Dott. Ing. ROBERTO MOTTOLA
16043 CHIAVARI - VIA N, BIXIO 22/D
tel. 01857303775
mail: mottolar@®libero,it

TRIBUNALE DI GENOVA

Sezione VII — Fallimenti ed Esecuzioni immobiliari
R.G.Es. n.114/2015:
Sabina RADICE (Creditore procedente)
(Avv. M. Bellini)
contro

(Debitore pignorato)

* * * * *

PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA

Il sottoscritto 1Ing. Roberto Mottola, iscritto
all’'Ordine degli 1Ingegneri della Provincia di
Genova al n.5374A, con studio professionale in
Chiavari Via N.Bixio 22/D, & stato nominato C.T.U.
dall’Ill.mo Giudice del Tribunale di Genova Dott.
Franco DAVINI con 1l'incarico di rispondere al
seguente quesito:

“a) Verifichi 1’'esperto innanzitutto la completezza

della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c.

segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei.

b) Provveda quindi alla stima sommaria dell’immobi-

le, accedendovi ed esequendo ogni altra opera-

zione ritenuta necessaria, previa comunica-zione

scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di

ritorno, al debitore, al creditore procedente e

ai_comproprietari della data e del luogo di
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inizio delle operazioni peritali; ai fini della

valutazione tenga conto dell’attuale crisi di

mercato in atto facendo altresi riferimento a

quelli che sono i valori OMI minimi e medi,

escludendo 1 massimi tranne casi particolari e

motivati, ed andando anche sotto i valori minimi

OMI se emerga che 1 prezzli realli siano sotto

tale soglia.

Facclia constare nella sua relazione, previa

suddivisione dell’immobile stimato in lotti

autonomi:

l.1’identificazione del bene, comprensiva dei

confini e dei dati catastali; a questo fine

l’esperto é& autorizzato ad acquisire direttamente
presso 1 rispettivi uffici, previo avviso al creditore
procedente, di documenti mancanti che si profilino
necessari o utili per l’espletamento dell’incarico
anche in copia semplice, con particolare riferimento
all’atto di provenienza e con unica esclusione della
relazione notarile e del certificato di destinazione
urbanistica, unici documenti che deve necessariamente
produrre la parte a pena decadenza;}

2.Una sommaria descrizione del bene;

3.Lo stato di possesso del bene, con indicazio-

ne, se occupato da terzi, del titolo in base
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al quale é occupato, con particolare riferi-

mento alla esistenza di contratti reqgistrati

in data antecedente al pignoramento;

4.L'esistenza di formalitd vincoli o oneri,

anche di natura condominiale, gravanti sul

bene che resteranno a carico dell’acquirente,

ivi compresi i vincoli derivanti da contratti

incidenti sull’attitudine edificatoria dello

stesso o vincoli connessi con il suo carattere

storico-artistico; dovranno essere indicati:

- le domande giudiziali precisando, ove possibile, se la causa sia
ancora in corso, ed in che stato, ed altre trascrizioni;

- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della
casa coniugale al coniuge;

- gli altri pesi e limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter
rem, servittl, uso, abitazione assegnazione al coniuge ecc.).

5.L'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che

saranno cancellati o che comunque risulteranno

non opponibili all’acquirente; dovranno essere indi-

cati:
- le iscrizioni ipotecarie;
- I pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli.

6.La verifica della regolaritid edilizia e urba-

nistica del bene anche da punto di vista della
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corrispondenza con le mappe catastali, nonché

l’esistenza della dichiarazione di aqgibilita

dello stesso, previa acquisizione o

aggiornamento del certificato di destinazione

urbanistica previsto dalla vigente normativa;

in caso di riscontrate irregolarita specifichi

il costo della loro eliminazione se possibile.

7.Rediga anche avvalendosi di un_ delegato

abilitato, l’attestazione prestazione

energetica.

d) Nel caso si tratti di quota Jindivisa, dica

innanzitutto se 1l ’immobile sia comodamente

divisibile in natura, identificando in questo

caso 1l lotto da separare in relazione alla

quota del debitore esecutato ovvero i lotti da

assegnare a ciascun comproprietario con

eventuali conquagli in denaro; fornisca altresi

la valutazione della sola quota indivisa.

Lo scrivente ha prestato giuramento di rito
all’udienza del 10/06/2015 durante la quale & stato
assegnato il termine di consegna della presente
perizia entro 45 gg. prima dell’udienza ex art.569
c.p.c. prevista per il giorno 30/09/2015 previo
invio della perizia stessa, a mezzo posta

ordinaria, al creditore procedente e ai debitori.
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A causa dei prolungati tempi di consegna della
documentazione da acquisire (dovuta al periodo
feriale degli addetti ai servizi), lo scrivente ha
provveduto richiedere ed ottenere proroga di 30 gg.
per il deposito della presente relazione peritale.

A) OPERAZIONI PERITALI

Al fine di rispondere compiutamente al quesito
formulato dall’Ill.mo Giudice delle Esecuzioni, lo
scrivente ha eseguito i seguenti accessi:

- presso l’Agenzia delle Entrate di Genova, Ufficio
Provinciale Servizio di Pubblicita Immobiliare,
per aggiornare l'ispezione ipotecaria relativa al
debitore pignorato (in allegato n.l);

- presso il Notaio Barbara Pastorini di Genova e
presso l’archivio notarile di Genova per reperire
copia degli atti di provenienza delle n.2 unita
immobiliari oggetto di pignoramento (in allegato
n.2 e 3).

- presso l’Agenzia delle Entrate di Genova, Ufficio
di Genova 2, per acquisire copia del contratto di
comodato d’uso concesso dal debitore pignorato,
stipulato in data antecedente al pignoramento, a
favore della societa * . ' "

relativo all’immobile ad uso ufficio sito

a Genova Corso B.Ayres civ.n.10 int.4 (in
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allegato n.4);

- presso 1’'Agenzia delle Entrate di Genova, Ufficio
Provinciale Servizi Catastali, per acquisire le
planimetrie catastali e 1le visure storiche di
ambedue le unita immobiliari oggetto di interesse
(in allegato n.5 e 6);

- presso il Comune di per acquisire
Estratto per riassunto di Matrimonio del debitore
pignorato (in allegato n.7), nonché presso la
Sezione Famiglia del Tribunale di Genova per
prendere visione delle condizioni di cui alla
Sentenza di divorzio consensuale n. del

(Trib. R.G.n. )
derivante da ricorso per separazione consensuale
R.G. 1 ;

- presso 1'Ufficio Visura Progetti del Comune di
Genova e Recco per acquisire la documentazione
tecnico-urbanistica ritenuta utile degli immobili
oggetto di interesse (in allegato n.8 e 9).

I beni oggetto di stima sono n.2 unitd immobiliari

ubicate nel Comune di Genova e di Recco.

Esperiti 1 sopralluoghi e gli accertamenti del

caso, si provvede a rispondere al quesito formulato MOTTOLA

N. 6374
secondo lo schema in esso contenuto.

A) RISPOSTE AL QUESITO
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A.l) ”a) verifichi 1l’esperto innanzitutto la

completezza della documentazione di cul all’art.

567 c.p.c. segnalando al G.E. gli atti mancanti

’

o inidonei”.

La documentazione depositata in atti di cui
all’art. 567 c.p.c. (atto di pignoramento, note di
provenienza, iscrizioni, visure storiche catastali
degli immobili oggetto di stima) & risultata
completa. L'aggiornamento ipotecario eseguito dallo
scrivente alla 26/08/2015 non ha evidenziato
ulteriori nuove formalita (allegato n.1l).

Dalla trascrizione ipotecaria in atti risulta il
seguente pignoramento trascritto presso 1’'Agenzia

del Territorio di Genova: Pignoramento emesso da

Tribunale di Genova in data . . n.rep. e

trascritto presso 1’Agenzia del Territorio di

Genova in data r.g.n. n.part. a
favore di (Creditore procedente)
contro (Debitore pignorato) un

importo di €.
Detto pignoramento colpisce i seguenti immobili:

- quota indivisa pari al 50% in capo al debitore

pignorato, unita immobiliare ad uso ufficio sita
nel Comune di Genova identificata con Sez.Urb.

GEB, F.57 mapp.201, sub.34 (oggi F.57, mapp.773,
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sub.34), zona cens.l, Corso Buenos Ayres civ.n.1l0
int.4, piano primo, ctg. A/10, classe 3, vani 8,
Rendita €.3.057,42;

- intera proprieta in capo al debitore pignorato,

unita immobiliare ad uso civile abitazione sita
nel Comune di Recco identificata con F.10 mapp.52
sub.2 graffato mapp.l1165, Via Colombara civ.n.3A
int.2 (oggi Via Rebora civ.n.26 int.2), piano
terreno, c¢ctg. A/7, classe 3, vani 5,5, Rendita
€.1.335,04.

B.2) “b) provveda quindi alla stima sommaria

dell’'immobile...”.

Previa acquisizione della documentazione ritenuta
utile al fine di rispondere al quesito formulato e
comunicazione a mezzo raccomandata A.R. inviata al
debitore pignorato ed al creditore procedente), lo
scrivente ha effettuato opportuno sopralluogo in
sito in data 10/07/2015 ore 9,30 alla presenza
della , prima presso 1l'’unita
immobiliare di Genova e poi in quella di Recco,
allo scopo di accertare 1lo stato dei 1luoghi,
l'esatta ubicazione, le caratteristiche degli
immobili oggetto di pignoramento ed eseguendo
idonei rilievi planimetrici. Le relative

restituzioni grafiche sono riportate in allegato
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n.10 e 11 (rispettivamente per 1’'immobile di Genova

e gquello di Recco).

Ai fini di stima, il valore di un immobile dipende

generalmente dalla localita nella quale & ubicato,

dalla sua posizione, dalle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche, nonché dall'effettiva o

potenziale utilizzazione dell’immobile stesso.

Quanto sopra premesso, dopo aver compiuto adeguato

sopralluogo in sito, avendo tenuto conto della

funzionalita complessiva del bene oggetto della
presente stima, della posizione e delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, degli

oneri e delle opere derivanti dalla necessita di

sanare e/o regolarizzare le difformita edilizie

riscontrate, facendo riferimento alle ©proprie
personali esperienze in merito alla stima di valore

di mercato di altri immobili similari, lo scrivente

ritiene di poter assegnare agli immobili in

questione, quale valore pil probabile, quello

corrispondente alla cifra di:

B.2.1) UNITA IMMOBILIARE AD USO UFFICIO SITA NEL
COMUNE DI GENOVA CORSO BUENOS AYRES CIV.N.10
INT.4:

- quota indivisa di proprieta pari al 50% in

capo al N.C.E.U. Sez.Urb. GEB,
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F.57 mapp.201, sub.34 (oggi F.57, mapp.773,
sub.34), zona cens.l, Corso Buenos Ayres
civ.n.1l0 int.4, piano primo, ctg. A/10, classe
3, vani 8, Rendita €.3.057,42: €.120.000,00
(Eurocentoventimila/00) corrispondenti a circa
€.1.800,00 /mg. moltiplicati per la superficie
commerciale dell’immobile (pari a mg. 168,41,
come risulta dallo schema di calcolo della
superficie commerciale riportato in allegato
n.10) diviso per la quota indivisa del 50% e
moltiplicato per un coefficiente riduttivo
dell’80% (per tener conto della minore
appetibilita derivante proprio dalla quota
indivisa pignorata) e gia detratti i costi per
regolarizzare le difformita urbanistiche
riscontrate (stimati in €.5.500,00). Si
precisa che le quotazioni risultanti dall’OMI
aggiornate al semestre 2/2014, riportano un
valore di mercato di €.1.800,00-2.600,00/mq.
di superficie lorda con riferimento a “uffici”
ed in stato di conservazione ‘normale’ (come
quello nel caso in questione).

B.2.2) UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE

R
MOTTOLA
N. 5374

SITA NEL COMUNE DI RECCO VIA REBORA CIV.N.26

INT.2:
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- piena proprieta in capo a al

B.3)

N.C.E.U. F.10 mapp.52 sub.?2 graffato
mapp.1165, Via Colombara civ.n.3A int.2 (oggi
Via Rebora c¢iv.n.26 int.2), piano terreno,
ctg. A/T, classe 3, vani 5,5, Rendita
€.1.335,04: €.275.000,00 (Euroduecentoset~
tantacinquemila/00) corrispondenti a <circa
€.3.200,00/mg. moltiplicati per la superficie
commerciale dell’immobile (pari a mg. 91,04,
come risulta dallo schema di calcolo della
superficie commerciale riportato in allegato
n.1ll) e gia detratti i costi per regolarizzare
le difformita urbanistiche riscontrate e per
le demolizioni che si rendono necessarie. Si
precisa che le quotazioni risultanti dall’OMI
aggiornate al semestre 2/2014 riportano un
valore di mercato di €.3.600,00-5.200,00/mq.
di superficie lorda con riferimento a
"abitazioni civili” ed in stato di
conservazione ‘normale’ (come quello nel caso
in guestione).

“¢) faccia constare nella sua relazione, pre-

via suddivisione dell’immobile stimato in lotti

autonomi :

Pag. 11 di 35




Dott. Ing. ROBERTO MOTTOLA
16043 CHIAVARI - VIA N, BIXIO 22/D
tel, 01857303775
mail; mottolar@libero.it

l.L’'identificazione del bene, comprensiva dei

confini e dei dati catastali; a questo fine I'esperto é

autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi uffici, previo
avviso al creditore procedente, di documenti mancanti che si profilino
necessari o utili per I'espletamento dell’incarico anche in copia
semplice, con particolare riferimento all’atto di provenienza e con
unica esclusione della relazione notarile e del certificato di
destinazione urbanistica, unici documenti che deve necessariamente
produrre la parte a pena decadenza;

2.Una _sommaria descrizione del bene;

3.Lo stato di POSSEesso del bene, con

indicazione, se occupato da terzi, del titolo

in base al quale é occupato, con particolare

riferimento alla esistenza di contratti

registrati in data antecedente al

plignoramento;

4.L’esistenza di formalita vincoli o oneri,

anche di natura condominiale, gravanti sul

bene che resteranno a carico dell’acquirente,

ivi compresi i vincoli derivanti da contratti

incidenti sull’attitudine edificatoria dello

stesso o vincoli connessi con il suo carattere

storico-artistico; dovranno essere indicati:

- le domande giudiziali precisando, ove possibile, se la causa sia

ancora in corso, ed in che stato, ed altre trascrizioni;
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- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della
casa coniugale al coniuge;

- gli altri pesi e limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter
rem, servitl, uso, abitazione assegnazione al coniuge ecc.) ;

5.L'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che

saranno cancellati o che comunque risulteranno

non opponibili all'’acquirente; dovranno essere indi-

cati:
- le iscrizioni ipotecarie;
- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

6.La verifica della regolarita edilizia e

urbanistica del bene anche da punto di vista

della corrispondenza con le mappe catastali,

nonché 1l’esistenza della dichiarazione di

agibilita dello stesso, previa acquisizione o

aggiornamento del certificato di destinazione

urbanistica previsto dalla vigente normativa;

in caso di riscontrate irregolaritd specifichi

il costo della loro eliminazione se

possibile”.

La risposta a questa parte di quesito viene
distinta per ognuno degli immobili oggetto di pi-

gnoramento.
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B.3.1) UNITA IMMOBILIARE AD USO UFFICIO SITA NEL

COMUNE DI GENOVA, CORSO BUENOS AYRES CIV.N.10

INT.4, PIANO PRIMO

o
.

Dati catastali: N.C.E.U. del Comune di Genova

Sez.Urb. GEB, F.57 mapp.201, sub.34 (oggi F.57,
mapp.773, sub.34), =zona cens.l, Corso Buenos
Ayres civ.n.10 int.4, piano primo, ctg. A/10,
classe 3, vani 8, Rendita €.3.057,42.

Confini (in senso orario): Corso B.Ayers, u.i
civ.n.10 int.3, vano scala c¢iv.n.10, cavedio,
distacco con Via Mira.

Atto di provenienza: scrittura privata con

sottoscrizione autenticata di compravendita

Notaio Barbara Pastorini di Genova del

rep.n. racc.n. ; trascritto in
data r.gen. r.part. con la
quale : e (nata a

) acquistano, ciascuno per
la gquota indivisa del 50%, 1'immobile in
questione da . (nata a Genova

‘. A quell’epoca detto immobile aveva
destinazione d’uso C/3 (Laboratori per arti e
mestieri). Copia del titolo dell’atto di

provenienza & riportato in allegato n.2.
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Sommaria descrizione del bene: unita immobiliare

ad uso ufficio posto al piano primo in stabile
di civile abitazione (risalente alla fine del
1800) ubicato nel Comune di Genova Corso B.Ayres
civ.n.10. La struttura portante si compone di
muri perimetrali e di spina interni in pietra e
laterizio di forte spessore; lo stato generale
di manutenzione appare discreto. L’'accesso
avviene da Corso B.Ayres per mezzo di atrio di
ingresso, vano scala e  ascensore interno
condominiali. Distinto con 1l'interno n.4, si
compone di n.l ingresso, n.l sala d’attesa, n.é6
locali ad uso ufficio, n.2 bagni e n.l poggiolo.
L’altezza interna dei locali varia da 2,87 m.
fino 3,22 m., la superficie lorda del bene é& di
circa 167,72 mg., quella netta di circa 116,62
mng., oltre a 2,76 mqg. di poggiolo. Le
caratteristiche di finitura interna sono nella
generalita discrete: pavimentazione interna
parte in piastrelle, parte in parquet e parte in
pietra di ardesia con tozzetto di marmo bianco;
il rivestimento dei bagni & in ceramica
(h=1,80m. circa); le pareti interne ed i
soffitti sono intonacati a civile, tinteggiate

in colore chiaro con pitture del tipo lavabile;

Pag. 15 di 35




Dott. Ing. ROBERTO MOTTOLA
16043 CHIAVARI - VIA N, BIXIO 22/D
tel, 01857303775
mail: mottolar@libero.it

gli infissi sul prospetto di Corso B.Ayres sono
in alluminio anodizzato con vetro semplice,
mentre gli altri sono in alluminio bianco con
vetrocamera; i serramenti sono alla genovese in
alluminio color arancio; l'alloggio & dotato di
riscaldamento autonomo mediante calderina a gas
(installata sul poggioclo) atta anche alla
produzione di acqua; ogni locale é provvisto di
corpi radianti di adeguate dimensioni;
l’impianto elettrico é del tipo sottotraccia ed
ogni locale é provvisto di un numero opportuno
di prese e punti luce; il tutto & meglio
evidenziato nella documentazione fotografica

riportata in allegato n.14.

Stato di possesso del Dbene: l'ufficio in

questione risulta utilizzato sia

che da (ciascuna
proprietaria per la quota indivisa del 50%
dell’'ufficio stesso) per le proprie attivita
professionali. Presso 1'Ufficio delle Entrate di
Genova, Ufficio Genova 2, lo scrivente ha potuto
accertare l’esistenza di un contratto di
comodato d’'uso gratuito dell’unita immobiliare

in questione stipulato in data antecedente al

pignoramento a favore della
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societa “ ' 8.r.l.
(copia del contratto in allegato n.4).

Esistenza di formalitad, vincoli o oneri, anche

di natura condominiale: 1l'Amministratore pro-

tempore dello stabile di Corso B.Ayres civ.n.10,
Sig. Ubaldo Antoniani di Genova, ha informato lo
scrivente che negli esercizi 2014 e 2015
(periodo 01/01 - 31/12) non risultano saldate le
seguenti somme:
°® a carico del debitore pignorato:
- 2014: €.2.974,88;
-~ 2015: €.500,03, prima e seconda rata;
°° a carico di (proprietaria per
la guota indivisa del 50% dell’ufficio
stesso):
- 2014: €.187,12;
- 2015: €.500,03, prima e seconda rata.

Domande giudiziali: non risultano.

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale al coniuge:

come risulta dall’Estratto per riassunto di
Matrimonio (in allegato n.7), il debitore
pignorato aveva contratto il matrimonio in data

optando per il regime di separazione

dei beni; risulta, altresi, divorziato con
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sentenza del Tribunale di , ‘ del
(derivante da ricorso per separazione
consensuale R.G.n. omologato in data
J; premesso che dal matrimonio non
sono nati figli, 1le condizioni di separazione
consensuale stabilite sono 1e seguenti: “1- 1
coniugi rinunciano reciprocamente ad ogni diritto derivante dalla
separazione, dichiarando il componimento € la conseguente
inesistenza di qualsiasi obbligazione relativa;, 2- | coniugi
acconsentono reciprocamente al rilascio/rinnovo dei rispettivi
passaporti”.

& Altri pesi e 1imitazioni d'uso: non risultano.

& Formalita, vincoli e oneri che saranno

cancellati o© che risultano non opponibili

all’acquirente:

- iscrizioni ipotecarie:

vt Bl A BT e DD N LN

Pag. 18 di 35




Dott. Ing. ROBERTO MOTTOLA
16043 CHIAVARI - VIA N. BIXIO 22/D
tel. 0185/303775
mail: mottolar@libero.it

Pag. 19 di 35



L/
0.0

Dott. Ing. ROBERTO MOTTOLA
10043 CHIAVARI - VIA N, BIXIO 22/D
tel. 01857303775
mail: mottolar@libero.it

terreno, ctg. A/7, «classe 3, vani 5,5,
Rendita €.1.335,04.

Verifica regolaritad urbanistica: dalla documen-

tazione tecnica reperita presso l1'Ufficio
Edilizia privata del Comune di Genova risulta
che 1'immobile in questione, originariamente
adibito a laboratorio, é stato oggetto
intervento edilizio D.I.A. del 27/03/2001
prot.n.1782 mediante cambio di destinazione
d'uso ad ufficio, realizzazione di servizi
igienici e relativi antibagni e opere di
manutenzione interna. Il raffronto con lo stato
dei luoghi, ha permesso di accertare che 1l’unita
immobiliare in questione non & regolare dal
punto di vista urbanistico. Le difformita
riguardano la mancata realizzazione delle
tramezzature interne di separazione dei due
bagni dai rispettivi antibagni e la
realizzazione di uno spazio (armadio a muro) nel
locale ufficio n.9 (con ogni probabilita
ricavato nello spessore del muro di spina
interno). Le difformita riscontrate sono
sanabili ai sensi della L.R.n.16/2008.

Verifica dell’esistenza della dichiarazione di

agibilita: non risulta alcuna agibilita
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dell’unita immobiliare in questione, né
dell’intero stabile.

% Costo di eliminazione delle irregolarita: il

costo per la regolarizzazione urbanistica
dell’unita immobiliare e stimabile in
complessivi €.5.500,00 di cui €.3.500,00 per
pratica edilizia, variazione catastale,
sanzioni, parcella professionista, diritti e
oneri accessori, IVA e Cassa Previdenza, e
€.2.000,00 per 1l'’esecuzione delle tramezzature
di separazione dei due bagni dai rispettivi
antibagni (IVA compresa).

% Attestazione prestazione energetica: lo

scrivente si & avvalso del Geom. Giorgio Canepa
per la redazione dell’APE (Attestazione
Prestazione Energetica); il relativo attestato &
riportato in allegato n.12.
B.3.2) UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE
SITA NEL COMUNE DI RECCO, VIA REBORA CIV.N.26
INT.2, PIANO TERRENO

% Dati catastali: N.C.E.U. del Comune di Recco

F.10 mapp.52 sub.2 graffato mapp.l1165, Via
Colombara c¢iv.n.3A int.2 (oggi Via Rebora

civ.n.26 int.2), piano terreno, ctg. A/7, classe

3, vani 5,5, Rendita €.1.335,04.
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Confini (in senso orario}: intercapedine,
giardi-no annesso all’int.4, passaggio

condominiale, area di servizio cabina Enel, area
occupata da boxes, passaggio condominiale,
giardino annesso all’int.1, appartamento
civ.n.10 int.1l, locale caldaia.

Atto di provenienza: atto notarile pubblico di

compravendita Notaio : . di
Genova del rep.n. racc.n. '
trascritto in data r.gen.

r.part. con il quale acquista

la piena proprieta 1l’immobile in questione da

({nata a Genova ;. Copia
del titolo dell’atto di provenienza & riportato
in allegato n.3.

Sommaria descrizione del bene: unita immobiliare

ad uso civile abitazione posto al piano terreno
in stabile di civile abitazione wubicato nel
Comune di Recco Via Colombara civ.n.3A (oggi Via
Rebora civ.n.26). La struttura portante & in
c.a., lo stato generale di manutenzione appare
discreto. L'accesso all’unitd immobiliare &
possibile da Via Rebora per mezzo di scalinata
pedonale condominiale esterna e quindi al

giardino di proprieta esclusiva per mezzo di
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cancelletto. Distinto con 1l’interno n.2, esso si
compone di ampio n.l soggiorno-pranzo, n.l
cucina, n.2 camere, n.l bagno, n.l disimpegno e
n.l ripostiglio a muro. L‘altezza interna dei
locali & 2,80 m., la superficie lorda del bene é
di circa 78,11 mg., quella netta di circa 51,90
mg., oltre a circa 258 mg. di giardino nel quale
eé anche presente un manufatto abusivo in
muratura ad uso forno-barbecue. Le
caratteristiche di finitura interna sono nella
generalita discrete: pavimentazione interna in
piastrelle, in parquet nelle camere,
rivestimenti di bagno e cucina in ceramica
(h=2,00m. circa), pareti interne e soffitti
intonacati a «civile, tinteggiate in colore
chiaro con pitture del tipo lavabile, infissi in
legno con vetrocamera, serramenti alla genovese
in alluminio color arancio. L’alloggio & dotato
di riscaldamento centralizzato e produzione di
acqua calda autonoma mediante calderina a gas
esterna; ogni locale €& provvisto di corpi
radianti di adeguate dimensioni; 1’impianto
elettrico &€ del tipo sottotraccia ed ogni locale
€ provvisto di un numero opportuno di prese e

punti luce; il tutto & meglio evidenziato nella
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documentazione fotografica riportata in allegato
n.l15.

Stato di possesso del bene: 1’appartamento in

guestione risulta occupato dal debitore
pignorato. Presso 1'Ufficio delle Entrate lo
scrivente ha potuto accertare che non risultano
contratti registrati in data antecedente al
pignoramento.

Esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche

di natura condominiale: 1'Amministratore pro-

tempore dello stabile di Via Rebora civ.n.13-26,
Rag. Francesco Bernardi di Recco, ha informato
lo scrivente che negli esercizi 2013, 2014 e
2015 (periodo 01/07 - 30/06) non risultano
saldate le seguenti somme:

- 2013/2014: €.692,87;

- 2014/2015: €.1.508,10;

- 2015/2016: €.510,33, prima rata.

Domande giudiziali: presso il Tribunale di

Genova lo scrivente ha potuto accertare che & in

corso una causa del Condominio Via Rebora 13-26

Recco contro (R.G.n.
assegnata all’Ill.mo Giudice Dott. Franco
Davini).
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Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale al coniuge:

come risulta dall’Estratto per riassunto di
Matrimonio (in allegato n.7), il debitore
pignorato aveva contratto il matrimonio in data
optando per il regime di separazione
dei beni; risulta, altresi, divorziato con
Sentenza del Tribunale di Genova n. del
(derivante da ricorso per separazione
consensuale R.G.n. -, omologato in data
,i premesso che dal matrimonioc non
sono nati figli, le condizioni di separazione
consensuale stabilite sono 1le seguenti: “7- |
coniugi rinunciano reciprocamente ad ogni diritto derivante dalla
separazione, dichiarando il componimento e la conseguente
inesistenza di qualsiasi obbligazione relativa, 2- | coniugi
acconsentono reciprocamente al rilascio/rinnovo dei rispettivi
passaporti”.

Altri pesi e limitazioni d’uso: non risultano.

Altri pesi e limitazioni d’uso: non risultano.

Formalita, vincoli e oneri che saranno

cancellati o che risultano non opponibili

all’acquirente:

- iscrizioni ipotecarie: Ipoteca volontaria del

- rep.n. . ]  Notaio
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int.2 (oggi Via Rebora civ.n.26 int.2), piano
terreno, c¢tg. A/7, «classe 3, wvani 5,5,
Rendita €.1.335,04.

% Verifica regolarita urbanistica: dalla documenta-

zione tecnica reperita presso 1'Ufficio Edilizia
privata del Comune di Recco risulta che lo
stabile ove & inserita 1l’'unitad immobiliare in
questione & stato edificato con L.E.n.44 del
06/09/1965. Il raffronto con lo stato dei luoghi,
ha permesso di constatare che 1’appartamento
pignorato non & regolare dal punto di vita
urbanistico. Le difformita riguardano il
frazionamento del piano terreno in due unita
abitative (originariamente una unica unita), 1la
presenza dell’armadio-ripostiglio (con aumento
della superficie interna dell’appartamento in
questione), l’'esecuzione di modifiche interne
nonché la realizzazione di forno-barbecue a
margine del giardino di pertinenza. Assunte
informazioni presso 1'Ufficio Edilizia Privata
del Comune di Recco, si specifica che le
difformita riscontrate sono tutte sanabili ai
sensi della L.R.n.16/2008.

Al contrario, l'abusiva realizzazione del forno-

barbecue non & sanabile (trattandosi di manufatto
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che eccede per forme e dimensioni quelle massime
previste dal REC vigente) e, pertanto, se ne deve
prevedere la demolizione.

Verifica dell’esistenza della dichiarazione di

agibilita: lo stabile & dotato di Certificato di
Abitabilita n.24/473 del 21/09/1967 (lavori
ultimati il 01/08/1967); in detto Certificato
risulta gia eseguito il frazionamento del piano
terreno.

Costo di eliminazione delle irregolarita: il

costo per la regolarizzazione urbanistica
dell’'unita immobiliare e stimabile in
complessivi €.13.000,00 di cui €.9.500,00 per
pratica edilizia, variazione catastale,
sanzioni, parcella professionista, diritti e
oneri accessori, IVA e Cassa Previdenza, e
€.3.500,00 per la demolizione del forno-
barbecue, carico e trasporto alla discarica (IVA
compresa).

Attestazione prestazione energetica: lo

scrivente si & avvalso del Geom. Giorgio Canepa
per la redazione dell'APE (Attestazione
Prestazione Energetica); il relativo attestato e

riportato in allegato n.13.
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B.4)”Nel caso si tratti di quota indivisa, dica

innanzitutto se 1’immobile sia comodamente

divisibile in natura, identificando in questo

caso il lotto da separare in relazione alla

quota del debitore esecutato ovvero i lotti da

assegnare a ciascun comproprietario con

eventuali conquagli in denaro; fornisca altresi

la valutazione della sola quota indivisa”.

La risposta a questa parte di quesito viene
distinta per ognuno degli immobili oggetto di
pignoramento.

B.4.1) UNITA IMMOBILIARE AD USO UFFICIO SITA NEL

COMUNE DI GENOVA, CORSO BUENOS AYRES CIV.N.10

INT.4, PIANO PRIMO

Stante la quota indivisa di proprieta pari al 50%
ciascuno in capo a (debitore
pignorato) ed a ' assunte
informazioni presso 1'Ufficio Edilizia Privata del
Comune e la protezione Civile (in quanto Corso
B.Ayres & inserita in =zona esondabile fascia “A”
del Piano di Bacino), lo scrivente ha appreso che
dal punto di vista urbanistico l’unitad immobiliare
in questione pud essere divisibile mediante
presentazione di C.I.L.A. senza pagamento di oneri

e/o reperimento di posto auto.
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Per questo motivo & stato predisposto un progetto

divisionale in n.2 lotti dell’unita immobiliare, e

pit precisamente (vedasi progetto divisionale

riportato in allegato n.16):

~ Lotto n.l: di superficie commerciale pari a 81,74
mg., composto da n.3 locali, un bagno ed un
poggiolo (evidenziato con il colore verde) e
locale ingresso in comune con il lotto n.2
(evidenziato con il colore fuxia);

- Lotto n.2: di superficie commerciale pari a 86,67
mg., composto da n.4 locali ed un Dbagno
(evidenziato con 1l colore giallo) e 1locale
ingresso in comune con il lotto n.l (evidenziato
con il colore fuxia).

Il bene in questione & comodamente divisibile in

due lotti in quanto per la sua divisione fisica

occorre  prevedere semplici opere edilizie e

sezionare 1’impianto elettrico con costi

guantificabili in circa €.6.000,00 (IVA compresa).

Relativamente all’impianto di riscaldamento, 1lo

scrivente ritiene che possa essere mantenuto in

comune quello esistente previa redazione di

semplice tabella millesimale per la ripartizione

delle relative spese.
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Per la pratica C.I.L.A. di divisione (da presentare
all’'Ufficio Edilizia del Comune di Genova),
l’aggiornamento catastale, la tabella millesimale
del riscaldamento e oneri accessori si stima un
costo professionale pari a circa €.6.000,00 (IVA e
Cassa previdenza compresi).

Qui di seguito si provvede alla valorizzazione dei

lotti ed all’assegnazione, come richiesto nel

gquesito:
~ Lotto n.l1l: a © per la piena

proprieta, composta di n.3 locali ad uso
ufficio, un  bagno, un poggiolo e locale
ingresso in comune con il lotto n.2:
€.145.000,00 (Eurocentoquarantacinguemila/00)
corrispondenti a circa €.1.900,00 /mg.
moltiplicati per la superficie commerciale
dell’immobile (pari a mg. 81,74, come risulta
dallo schema di <calcolo della superficie
commerciale riportato in allegato n.16) e gia
detratti i costi al 50% per regolarizzare le
difformita urbanistiche riscontrate (stimati in
€.5.500,00) e per la separazione dell’unita
immobiliare in lotti (€.6.000,00+€.6.000,00);

- Lotto n.2: a per la piena

proprieta, composta di n.4 locali ad uso
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ufficio, un bagno e locale ingresso comune con
il lotto n.l: €.155.000,00 (Eurocentocinquanta-
cinquemila/00) corrispondenti a circa
€.1.900,00 /mg. moltiplicati per la superficie
commerciale dell’immobile (pari a mg. 86,67,
come risulta dallo schema di calcolo della
superficie commerciale riportato in allegato
n.16) e gia detratti i costi al 50% per
regolarizzare le difformita urbanistiche
riscontrate (stimati in €.5.500,00) e per la
separazione dell’unita immobiliare in lotti
(€.6.000,00+€.6.000,00);

con conseguente conguaglio in denaro a favore del

lotto n.1 pari a €.5.000,00.

Come gia specificato in precedenza, la valutazione

della sola quota indivisa pari al 50% in capo dal

debitore pignorato & pari a €.120.000,00.

B.4.2) UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE

UFFICIO SITA NEL COMUNE DI RECCO, VIA REBORA

CIV.N.26 INT.2, PIANO TERRENO

Il bene in questione non & divisibile.

* * * * *

La presente relazione é& stata inviata per Posta

Elettronica Certificata sia al creditore procedente
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sia al debitore pignorato come risulta da ricevute

di notifica riportate in allegato n.17.

Ad evasione dell’incarico gentilmente conferitogli,

resta a

disposizione per (qualsiasi eventuale

chiarimento.

Chiavari 24/09/2015

P.S5. In allegato:

~ all.n.1l:

-~ all.n.2:

- all.n.3:

- all.n.4:

Aggiornamento ispezione ipotecaria;
Copia titolo atto di provenienza di cui
all’unita immobiliare sita in Genova
Corso Buenos Ayres civ.n.1l0 int.4;
Copia titolo atto di provenienza di cui
all’unita immobiliare sita in Recco Via
Rebora civ.n.26 int.2;
contratto di comodato d’uso concesso dal
debitore esecutato stipulato in data
antecedente al pignoramento a favore
della societa

" S.r.l. relativo all’immobile ad uso
ufficio sito a Genova Corso B.Ayres

civ.n.1l0 int.4;
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- all.n.5: Planimetria catastale e visura storica
unita immobiliare sita in Genova Corso
Buenos Ayres civ.n.l0 int.4;

- all.n.6: Planimetria catastale e visura storica
unita immobiliare sita in Recco Via
Rebora civ.n.26 int.2;

- all.n.7: Estratto per riassunto di Matrimonio di

e Certificato di residenza
storico;

- all.n.8: Documentazione tecnico-urbanistica di
cui all’unitad immobiliare sita in Genova
Corso Buenos Ayres civ.n.1l0 int.4;

- all.n.9: Documentazione tecnico-urbanistica di
cui all’unita immobiliare sita in Recco
Via Rebora civ.n.26 int.2;

- all.n.10:Rilievo planimetrico e schemi di calcolo
superfici utili nette e commerciale
relativi all’unita immobiliare sita in
Genova Corso Buenos Ayres civ.n.10
int.4;

- all.n.ll:Rilievo planimetrico e schemi di calcolo
superfici utili nette e commerciale
relativi all’unita immobiliare sita in

Recco Via Rebora civ.n.26 int.2;
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all.n.12:A.P.E. relativa all’'unita immobiliare
sita in Genova Corso Buenos Ayres
civ.n.10 int.4;

all.n.13:A.P.E. relativa all’unita immobiliare
sita in Recco Via Rebora civ.n.26 int.2;

all.n.l4:Documentazione fotografica relativa
all’unita dimmobiliare sita in Genova
Corso Buenos Ayres civ.n.l1l0 int.4;

all.n.l5:Documentazione fotografica relativa
all’unita immobiliare sita in Recco Via
Rebora civ.n.26 int.2;

all.n.l6:Progetto divisionale in due lotti
relativo all’unita immobiliare sita in
Genova Corso Buenos Ayres civ.n.10
int.4;

all.n.17:Ricevute di notifica al creditore

procedente e al debitore pignorato.
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