwndiziari relativi al Dbene

pignorato;
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Dovrannce essere indicati:

- le domande giudiziali {(precisandec, ove possibile, se
1la ecausa gia ancora in corso a&d in che stato) ed
altre trascrizioni;

- gli atti di asservimento uxbanistici e cessioni di
cubatura;

~ il regime patrimoniale della famiglia dell’esecutato
e la agventuali convenziond matrimoniali e
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
al coniuge;

- gli altri pesi o limitazioni d’'uso(esempio oneri
reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso,

abitazione, assegnazicne ai coniuge, atc. ) in

particolare verifichi che i beni pignorati siano

gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia

] stata affrancazione da tali pesi ovvero che i1

‘ diritte sul bene del debitores pigunorato sgia di
proprieta’ ovvero derivante da alcuno dei suddetti

! titoldi: |

| €.) l’esistenza di formalita’”, vincoli e oneri,‘
che Saranno cancellati o che comunque |
risulteranno non opponibili all’acgquirente;

7.) la verifica della regolarita’ edilizia e
prbanistica del bene anche dal punto di vista!

della corrispondenza con Jle mappe catastali

nonche’ l1’asistenza della dichiarazione i

agibilita’ delleo stesge, previa acgquisizione o‘

aggiornamento del certificato di destinazione

urbanistica previstc dalla vigente normativa.
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In case di opere abusive contrelli la
possibilita’ di sanatoria ai sensi dell’art.
36 del D.P.R. 3B0/2001 e gli eventuali costi
della stessa,; altrimenti wverifichi 1’eventuale
presentazione di istanze di condono indicando
il soggetto istante e la normativa in for=za
della gquale l’istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titole in sanatoria e le
eventuali oblazioni giia corrispeste o da
corrispondere; in ogni altre caso la vezifica
ai fipi dell’ 'istanza di condeno che
i‘aggindicatario possa eventualmente
presentare che gli immobili pignorati si
trovino nelilie condizioni previste dall’art. 40
- comma sesto — della Legge n. 47/85 ovvero
dall’art. 4£6 — comma guinte - del D.P.R,
3gdsr001 specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

§.) Rediga anche avvalendosi di un delegato
abilitato 17/ 7attestazione di prestazione
energetica”;

nel rcaso si tratti di gquota indivisa, dica

anzitutto se 1 immobile sia comodamente divisibile

in natura identificande in guesto caso il lotteo da

separare in relazione alla guota del debitoze,

esacutato ovvers i lotei da assegnare a ciascun
comproprietario con gli eventuali conguagli in
denaro; Ffornisca altzesi’ la valutazione della

sola guota indivisa.

|
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Al soltescribto venivae i{izsato ii termine per i
depcsiio deiia presenie reiazlione almenc n. 20 giornd
prima dell’udienza stabiiiie ai gsensi deld’arc. 267
c.p.c. per il giorne 14.08. 2016,

- Capo !! - Degcrizione sommaria delle indagini e deile

operazioni peritali.

Il sottroscoritte, asaminata 1la deocumentazionsa
in alli e verificata 1z mancanza della planimetria
catastale prrocodeva alla richiestae della stessa prosaso
1 agonzia delle Frirate - Ufficice del Territorio” i i
Jencva.

Con propria nota del 17.096.2016 prot. a. 100898

17 *Agenria delle Entrate - Ufticio Frovinciale *
Terriroria” coes R i oAva che, M causa  ristrubturuzfonc €

riorganizzazione dell’archivio cartucen d materiale raccolto risuitava vggetto df
lavorazione ¢ guindi parzialniente inuccessibile” SE i

Mindispoenibilita’ di poter rocuperare  la planinelcola

A=t i imnchbile richiesia.

Pramire Lliniarvento  della Y S0 VEL MO ity e S i
veniva concordata la data del scpralitogs da elf=ttuarsi g
in Conovs, Via BAssarotti ciwv. 31 rosso. par il giloris ;;
05.06.2006 aliec ore 11,00. g

Tale giorno 11 sottescritte, alila presanga del %%

. L

funcicneris dells “S0O.VE.MO. 3.v.1.7 e dells Sig.ra L. &
&)

Damiani atigelc conduotirice dei  Isesli effottuasva 11 ;
sopralluoge durante il yguaale precedeve all7ispesiona E
Ll

: o

delil’uniia immobiliare e ad esegulre fulte 1o misarasioal

s i ritievi anche foiloygrarici del caso {(Allegaio Sub.

To garivente procedeva couindil all'accesse presso
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1fArchivie Progetti dello “Sportello Unico dell’BEdilizia”
del Comune di Genova dove non risulteva alcune pralica
relativa all’vnita’ immobiliare ed all‘edificio poiche’
in questo caso, costruito in epoca antecedente 17anno
1942,

Completata 1’istruttoria lo scrivenle e’ ora 1in
grado di redigere la prosente relazione ltecnica di stima.
- Capo II1 - Descrizione sommaria dei luoghi oggetto di

esproprio.

Lfoyyaetto della presente procedura i

espropric riguarda la proprieta’ pari alla gquota di un

intero dell’unita’ immobiliare a deslinazione comnerciaiea
(“centro estetbico — benessere”) sita in Comune di Genova,
Via Assarotti civ. 31 rosso facente parie del caseggiato
civ. 11 nero, & prevalente dcstinazione residenziaie,

pasto nel centro cittadiao,
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L'unita immobiliare — la cui consistenza e’ meglio
rappresentata ¢ descritta sull’allegiala planimetria 1in
scala 1:100 all’ueopo redatta dallo scrivenie (Ailegato
Sub. “B*) - si compone di un ampicv locale formato da piuf
ambienti uniti e collegati fra lore, separati da pareti
in muratura alcune delle guall con altezza da rerra di
mE, 2,30 circa, con anncsso servizio lgienico.

11 jocale wsi sviluppa sulle zona dfangolo sud
ovesl del piano terra dell’edificio risultando sottomesso
al livelle stradale su «ui affaccia con n, 4  luci
compreso quella di ingresso.

Esso ha avcesse dircetto dalla strada priacipale che
e! eostituita da un lungo rectifilo in salita a duc
corsie che da Piazza Corvetto, crocevia lra le principail
Via Roma, S.ta 5. Caterina, Via 88. Giacomo e Filippo,

raggiunge Piazza Manin o confina sul lato sud con l’area
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di distacco ocrcupata daii’accesso al complesso
immokiliare di recsnte ristruttnrazionsa cii Via 5.

Partciomes degli Armond.
Ter zegie risillta serviia da ogni genere di comforte
e da wsva i puc’ Layyiungere facilmente anche zenza
r

Ifusy di mezzu dd trasporto, la plua’ vieins Fftaziere

Perroviarsia i Gehova Brigholco,
Lflmeebile o puste neil braitco pia’ o valle d=lig
Via Assarobti versu Fiezza Corvells, lungs clilrawsbl

lati deila cuale sopo ublceti locvali comazreiali e/o

artigianali di diverso gensre ed e’ dolato di una buona
vigikilita’ sotto il profile commerciale.

na  roena non =f dofRata di suifficienti  spazr A

a4

parchieggio sia pubblici che privati.

- apo IV — Risposte ai quesiti.

i
a.) Verifichi 1’esperto innanzitutte la
completezza della documentazione di cud
all’art. 567 c.p.c., segnalando al G.E.
gli atti msncanti o inidonei 1
b 5 : -
La cocumentazione di cui adi’art. 387 2
i1 comms - el Codive i Progsdura Cavile risuita %
i
completa ad integrata Gt 1o scrivente coil ia <
dichiararione resa dall’”Agsnzia deile Fnfralte — Ufficio ! ;
A=l Tarritoric” rolativa alliea indigponibiiits’ in é
=T
archivic dedla planimaetria catastale celi’unita’ i
immobilizro (£11uyalco Sub, MC7). %
“provveda quindi alla determinazione del | i

valore i mercato dell immobile,

accedendovi ed eseguendo ogni altra

cperazione ritenute necessaria.
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Nella determinazione del valore di mercato
1’esperto procedera’ al calcolo delia
superficie dell’immobile specificando
guella commerciale, del valore pexr
metroguadrate e dJdel valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e
le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mexrcato praticatsa
per 1’assepnza della gazanzia per wvizi del !

bene venduto e precisando tali adeguamenti

in maniera distinta per gli onexi di
regelarizzazione urbanistica, 1o stato
d’uso e di manuvtenzione, lo state di

possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici

non sliminabili nel corso del procedimento
esecutivo nonche’ per le eventuali spese
I condeminiali dinsclute. In ogni caso ai
fini della valutazione tanga conto
dell’attuale orisi Jdi mercate in attoe

] facandoe altresi’ riferimento a quelli che

riglg 54474

‘ soxe 4 valori O.M. T. mipnimi e medi,

Iza

| escludendo k1 massimi tranne cagi |
particolari e motivati ed andando anche
‘ sotto i valori minimi O.M.I. s¢ emerga che

i prezzi reali siano sotto tale soglia;"”

RTFIRA QUALFITATA

Al Ffine i giungere al pin’ prokhabile
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Firrrats Ce _UJC ANC PCCINE_L Emesse T [MF

valore a0 twgdime  di libero mergatce  [(“Markeat Veiaz”)

3

doeldtunita’ immobiliare urbana in guosiiuvne lo sorivente

opercra’ ufta stime in base al wva

iy

ore Ma o metiroguadsaboe”

otieaulo mediante lladvzivne di uns provedura di Lipo
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1
sintetico - comparativo esclugendo la possibilita’ di
poter procedere seconco i1 motodo di conlrento pravisto
dagit standard internazionali di valutazione (YILV.S5,7 -

"Market Comparison Apprezch™l per  la wancabza oo ui
sutliciente numcro di  infermaezicnt  riguardanti gl
ettivi prezsi di compravendita a cawea dioun amercato
poco etiive per la tipoiogla i ipaaobiic in guasstioans

qeddfambiio deiin spocifico gegmoeals o meroeano,
=

ymesra stima addobie cone pdaraielro ia supsriicde
“commarciala” deli’unisa’ jmmohiiiarea (cioe’ Ggueila

superficie comprensiva  di turei i merd, compreas 1

perimetri sino ad uns gposgore massime di om. 40 e meta’
Jed muri F7 divisione fra appartamente od appsrtanento
appa chaments & garrt! vowuni) debitemente integrata ove
necessario, «dalla consistenra dei ralativi accessorl &
rertinenza, caleclata quest’nliima in preoporzione,. salla
base dal rispettivi “rapportl asrcantili” di uso comune
pellfamblio del reiativeo segmento di mercato,

11 valors unitaris a meiroguadraio e debermigalo

~x

g & - - - . 4o e 2 o [ =
P10 Baeise ad daformaziceni aszunte, alle rpeall condisioni 8
Gedd M imnoibidle oolislideraso, u tutti 11 e demont i o
a

i

™~

intringecnl ea estrinsechi  che, in gqualche misura,
influlscono suld vaiore, nonche’ sulls paryonzltc
esparienza dell’estimatora od aitresi’ dai oconlrdato

dobibamente ponderate, con 1 paramotri wedi osientalivi

FT FI=taA QUALFITATA

desunti dal rapporti irmobitiari provenienti dalle

waggicet  foati  di rieereca aceoraditate  ded  seftore

SMOosservalorio Joed Moroafl.o Inmchiliare? adito dalla
1
CAgenLia delilc Entsate o Terpritovice”, VE.IT.M.ALA, o

YPorsipo Jmmokbiiiarc’™) alcune piuv’ puniuzli rispatto ad
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altre di maggiore genericita’ ma tutte necessariamenie cla
clabcrare © ricondurre all’smbile specifico oggetto di '

valvtazione (Alicgate Sub. "D7).

a.) Dati orientetivi i riferimento.

¢« "O.M.I.~ - IT Semeasipz 2015 - Misrozona carnastalce
a. 46 Sexniceniralo Manin : 5. WNicola

Castellelio TU.A (Via Apsarotti - C.gc Firenze

via D, Chiode Sirianata Cast

Fa)

vaiore unilario a melroguadsatso poer “negozd” in
condizioni a1 stato congsesvativo: "normala”
CORPrasc tia &, S, 1.05C,00. - & &, iy,

2.800,00.—,

e "F.IMAA, " — (Anno 2014- 2015

Senovae  Centro o valers uniterie 2 metroquadraio
per negozi ristrutlurati/uuovi compreso tra =. &l Gy —
e £, 17.000,00.=.

+ “Borsino Immebiliare” — {Anno 2415)

Manin ¢ Sy Niccla - Castellettoe TU.A fVia

Assarcbti - S.so Fireswe - Via D, Chiwcdoe - Negozi - in
bBuvno stato Talore unjitario modic 7.284 00, =. E
Conre &1 pue’ riscontrere, i1 dalo pubblicate dalla %
&
wp T LOMLUALVALY risulta treoppo  gensralillzzato per polor E;
essere presce ia condlderazione. E
17analisi del mesrcato lmwobiliasre nella speciflica g
sona di aprartencnza  deli’immoblls es2Ghila el sito ;
[
infernet opeogiaiizzate “immobiliar=.1t” indica un valote Pﬁ
[
o

vitibario modic riferite a2ll7attuale momanta storico per
jrumobili con destinaziene commarciale s nogozio d1 €0/ma.

1,500,009, .

23
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T del nedesime

[
L

Lfindaginse esperita neil’amb
segmento di mercato sn immobili  similari ogogenio di
compravesdita ofo i trattative non ha fatte rilevars un
numero sulficiente i wisullaebi uvtilizzebili ai fini
comparativi,

ha ricerca offettuwata, ha Lfallo rileware una cola
proposta di vendita riferite ad un immebllc cimilare;

serd ioie comrerciale Jdi omg. 60,00 (p. 3

4
F v

-—

Negozic dells o
locali) — eciv. 19 - abitabiie - proposio in vendita ol
un prazzo di €. 90.009,06.= wari a €./ ag. 1.500,00.-.

ore unitario sopraciiale sia da

imy

Ritonute che 1l ve
ridurra proporzioaalmente di  una parcentuale pari af
4 Lo ) A in conaiderazicone delia fonte di
proventenze dello sltesss riguarcante una mera rroposta di
verndita, il wvalore che wcosi’/ 51 ottiene e guindi da
ricondurre a €. mg. U275, 00 .=

71 tutto reme risulte Aail’allegata documentazione
(E7ivgato Jub. "E7).

Etretiuate ie cdebite peopogsiond, il valore
unitario in cegl applicabile in relanione alle condiziong
del mescato smmokiliars e allo grate in ved s1 ftrove
ltunita’ ia oggetto of stimakbile in €./mg. 1.500,00.= :he
risnlts  ricompreso noeila nmedia  der vadorl 2sprossy
Aas it "Oamervarorio Mercato lmmobiliare”, da cuii

Superficie “eommerziale” (vedi purnto b.i.) <che Seed

mg. 97,00 x €./mg. L.500,00.,=.., ... % TRG. 506, 60.=
erontondare o €. 140.000,00.= (Eure Centoauarantami-

1,700, ) che corcisponde al valore conmnleszive Ma corpo’”,

“a base d'asta” dellifaniia’ fmmokiilare.
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Lfunité immobiliare — come si dira in appresso - sSi

-

treva alle stateo attvale, ccoupata in vegime di focazion

[

o pertanto i1 valore df mercate rsopra dzferminate deve
cssere conseguentemente rvivalulaio Leaulo conloe i und

rifuzione guaniificabile in ifermind Jdi percentuale del

— &L 140,000,080 K U,80. e i &, 112,000,000
cie corcisponde el piu’ probabile velors Jdiomercalio U2
corpe”  dellfunitid  dwmcbiliare coasiderata la  slovsa
pocupata in ragime di locazions. B

1.) l’identificazione del bene, comprensiva

dei confini e dei dati catastaliiy

d4.) Descrizione sommaria dell’edificio di cui

1'unita’ immobiliare fa’ parte.

b'edificio n’ aestiruito da wun corpe di

Fabbrica isolale articelate su soi piani fuori toora

oltre 11 piane seminierrsto, uldcats alllinfernc del
centro cittadino.

Yratiasi di un fabbricato in struliura pcorfante di

tipo tradizionale ia pmuratucd plena con pianta segolare

ivestimenlo in asbadial

T

gdotarto ci coperturs A deftoe voun

A1 Aardesza,

T prospetti deli’edificio sone caratterizrzail da

il
elemanti desnrativi a viliswvn, [Liniti con intenacn "a
cive e albrmatd i L iitha, A buans state di
conservavione (Fotogralie an, I =2 Z).

Losimmobile ef servito dalls  atenre  poiacipali

.V, , asgensurs, telafono, etoe.).

Gron TUCIAND PICCINET L] - Via MO TRVIDED, 1576 - 16129 GiRnNovAa - TEL. U10.362.90.63 - Fax G110.31.26.23

riglg 54474

7 =3

RTFIRA QUALFITATA

aceE

Firreatz Dz _UC ANG PCCINE_L Emessc Ce 1N




b.} Pescrizione delle caratteristiche ge—

nerali dell’unita’ immobiliare.

L'unita’ Aimmebiliare o/ formata a3 un
torgsie dortinato a0 “centre exicstico — bensssess
un unico livells di plapo con acessew el pienc strada
tramite due scalini a sceadere, composto da un vedao di
ingresso (“recepiion”) cui SoRo arnessi e cellioegati n, 4

it donei conl douemsse Add i urda) gonricoio ul VT

ad uso cipestigtic, a. 1 lovale igienico ed @i Vaho
artrezzato a “hagno turco”.

bh.1.,) Consistenza.

Lunita’ immobi{iars a3 una stperficis ntilea

misuraia complasciva di myg. 68,00 [(altezrpa interna mi.

2,84 .

Il rutto o rrlspondante ad una superficie !
"commerciale virtuale” (1) aalcnfata di  mg. 83,00 ;
determinsta in basc ai piu’ comuni “repporti meroantiii” |

|
(2) i uso nellambito del medesimo scogmeonto di mercato:
~ Superficiec princigafe: ]
mg. 23,00 2 I,00.0.0 00000 sy & o A 97 00 E
(1) "S.E.L. " Superfivic Estoma Lorda (TV.8.7); %
{2) & “Codice dolie Valutazion! fimmobiliad” edito da ‘Tecnoborsa™ - 1V Edizione clafinisee E;
i
cosi’ | rapporti mercanili M rapporti tra § prezzi delie superfici sccondarle ¢ 31 pressio E
deiln superficie principale. Tali rupporti suao disponibili per le tipologie imnlabitiart pid’ %_f;
diffuse ¢ ricorrenti nelie transazioni. Le superfici secondarie enivano a for parie delin ;
[T
superficic commercigle in base a rapporti mercantili stahiliti nello prarica degli affursi Pﬁ
[
immahitiari, relvelta esplicitomente indicati pef contratti. ”. i
E.Z2,) Confini:
Lrunistd dmmobiliare conflina:
A norda ; owon muri perimelrall su Via Assecollif

GeoM LUCTAND PICCINET L - Via MONTEVIDEQ, 15/6 - 16129 GRNOvA - Tew, 010.362.90.63 - Fax 010.31.26.23
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A ovest : con muri perimetrali su area di distacco
con caseggiate civ. 9;
A sud : con locale civ. 289 rosso.

A est : con atrio di ingresse del civico n. 1i;

b.3.) Dati catastali.

IL’unita’ immobiliare risulta censita al "Catasto
Fabbricati” gia’ “N.C.E.,U.” della Provincia di Genova -
Comune di Genova - in capc alla
proprietaria per
la quota di un intero, con i seguenti dati identificativi
e di classamento (Allegato Sub. “F“):

e Sez. GEA - Foglio 102 - Mappale 260 ~ Sub. 1 - Via
Assarotti civ. 31 rosso piano terra - Cat. C/1 -

Classe 10 - mg. 33 — Superficie catastale ========= -

R.C. Euro 1.554,33.

b.4.) Provenienze.

L’unita’” immobiliare risulta di piena proprieta’
dell’attuale wesecutata in forza di atte di atto di
acquisto a rogito del Netaio E. Falzone di Genova in data
06.02.1982 Rep. n. |

2.) una sommaria descrizione del bene/ B

Lfunita’ immobiliare e’ esposta
prevalentemente su Via Assarotti sulla guale affaccia con
n. 4 luci oltre a guella di ingresso e si estende con
altre n. 2 luci sull’area di distacco verso sud.

2.1.) Finiture interne.

ILe finiture interne principali del locale sono le
seguenti:
- pavimenti dotati di rivestimenti di legno prefiniti;

- pareti e soffitti ultimati in Linta;

GroM. LUCIANO PICCINELLI - Via MONTEVIDEO, 15/6 - 16129 GENOVA - TEL. 010.362.90.63 - Fax 010.31.26.23
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_ rivestimento deile pareti del servizie igienico in

plactrolle 41 cevamicas
loplante  Ai risceldamerto e di raffrescamento  Cob

clepmsnty solit a pareisg

-~ boiler per la peoduzione di acgua calday
impiante elettrice cobtotiuccia ofilabile dotate di
apparscchio salvavitar
seivdnd igianicis dotatl o tuthi  gli  apparscchi
sabilari asvessarl e di anilibagnoy

- spparecchi sanitari e rubinetterie di Lipo correntey

- porta interne in Jegno)

_ serramenti interni 1n alluiminio varoicialo.

2.7.}) Condiziconi e stato d’uso.

L'urita’ immebiliare 5i frova 8iin gtato atrtuale in

buone cowiizioni di conservazione {(Fotografie an. 3, 1,

5, 6, 7 e d).

oo

2.2.}) Regelarita’ catastale.

Lz planimstria dellfunita’ immekbiliare nen rigsults
aiio sleve doponikbile agli atti i archivieo dei “Catastc

¥

Fabbricati”.

A ritclo Anformaibive =i osileva aho, nonootante Iz
coensistonza misuraca dell unita’ immobiliare corrisponsda
ad uns superticie di mg. 53 guoella rciporteia sel redelive
cernificato catastais risults pari & ag. oJ. )

.3.) la proprieta’ attuale del bene e lal

J presenza di diritti reali, riportando

1l’evoluzione della proprieta’ negli
i ultimi vent’anni, ;
Srabigste poeprdeva® del bomms  lnroliile
risulla in cape alid #secutats in forsa di atbo di

Gros. TITOTANG PICCINELLS - VIA MONTEVIDEG, 15/6 - 16129 Ganova - Tee U10.3G2.90,03 - 1Ax 010,31 2623
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i

compravendita a rogito Notaio E. Falzone di Genova in

data 06.02,1982 reperterio n. 762/101, trascritto a

Genova in data 16.05.1982, registrc generale D. 3702
registro particolare n. 2670 dai Sigg.
nato a i1
Maria a il
v di natc i e

la quota di 4/5 della proprieta’,

4.) lo stato di possesso del bene, con
1’indicazione, se occupato da terzi, del!
titolo in base al quale &’ occupato, con
particolare riferimento alla esistenza

di contratti registrati in data antece-

dente al pigporamento o© comungue con

data certa anteriore; {

IL’unita’ immobiliare risulta attualmente
occupata in regime di sub-locazicne da " i
e ) © con sede

Genova, Via Assarotti civ. 31 rosso in forza di atto

RS

cessione di azienda stipulatc dal Notaio R. Nicolini
Genova in data 02.08.2013 Rep. n. 75 (Allegato Sub. “G”).
In data 29.10.2007 e statc stipulato tra la ‘

proprietaria ed ‘
41 s ) .
contratto di locazione di immokile ad uso commerciale con

decorrenza dalla data del Ol.lligggzmiﬁileqato Sub. “H”) .

5.) l’esistenza di formalita’, wvincoli o

oneri, anche di mnatura condominiale,

gravanti sul bene, che resteranno a ca-
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rico dell’acguirente, ivi compresi i
vrincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria
dello stesso o i vincoli connessi con il
sue caratiere storico — artistico;

riportd 17 informazione sull’importo
apnuo delle spese fisse di gestione o di

manutenzione, su eventuali spese

straordinarie gia' dJdeliberate anche se
il relativo debito non sia anceora .
zeaduteo, su eventuali spese condominiali
non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul

Corso di eventuali procedimenti

giudiziari relativi al bene pignorato/

I7unita’ immobl iiare costituisoe come

Aol parte integranlico del cascggiate irn condominio di
Via Axzarotil ociv., T7.

Con wseriltura privata doi Notzsio R. Voiello di

=T

; =

Genovae 4 data 13.67.2011 LKep. . 67271 trzscritta a -
i

Genova  dn daia vi.0d.x041  Sen. 2y040  Part., 13040, i £
i

pondomini el ceseyyiato Insistente su area individudata | ::
- i . ; ; . et o 8

al “Catasto Terreni” al Foglioc . 47, Mappaie n. 437 ¢ ia i
—

[

"Cap Buartolemeo H.r. 1.7 rcon zmedse in (enova, propriatarid &)
bt

del pemplesso immobiliare 1n corse di ristrutturazion? i
[T

puslo in Genowva e segneto con 1ociv. 3 di Via Poschiera, E
[

L_’I

civ, 9 #i Via Aszarcold o ocoa i civici ? ross», 2, 2B, 22 b
l_\JT

o L i salita Jan LDastolemeo Jdegil Armend  oon oras e
o

n;

. . . o,

sooperte GIIESES, srocedeno i costriiuire dapviinua’ 3
3

prediale premetieade ciie; W
3

o

n

o

Z

U

-

8
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- il compiessc di proprieta’ deila “San Bariolomoeu

3

S.r.i.” & in eorsoe i ristrutturazione a9 in ambito o

tale intervente & prevista la realizzazinne  di
wnfanlborinessa inteciata di sei piani sottoterray

— ¢he 19 sudve previsto por tale rimesea sul late ovest &
posizicnato a distanza od wmaled 1,50 dalle facciata os%

21 g Via Assarctil)

varra  regidioaal in oottoasuols Jod

~]
y
[

[

mappali no., S0V, HS01 e 524 dol roglic n. 1

L) Wi H

Calaste Terreni” di Geuovar

Si opracisa ohes
ai Fini del ocontenimento deollc pareti deli’aulorimessa
durants la fase 4i scave ad ai Pini 4di maggior stabilata

3

ana rolte che 1o nfteonzse i softate regliiozato & Intearessa
delie  parti procsders  lungo 22 late ocvest dellic

reglizzanda autcrimessa alia apoosizione di Liranc: da

ingteilarei sotto il civ. il oi Via Assarctirni. Intercorse
trattative tra Jla Sgocietd =24 il {erdominic aventi per

oggette LMinstellazions ed il awartenimeonto in schiliosnols

=T

. ' . F: , N o ' 4 . i I

Aol Condeswlnio di . 47 tiranti dotti “herlinesi” par an It
w

3 ; 3 s 4 i . i
sorrispsttivo da versars ol Condominico di €. 326,000,000 = =
i

™~

cor: 11 presents abtc viepe costituiba servita’ prediala
avente per oggetlo 1f poridivnemacto ad il mantenimento
in sotiosuoio gel viv. 11 ¢l Via Assarctis  Jei T2

tiranti berlinesi”. La peopriefa’ del Cooddosioio oiv. (Gl

FT FI=hsA QLALFITATA

di Via 4&ssarotii aravata s costisnilas  ssrvicua’ el

individusta a2 “Catraste Yerreni® YA H.U.P.7Y Foaglic n. 47

- !
i

Marpale no. 487 mg. 18 Y“Ente TUrbane”; i3 rroprieta’ deila

Soeiela’ ove wveirra® realizzate intervents odilizic in
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sottosuole ¢ individuata al “Catasto Terreni” al Foylio
n. 47 Mappsii nn. 508, 591 e 524,
Con scerittura privata del Netais B, Veiello in data

in.,12.2013 Rep. n. 804946 trasceitta a Geacva in data

3 12

038.01.2014 Gen. 165 Pagl, 136 1 Condomini deol fakbricato
civile ip Via Agsaerotti oiv, 11 & Jlg “San Dartolomceo
S.0.4.7 sottoscrivons nuove olausosle ¢ pattuizioni in
relardous alla ¢id oostituits geovitn’ proediale poocs.
Necessaric a seyguileo di vardidali in ¢orso dfopela ncila

realivzazione dell’aulorimesse interrale di propristal

delle "sSan Bariolomeo S,e0.1.7.

Lfurita’ immobiliare ncon  risulta  sornftopesta 4
vinrolo i tutela dol patrimonis storico — architertonico ]
di sSensi del D.Loe. 02.91.72004 n. 42 (Titolo 17) gia”
Laegge n. J089/356.
6§.) l’esistenza di formalita’, vincoli e '
oneri, che saranne canceliati o che i
comungue risulterannco non opponibili
all’acquirente;
; . 2
Doviranns es2sye indicati: 2
T = g . 1
—- la dscrizioni ipotecarie Ey
i
~ i pignoramenti ed altre trascrizioni &
i
p v , b
pregiudizievoli; &
5 — i
e
Me ! caso spacificn g1 rimands giia o
b3
Accument ez ions prodotta ail’ inteino dei fascicole gia’ in ig
- [T
atti ed alla allegata relazicoe integretive acgicrrata ! %
L_’I
redaiica dalle “Studico Ayorad S.p.a0 " in date 08.07.2014 Vi
[
per conte dedllo scrivenle (Allegato Sub. "I7). e
s
g
L
=4
w,
oy
Ol
Qo'
i
4
z
<L
[
-
8
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7.) la verifica della xegolarita’ edilizia e

urbanistica deil bene, anche dal punto di
vigta della corrispondenza con le mappe
catastali noncha’ 1’esistenza della
dichiarazione di agibilita’ dello
stesso, rrevia acquisizicone o
aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla
vigente normativa. In casc di opesre

abusive, contrelli la possibilita’ di

sanatoria ai sensi dell’art. 36 del De-
crete Pregidente delia Repubblica del 6
gingno 2001 n. 380 e gli eventuali costi
della stessa;r alerimenti verifichi
l’eventuale presentaziona di istanze di
condono, indicando il soggetteo istante e
ia normativa in forza delia quaie
l’istanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, 1 costi  per il

conseguimentoe del €titolo in sanatoria e

rialg 64174

le eventuali oblazicni gia’ corrisposte

Iza

o da corrispondere; in ogni altro caso,
la verifica ai fini dell’istanza di

condene che 1 aggiudicatario possa even-

tualmerite presentare, che gli immobili

FTFIR4A DQLALFIZATA

pignorati i trovine nelie condizioni

QceE

Firrrats D UC ANC POCINE_L® Emesse D INFS

previste dall’azrt. 40 - comma sesto —
della ZIegge 28 febbraio 1885 n. 47

ovvero dall’art. 46 — comma cuinto — del

Decrato Presidente della Repubblica del

GRUM. LUCTANG PICCINELLL - ¥ia MUNL=YIDLO, 1576 - 16129 GENOva - Tow, 010,362.90.63 - Tax 010.31.26.23

»




rJ
fa

6 giugno 2001 n. 380, specificando il
costo per il conseguimento del titolo in

sanatoria;

LTesite doilie indagini & degii

duoeriament. effetruatli  presso il uefrici  pubblicd

competenti ha riportato I risultati in gppresso indicatl:

/.1) Dati urbanistici.
Sosando i prevagiconi delle strumento urbanistico
vigqernte ("F.L.C.7 approvaco con [D.CL0. del 24,11.2000 4,
57} 17edificio di coni il hene immchile fa’ parte e '1
ricompraose an uan ambito deflinito MAC-USY  (CAambito edi
conmervarinaoe dell/impiante urbsno storize”).
Larea ou cui inziste 11 fabbricato non  risuita
sottopusts & virtealo ol i 18 eld [aEsa jrg_f._ 7‘:_7__ ca ("B=al Leian
Ad insieme”).
L2 clarssificarioni scpracitate non infinisccono sl !
valore di mercato del bene e zulla commerciabilita’ deilo
shegso.
.2, Titoll edilizi.
=+
L dmmopile ¢ stale costruies in apeoca snteacsdenls 2
I7amao 1542, %
il
7.5.) Dichiarazione di agibilita’/abitabilita’. | ;
Lledificio risulte costruilo ia egpoca ahizcegdents | E
-
[*entrata in vwviaqore dal TPesto Upico® delle  Leyygl é
sals baric avvenuta nell’anno 1831. %
7.4.}) Regolarita’ edilizia, %
a

Lfimmobile e stato costruito in epoca antocodents

Ientrata in vigore della Degye n, 13250716472,
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8.) rediga anche avvalendosi di un delegato

abiilitato, l’attestazione di prestaziocne

energetica’

tr asito ali‘elaborasziona ded e fok ol

acguisiti effettuats medieate 17uso di appesito software

2 » 31

nesso  a disposizions dalls TRoegicne  Ligusis oor
caleolo weile plrestdaziovini energetiche degli  dwmobili,
Gruniiat immebilizre fn puesticpe  ricade in Classe
Energetica v come da “Aftestate di Fresiazione
Energetica” n. 2/85% del 28.06.2016 (Allegato Sub. ML) .
d.) Nel caso si tratti di quota indivisa,
dica innanzituwtio se 1’'immobile =ia
comodamente divisibile in natura,
identificando in gquesto case il lotto da
separare in relazione alla queota del
debitore esecutato ovvero i lotti da
assegnare a ciascun comproprietario c<on
gli aventuali conguagli in  denaro;

fornisca altresi’ 1la valutazione della

sola quota zndivisa.
Nl frecutata risulta cruprictaria
deii‘unira’ immehilisre per ls guoula di un intero (€.

130.906,00.-) e I"units’ immopiliare [t risults

rotenzialmonte divisibile in natnra.
e == 2 (30

Lo surivence rcitdence  con la preszute ed

rejativi ailegalid di AVELE G a i to Irincardce
CiRoM. LUCIANO PICCINELLL - Via MONEVIDEG, {56 - 16120 Gunova - TEL. 010.362.00,63 - FAX 010312623
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arfidatogli pur rimagendo o digposizione di E.Y. per
qualsivoglia ulteriore chiarinenlo e /v necessitd’.

(lon OZ32rvANZa.

Gioneeny Bl 01 Wiglaw 20X6.

Pt
iGoom.| tuetino PICCINELLI)

= Aiieqatj:

Cip. "AY: Verkale di sopvailacao del 03.06.20167

Suh. “B7: Plsrta dafifunita’ immobilisre in scala
Ee: BOU

— Suh. O Dighiarazions deil’ YAgenzia dedile Antrale -

tticio Provinciaie = Territorio” Jdad

L7 e, 206 prot. n. TOOR0GE

— @b, YD7: Belrarti YO.M.p.¥, YW IMAALY o M"Borsioo
Irmohiliasa”;
Sub. YE”: Thnserzieoni immobiliari:
Sub. “F?r Visura sioriea deld Ydatasto labpricati” gLa’
"NLCLELDL T,
— Sun. TG67: Cepiratio i cescione Jdi o azienda aut.ant foate
e d Hobtaio R. Nicolinpi i Genovd sl
070092013 Kep. n. 297
_ Qui. "RY: Contratrto A1 locazicne Jdi ipmobile ad  uso

~emmarcials del 26,70 26047

\
5]
o

wT#; peiazicne ipccatastale delle "“Shudio Azela

S~ A2l 0R.07.2015;
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- Supb. “L¥: Atcestalo &l Certilicarione Enorgetica n,
2735G dal 28.36,204i6;

_ gnph. “M%: jacumentazions foitografica ¢ coloeri.

=]
)
=
.
J’}

ATIESPAZIONE DESLI ADEMPINENTI DT OFT ATLY/ART. 1

DELLA LEGGE n. 83/U5.

1l sottoscritto CGeom. Luciens PICCINELLT in yuaiirta’ Jdi
msperto nominavo neila procediara promossa dal Condominio
di Via Assarorti cisw. ii, atrests di avere iavieto copia
della presente reifazions &l creditore procedeate o
intervenuti e, ai debitore, & wmezzo di posia ordinaria,

nei risperto deilla pocmativa vigesals.
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