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GEOM. FABRIZIO BORELLA

RELAZIONE DEL PERITO

Il sottoscritto, Geom. Fabrizio Borella, libero professionista, iscritto al Collegio dei
Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Genova al n® 2768, con studio in Genova
Via Montello, 34 e 36 rossi, nominato perito esperto nella procedura in epigrafe, il giorno
11 dicembre 2014 prestava giuramento d’innanzi il G.E. Dott. Bianchi Daniele, il quale gl
affidava l'incarico di rito.

1— QUESITO

1l Giudice pone all'esperto il seguente quesito:

a) verifichi l'esperto, innanzitutto la completezza della documentazione di cui all'art. 567 cipa;
segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei:

b) provveda, quindi, alla stima sommaria dell'immobile, accedendovi ed eseguendo ogni altra
operazione ritenuta necessaria.

c) faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell'immobile stimato in lott
autonormi:

1. Tidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

A questo fine l'esperto & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi uffici, previo
avviso al creditore procedente, 1 documenti mancanti che si profilino necessari o utili per
lespletamento dell'incarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento all'atto di
provenienza e con unica esclusione della documentazione ipocatastale, che deve necessariamente
produrre la parte a pena di decadenza;

2, una sommaria descrizione del hene; .

3. lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale ¢
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratt registrati in data antecedente al
pignoramento; l'esperto dovra indicare quali oneri o diritti altrui gravano sui beni: dovra
accertare se l'immobile & posseduto da soggetti estranei e I'epoca in cui & incomineiato il possessa,
se esso € sine titulo e, quindi, se esso & idoneo a far maturare 'usucapione in favore del pOsSsesso;
il titolo in base al quale i terzi posseggono I'immobile (acquisendo il contratto, di locazione, di
comodato o altro); ove il bene risulti concesso in locazione, dovra accertare, anzitutto, se il
contratto € stato stipulato con atto pubblico o scrittura privata autenticata o registrata, con
indicazione della data (argomento valutabile ex art. 2923 cc. Per I'opponibiliti del contratto
all'aggindicatario), e quindi dovra verificare I'entita del canone pattuito (poiché I'acquirente finale
non sard tenuto a rispettare la locazione qualara il prezzo convenuto sia inferiore di un terzo al
giusto prezzo o a quello risultante da precedenti locazioni: art. 2923 terzo comma cc.)

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 sulla

attitudine edificatoria dello stesso o i vineoli connessi con il suo carattere storico -artistico;
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

Dovranno essere indicali:

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

» gliatti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

# le convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

# gli altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso,
abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.);

5. l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno eancellati o che comungque risulteranno
non opponibili all'acquirente;
Dovranno essere indicati:

# leiscrizioni ipotecarie

# 1pignoramenti ed altre traserizioni pregiudizievoli

6. la verifica delle regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza della dichiarazione
di agibiliti dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa.

7. la formazione di eventuali lotti, tenendo conto delle esigenze di vendibilitd proprie del caso
concrelo ¢ con opportuno eventuale aggiornamento catastale:

d) nellipotesi in cui I'immobile non risulti accatastato, oppure risulti accatastato in modo
difforme rispetto alla situazione reale, il CTU proceda alle necessarie attivitd idonee a renderlo
vendibile per il Professionista delegato;

e) accerti il CTU se la vendita va soggetta ad imposta di registro o, invece, ad IVA, accertando -
presso il competente Ufficio IVA — o acquisendo la documentazione contabile, che dovra essere
richiesta al debitore esecutato e di cui costui dovesse essere in possesso (qualora imprenditore)

f) nel caso si tratti di quota indivisa, dica, anzitutto, se limmobile sia comodamente divisibile in
natura, identificando in questo caso il lotto da separare in relazione alla quota del debitore
eseculato ovvero i lotti da assegnare a ciascun comproprietario con gli eventuali conguagli in
denaro; fornisca altresi la valutazione della sola quota indivisa.

g) Il perito dovra, altresi procedere alla redazione dell APE

L'esperto osservera il disposto dell’art. 173 bis c.p.c.

L'esperto dovra:

» Sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere all'immobile, e
avvertire il giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode giudiziario
diverso dal debitore, ove non gia nominato;

» Riferire immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni peritali, informando contestualmente la parte che I'esecuzione potrd essere
sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui

aderiscano tutti gli altri creditori;
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

» Formulare tempestivamente istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di
osservanza del termine deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti.

Il Giudice autorizza l'esperto all'uso del mezzo proprio, ad avvalersi dell'ausilio di
dattilografia per la redazione della stima, nonché al ritiro del fascicolo contenente la
documentazione ipotecaria e catastale, da restituire, al pit tardi, al momento del deposito

della relazione;

2 - DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 C.P.C.

Esaminata la documentazione in atli lo scrivente conferma che la stessa & completa con la

Relazione notarile ventennale, a firma del Dott. Figari Gianenrico e visure catastali.

3 - OPERAZIONI PERITALI

Dopo aver accettato l'incarico e prestato giuramento di rito, in data 24 settembre 2014, lo
scrivente procedeva alle necessarie indagini ed accertamenti ¢ precisamente:

- presso PAgenzia del Territorio della Provincia di Genova per reperire gli atti catastali
aggiornati, nonché la planimetria degli immobili;

- presso 'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Genova per le verifiche urbanistiche;

- presso gli archivi informatici del Comune di Genova per reperire il decreto di agibilita
¢fo abitabilita del fabbricato, nonché l'inquadramento urbanistico (PUC) e verifica
sussistenza vincoli paesaggistici;

Come stabilito dalla procedura, in data 6 ottobre 2014 il soltoscritto comunicava, alle parti,
la data del sopralluogo a mezzo raccomandata A.R — vedi allegato n. 2-. In data 15 ottobre
2015, alle ore 9,30 si recava presso I'unitd immobiliare in oggetto, ove nessuna delle parti
era presente, quindi senza poter accedere all’appartamento. In data 29 ottobre 2014 veniva
inviata comunicazione alla Cancelleria del Tribunale e a parte promotrice, per riferire
sullimpossibilith  di  accedere all'uniti immobiliare. Successivamente 'esecutata,
proponeva alla parle attrice un pagamento rateale di tutto il debito — n. 8 rate, con
scadenza il 15 giugno 2015 -. A seguito di istanza da parte proponente, I'lll.mo Giudice
disponeva la sospensione del processo esecutivo, per dodiei mesi. In data 28 agosto 2015,
parte attrice faceva ricorso di riassunzione della procedura esecutiva, perché non erano
stati onorati gli accordi. Nel corso dell'udienza del 20 ottobre 2015, I'lll.mo Giudice De
Lucchi, confermava l'incarico al CTU dando quale termine per la consegna il 10 gennaio
2016. Previo avviso agli interessati, in data 26 ottobre 2015, lo scrivente riusciva ad
accedere all'unita immobiliare in oggetlo, per eseguire 1 rilievi metrici, fotografici e tutte le

attivita oceorrenti per esaurire il gradito incarico ricevuto,
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

Considerato che, l'appartamento era privo di certificazione energetica lo serivente ha
provveduto ad eseguire i necessari rilievi per la redazione dell’ APE.

Nel mese di dicembre 2015, venivano richiesti i seguenti documenti all’ Amministratore di
Condominio: stato di pagamento dell'amministrazione ordinaria; stato di pagamento di
eventuali straordinarie; eventuali delibere per interventi di straordinaria manutenzione da
eseguirsi o gia in corso; eventuali vincoli condominiali, che gravano sugli immobili in
oggetto; copia dell'ultimo bilancio; copia del Regolamento di condominio; eventuali
attestati di prestazione energetica, riferiti all’edificio;

Terminate le operazioni peritali, si procedeva con le indagini di mercato, necessarie alla

valutazione dei beni in oggetto.

4 — IDENTIFICAZIONE DEI CESPITI E CRITERI DI STIMA

4.1 —BENI PIGNORATI

Piena proprieta dell’appartamento sito nel Comune di Genova, distinto con l'interno n. 1,
facente parte del fabbricato civico n. 25, di Via Sampierdarena (San Pier d’Arena),

identificato al Catasto Fabbricato al Fg. 41 Mapp. 291, Sub. 7.
I e - T e WETT g 2 T
i . o,

Figura n. 1 — localizzazione
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

4.2 —CRITERI E METODI DI STIMA

La stima dell'immobile sard effettuata a valore venale, tenendo conto dell’esposizione,
orientamento, piano e grado di finitura. Altri parametri che influenzano la valutazione
sono 'ubicazione, lo stato di conservazione e manutenzione e la data di costruzione del
fabbricato, di cui 'unitd immobiliare fa parte.

L'analisi dei valori di mercato, nella zona, riferiti al metro quadrato di superficie
commerciale, (dove per s;upelrjﬁcie commerciale si intende la superficie dellunita
immobiliare al lordo dei muri interni, al 50% dei muri di confine interno e ad 1/3 dei
murt perimetrali esterni sino ad un massimo di 50,00 cm.), costituira infine la base per la

determinazione del valore venale dell'immaobhile.

5 — CONDIZIONI ESTRINSECHE

5.1 - BREVE NOTA SULLA ZONA IN CUI E SITO LIMMOBILE

L'unita immobiliare oggetto di stima & collocata nel Comune di Genova, nel quartiere di
Sampierdarena che confina a levante con San Teodoro, a nord con Rivarolo, a ponente
con Cornigliano e a sud con l'area portuale e facente parte della Circoserizione
Municipio IT — Centro Ovest. Primo centro del ponente genovese, Sampierdarena
comprende il tratto di litorale, oggi interamente occupato da infrastrutture portuali, tra il
promontorio di Capo di Faro (dove sorge la Lanterna) a levante e la foce del torrente
Polcevera a ponente. Verso l'interno, il tratto finale del Polcevera delimita il quartiere
verso Cornigliano. Il territorio all'interno del quartiere comprende due erinali che
culminano alla sommita del colle di Promontorio, delimitando i bacini di due piccoli rivi,
il fossato di San Bartolomeo e quello di Promontorio; il erinale di ponente, quello di
Belvedere, si affaccia sulla parte del quartiere in sponda sinistra del Poleevera,
comprendente le unita urbanistiche Campasso e San Gaetano.

Via 8. Pier d'Arena denominata la "strada della Marina" venne realizzata dal governo
sabaudo negli anni venti dell'Ottocento, come tratto urbano della “strada reale” per
Torino. Lunga circa goo m, ad andamento rettilineo, andava in origine dalla Fiumara al
promontorio di San Benigno; oggi termina in piazza Barabino ed & percorribile a senso
unico da ponente verso levante. Le prime costruzioni sorsero a partire dal 1835 sul lato a
mare. Lungo la via si trovano aleuni edifici di un certo interesse architettonico e sul lato

monte sono presenti alcune ville storiche.
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

5.2 — ZONA CIRCOSTANTE L'EDIFICIO

La zona immediatamente circostante l'edificio, & ben servita da mezzi pubblici, uffiei,
servizi e attivitd commerciali. Il collegamento verso il centro citta é facilitato dalle diverse
strade urbane realizzate nella prima meta del Novecento e dalla strada sopraelevata che

collega il casello autostradale e via Cantore con il centro della citta e il guartiere della
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Figura n. 2 — mappa.
A poca distanza ¢ posta la stazione di Genova Sampierdarena, terza di Genova per
importanza, da cui si diramano le linee Genova-Ventimiglia, Genova-Asti e la doppia
linea dei Giovi Genova-Torino. I Presente anche una fermata secondaria, denominata
"Genova Via di Francia", che serve la zona di San Benigno e in cui, nelle ore di punta dei
giorni feriali, fermano alcuni treni metropolitani del nodo genovese. Inoltre, per la
vicinanza al porto, vi si trovano aleuni dei pitt importanti scali merei genovesi.

A circa 4 km di distanza é posto 'aeroporto Cristoforo Colombo, nel quartiere di Sestri

Ponente.
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GEOM. FABRIZ1IO BORELLA

5.3 — EDIFICIO

Ledificio, di forma irregolare, si sviluppa su cinque livelli, oltre il terreno (piano strada).
L'accesso principale all’edificio fronteggia via Sampierdarena al piano terreno, ove sono
‘poste alcune attiviti commerciali.
La struttura portante dell’'edificio € composta da setti interni e murature perimetrali miste,
in pietrame e mattoni, con solai in legno e divisori in laterizio del tipo tradizionale.
In generale il fabbricato si presenta in mediocre stato di conservazione e manutenzione,
’fatta eccezione del prospetto principale, decorato con bozze e trabeazioni varie,
recentemente risanato. Il portone di ingresso su Via Sampierdarena & dotato di serramento
in metallo di semplice fattura e gli stipiti sono rivestiti in pietra naturale. Le pareti
dell'atrio sono rivestite in lastre lapidee e i pavimenti sono finiti in “palladiana” levigata. 11
vano scale versa in pessimo stato di conservazione, con finiture tipiche dell'epoca di
costruzione. I rampali e dei ballatoi sono rivestiti in marmo levigato e le pareti e soffitti
-s0no intonacati a civile e finiti con pitture di colore bianco.
Lledificio ¢ dotato di:

s impianto ascensore;

¢ Impianto di citofonico;

o Impianto TV.
(Vedi allegato n. 3 - Documentazione fotografica)

5.4 - ZONADIP.II.C. EVINCOLI

*

Limmobile & ubicato nel Comune di Genova (Ge) distinto con l'int. 1 del civ, 25 di Via
Sampierdarena ¢ inserito  nel
wvigente strumento urbanistico del
‘Comune di Genova - approvato con
Decreto Presidente Giunta
Regionale n° 44, in data 10 marzo
2000, confermato con
Deliberazione della Giunta
Regionale n° 1304 del 5 novembre
2010 e successive varianti o
aggiornamenti, efficaci ai sensi di

legee, alla data del 26 febbraio

2014 - in zona AS — tessuto

storico
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

Figura n. 3 — stralcio cartografia PUC 2000.

‘Estratto delle norme di attuazioni: “Funzioni ammesse 1. Nella soffozona AS la funzione

caralterizzante ¢ la residenza. 2. Sono inoltre ammesse le seguenti funzioni: - alberghi, residenze turistico-
wsiﬁarym'ere, conneftive urbano, direzionale, servizi pubblici e privati; - esercizi commerciali nei limiti di SNV,
previsti dalle disposizioni regionali vigenli in materia & pubblici esercizi, purché compatibili sotto il profilo
;ﬂniﬁ}antaie e architettonico; - cenfro integrato di via naturale e artificiale, con eventuale media struttura di
vendita di generi non alimentan solo se derivante da trasferimento e nei limiti previsti dalle disposizion
xffegjbnaﬁ in materia, - terziario avanzato, parcheggi pubblici e privali, wiabalita secondaria, esclusivamenie nei
casi in cui sia dimostrata la compatibilitd sotto i profilo ambientale e archiletlonico. 3. Sono df conseguenza
Vietate tutte le alire funzioni. (D.C.C. n. 13/2013) Per le attivita. ...

ﬁd&bzona AS: Applicabilits dei regolamenti igienico-edilizi 1. In considerazione delle particolari
caratteristiche degh edifici storicl e della primaria esigenza di conservazione e di recupero, le norme igienico-
edilizie vigenti si applicana nei limifi consentili dalle caratteristiche dell'edificio e dal suo grado di
s’i‘ohnam‘ffm, nel rispetto dei caratten tipologici e architefionici, a condizione che siano dimostrati gl
ativi miglioramenti dello stalo dell'edificio stesso, arf, AS3)

fozona AS: Disciplina degli interventi sugli edifici esistenti e relativi parcheggl perinenziali 1. Nella
tozona AS gl interventi sugli edifici esistenti sono subordinall al rispetto e alla conservazione delle
caratteristiche architettoniche, tipolegiche e storico-ambientall degli edifici & degli spazi liberi nonche delle

ftuall, eseculive e dimensionall, le sequenti specificazioni e limitazioni- 2.1 Manutenzione ordinaria e
opers interne: consentite. 2.2 Manutenzione straordinaria: consentita. 2.3 Restauro scientifico; prescrifto per
edifici monumentali, senza obbligo di reperire | parchegyi pertinenziali. 66 E obbligatoria la compilazione
una relazione storico critica atta a rilevare gli elementi caratterizzanti l'edificio e a suffragare le scelfe
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progeftuali dellintervento. 2.4 Restauro conservativa: prescritto per gli edifici compatibili rappresentativi del
tessuto edilizio sforico che abbiano mantenuto i caratteri originari, senza obbligo di reperire i parcheggi
pertinenziali. ........ 2.5 Risanamento conservativa: consentito limitatamente agli edifici compatibili per i gl
non & prescrifto il restauro, senza obbligo oi reperire | parcheggi pertinenziali ... Gii interventi che
comporting anche i cambio d'uso, il frazionamento o lncremento superficiario sono subordinati alle relative
prescrizionl. 2.6 Cambio d'uso: consentito: - per gli edifici compatibili senza obbligo di reperimento dei
parcheggl pertinenziali; - per gli edifici incompatibili subordinatamente alla contestuale ristrutturazions, con
obbligo di reperire | parcheggi pertinenziali per gii interventi superiori a mq. 500 di S.A. owero a mg. 250 di
SN.V., in relazicne alla situazione dell'accessibilita carrabile. Vigono inclire le seguenti limitazioni specifiche:
- lintroduzione di parcheggi € ammessa solo ai piani terreni o nei piani fondi, a condizione che non contrasti
con le caratfenstiche tipologiche dellimmobile e che non alteri i fronti commerciali che devono essere
mantenuti; - negli edifici incormpatibili { locali adibiti -a parcheggi possono essere oggetto di cambio d'uso
gsclusivamente per costituire fronti commerciall. 2.7 Frazionamento e accorpamento di unita immaobiliari o di
edifici: consentiti - per le unifd immobiliari df edifici compatibili e per gli edifici compatibili in posizione di
contiguita, senza obbligo di reperire | parcheggi pertinenziali; - per gli edifici incompatibili, subordinatamente
alla contestuale ristrutturazione, con reperimento dei parcheggi pertinenziali per accorpamenti che genering
unitd immobiliari superiori a mg. 500 di S.A. ovwero a mg. 250 di S.N.V. e con obbligo di reperire un posto
auto pertinenziale per ogni unitd immobiliare aggiuntiva, in relazione alla situazione dell'accessibilita
carrabile. 67 2.8 Ristrulturazione edilizia: consentita con obbligo di reperimento dei parcheggi pertinenziali
in relazione alla situazione dell'accessibilita carrabile. Per ali edifici incompalibili il progetto deve prevedere
la ricomposizione architetionica dell'edificio, con parficolare  attenzione allaspelto esterno. Quando
lincompatibilita dell'edificio non consente di ottenere un risulfato adeguato con la ristrutturazione, pud essere
'ﬁmscrirfa la demolizione e ricostruzione. Per gli edifici compatibili purché prevista da un progetto esfeso
allintero edificio che ne dimostri la compatibilita sotto if profilo architettonico e funzionale senza obbligo di
reperire i parcheggi pertinenziali. 2.9 Incremento di Superficie Agibile: E:onsenmo lirmitatarmente agli edific
."campatr‘b:‘.fi nei limiti previsfi per gli interventi di ristrutturazione edilizia con obbligo di reperire | parcheggi
pertinenziali per la parte aggiuntiva mediante recupero di S.A., per la parte eccedente il 20% della S.A.
‘esistente, derivante da confestuali o anticipati interventi di demolizione di edifici esistenti nella stessa
soffozona AS, ... AS4) Soffozona AS: Norme progeftuali, esecutive e dimensionali per ght interventi sugli

edifici esistenti 1. Nella sottozona AS gli interventi consentiti - comprese la manutenzione e le opere interne -
devono essere realizzali secondo le indicazioni seguenti. 1.1 Gli inferventi relativi a edifici compatibili devono
perseguire i mantenimento e la valonizzazione delle caratteristiche architetfoniche degli edifici stessi,
dellintorno & degli spazi liberi Per gli interventi relativi a ville storiche ... Solfozona AS: Norme
progetiuali, esecutive e dimensionali per la sistemazione deqgli spazi iberi 1. Gli spazi liberi tra edifici devono
essere sistemati nel rispetio delle caratteristiche ambientali dellintorno e degli elementi di pregio esisfenti

Con Delibera del Consiglio Comunale n. del 04/03/2015 il nuovo PUC 2015, & stato
‘adottato in salvaguardia, ove I'immobile ricade in zona AC — US, ambito di conservazione

dell'impianto urbano storico,
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g

Figura n. 4 — stralcio cartografia PUC 2015.

Estratto delle norme di attuazione: AC-US-1 Disciplina delle destinazioni d'uso Funzioni ammesse
' Principali; Servizi di uso pubblico, residenza, strutture ricettive alberghiere, servizi privati, uffici, esercizi di
vicinato e medie strutture di vendita, connettivo urbano escluse: sale da gioco polivalenti. sale scormmesse,
bingo e simili. Complementar: Depasifi di cui all'art. 12 punfo 8.3 delle Norme generali. Parcheggi privati-
 Parcheggi pertinenziali e parcheggi in dinitto di
- AC-US-2 Disciplina degli interventi edilizi Inferventi sul patrimonio edilizio esistente Il cambio d'uso dei piani
fondi accessibili carrabilmente & consentito esclusivamente per la realizzazione di parcheggi. Sono
consentiti tutti gif interventi per la conservazione del patrimonio edilizio esistente fino alla ristrutturazione
edilizia senza obbligo di reperire parcheggi pertinenziali. L'ampliamento volumetrico di edifici esistenti, entro
il 20% del volume geomelrico esislente, é consentilo con incremento della S.A. esistente nel limite del 20%.
Wl progetto deve dimostrare la compatibilita degli interventi sotto il profilo architetfonico e funzionale e in caso
 diampliamenti deve essere esteso all'intero edificio. ..........................

vincoli:
- Vincolo Storico D. Lgs. 42/2004 parte 11 (ex L. 1089/39) — ..................NO;
- Vincolo Paesaggistico D. Lgs. 42/2004 parte 111 (ex 1947/39) —............. 8I;
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= Vincolo idrogeologico R.D. 3267/23 € 8.1 = cvviivinininninsn i NO;

- Fascia di rispetto autostradale — ... NO;

6— CONDIZIONT INTRINSECHE

|
6.1 - DESCRIZIONE GENERALE

L'unitd immobiliare, oggetto di stima, & posta al primo piano dell’edificio, distinta con I'int.

1{('@1;1&11;&1'110 catastale n. 7) e destinata a civile residenza.

Lappartamento & composto da ampio ingresso, cucina vivibile, soggiorno, bagno, quatto
camere, due ripostigli, ampio disimpegno e terrazzo esterno — vedi elaborato grafico
allegato n. 4 -.

‘iﬂcall si presentano in discreto stato di conservazione e manutenzione e precisamente:
- Portoncino caposcala blindato ad un’anta;

- Finestre con telaio in alluminio e vetrocamera, di recente installazione;

- Persiane in alluminio, di colore verde, in ottimo stato di conservazione;

- Porte interne impiallacciate, di colore chiaro, in discreto stato di conservazione;
- Pavimenti delle camere da letto in graniglia lavorata e ben conservala, con zoccolo
‘battiscopa in ardesia;

- Pavimento dalla cucina, soggiorno e bagno in ceramica, posate recentemente e ben
conservate; .

- Pareti intonacate a civile e tinteggiate, con tinta lavabile;

- Soffitti intonacati a civile e tinteggiati con pittura bianca lavabile;

- Bagno recentemente rifatto, dotato di lavabo a top, doccia, water e bidet. 1l
rivestimento é composto da piastrelle bicolore, sino a una altezza di m. 2,00 circa;

- Impianto elettrico & del tipo sottotraccia, non certificato;

- Impianto di riscaldamento autonomo. Nel ripostiglio della cucina & posto il generatore
di calore che produce anche acqua calda sanitaria.;

(Vedi allegato n. 3 - Documentazione fotografica)
6.2 ~ CONFINI
Appartamento:

Lunita immobiliare occupa una porzione di piano e affaccia su due lati dell'edificio e

precisamente confina:
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- aNord con distacco verso altri edifici — terrazzo di pertinenza-;
- aOvest con altra unitd immobiliare;
- aSud con Via Sampierdarena;

- aEstcon vano scale e atrio - civ. 25;

(ved: allegato n. 4 - planimetria rilievo stato attuale).

6.3~ DESCRIZIONE CATASTALE

Lunitd immobiliare, oggetto di stima, & censita al Catasto Fabbricati del Comune di
mra, Sezione SAM, Foglio 41, Particella 291, Subalterno 7, Consistenza Vani 8,50,
Sup. cat. 184 mq., Categoria A/3, Classe 3° e rendita catastale € 790,18 (vedi allegati n. 5
26~ Visura e planimetria catastale).

Nota sulla categoria catastale Af3 - Unita immobiliari appartenenti a fabbricati con
caratteristiche di economia sia per i materiali impiegati che per la rifinitura, e con impianti
fecnologici limitati ai soli indispensabili,

‘catasto fabbricati. Aleune lievi
incongruenze nella
ppresentazione grafica non

ituiscono motivo di

rariazione nella consistenza e

tomeno nella rendita.
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65— REGOLARITA' URBANISTICA

Dalle ricerche effettuate presso gli Uffici del Comune di Genova, Sevizio Edilizia Privata —
ufficio visura progetti — non & stata rintracciato alcun progetto di costruzione del
caseggiato e tantomeno inerenti I'unitd immobiliare. Analoga situazione & stata
riscontrata all’Ufficio Condono Edilizio e presso la ASL -settore abitabilita-.

Vista la composizione edilizia del fabbricato, le finiture interne e le caratteristiche
architettoniche si pud accertare che il fabbricato risale al periodo ottocentesco. L'unico
riferimento grafico ¢ la planimetria catastale datata 1940. Data anteriore all’'entrata in

vigore delle normative urbanistiche e edilizie.

6.6 - CONSISTENZA DELL'UNITA' IMMOBILIARE

Atrio

Yano scale

Figura n. 5 — planimetria appartamento.
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Lunita immobiliare ¢ composta come segue:

L {_superﬁci nette)
- Camera ) coammamsimansaEsm mg. 21,20
- Bagno (2) s g 8,00
- Cucina FS) nmn R R mg 14,40
- Camera ) v s e A mqg 14,60
BIISTNDEgN0 (5)  coveereoereearesssmssrnnenmssensasnises mq 8,50
;L Disimpegno  (6) .. A mg. 2,00
; Ripostiglio (7)o . 2,00
WRETesiiglio: (Bl susccosoussisesa mq. 2,00
Camera ] commmasmansmEraassEmmE: mgqg. 17,50
- Camera i Lo 3 BT e S mg. 20,20
- Soggiorno 1 7 TP PN OO R mg. 18,40
Ingresso (12) mq. 9,30

e superficie netta appartamento  ......ccccevieeeeeee. . Mg 140,00

- Terrazzo 4] cossmssissnRa e mg. 31,50

uperficie commerciale oo Mgq. 183.50

di elaborati grafici — allegato n. 4)

STATO DI OCCUPAZIONE

| data del sopralluogo, l'appartamento era occupato da svariate persone di origine
n se, le quali non pariando la lingua Italiana, non hanno dato alcuna informazione.
a scorta dei dati assunti dall'Ufficio Anagrafe, del Comune di Genova,
ppartamento sono residenti:

Hl':l Shengnan, nata il 27/05/1991 a Zhejiang (repubblica popolare Cinese);
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- Hu Mengxiong, nato il 21/06,/1963 a Zhejiang (repubblica popolare Cinese);
- Zhang Jianmei, nata il 21/03/1974 a Zhejiang (repubblica popolare Cinese);
- HuHuannan nato il 31/07/2003 a Genova (GE);

- Hu Ruonan nata il 25/08,/2004 a Genova (GE).

CERTIFICATO DI AGIBILITA

asegglato di Via Sampierdarena, 25 non ha decreto di agibilita, perché la costruzione

e ad epoca remota.

- PROVENIENZE E PROPRIETA’

espite é di proprieta di:

E_'rlig.ra Hu Shengnan, nata il 27/05/1991 a Zhejiang (repubblica popolare Cinese);

ito di acquisto dal Sig. Hu Mengxiong e Sig.ra Zhang Jianmei, con rogito del 7
aprile 2010 a firma del Notaio Noli Angelo di Genova (Repertorio n. 59917).

7- FORMALITA’, VINCOLI, ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE
'3':5123' A CARICO DELL’ACQUIRENTE.
74~ VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELLACQUIRENTE,

Domande giudiziali o altre traserizioni pregiudizievoli.

Non rintracciate- nessuna;

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale.

Non rintracciate - nessuna;

— Atti di asseveramento urbanistico.

Non rintracciate- nessuna;

Altre limitazioni d’'uso.

1 rintracciate — nessuna;
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#

8 —FORMALITA’, VINCOLI, ONERI GRAVANTI SUL BENE NON
'OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE.

‘Come risulta dal certificato ipotecario — vedi allegato 10 - I'immobile & gravato dalle

-seguenti formalita:

;;-1‘.;.— Ipoteche

- Ipeteca volontaria a favore della Banca Nazionale del Lavoro S.p.a., dell’'11 settembre
2002 — Atto di mutuo a rogito del notaio Biglia Piero, repertorio n. 17192, iscritto a
Genova, I'11 settembre 2002, al n. 7002 di registro particolare- contro la Sig.ra Zhang
Jianmei, e il Sig. Hu Mengxiong, a garanzia di mutuo fondiario di euro 165.000,00,
ipoteca iscritta per la somma di euro 330.000,00, con scadenza a 30 anni

- Altre Ipoteche - Vedi Certificato Ipotecario — allegato n. 10 -.

8.2 - Trascrizioni

- Atto di pignoramento immobiliare, cronologico n. 3496/2014 trascritto a Genova
(GE) il g giugno 2014 al n. 10320 di registro particolare a favore del Condominio di
Via Sampierdarena, civ. 25, contro la Sig.ra Hu Shengnan;

- Altre Trascrizioni - Vedi certificato Ipotecario — allegato n. 10 -.

_:_édi certificato ipotecario — allegato n. 10)

— ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE.

L’Amministratore del Condominio, su richiesta del CTU ha fornito i seguenti documenti:
o Estratto conto spese condominiali, riferito al 30 dicembre 2015 (allegato n. 11);

o Verbale di assemblea del 17 dicembre 2015 (allegato n. 12);

‘» Regolamento di Condominio (allegato n. 13);

o Millesimi attuali (allegato n. 14)

‘documenti trasmessi € possibile desumere informazioni utili quali le spese medie
ue condominiali, millesimi proprieta ec...

mportante sottolineare che al 6 febbraio 2015, risultava un debito nei
confronti del Condominio, a carico della proprietaria dell’appartamento, di

Euro 967,46 (euro Novecentosessantasette/46)
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Dal Verbale di assemblea si desumono i seguenti dati:

- Il Condominio ha dato incarico ad un tecnico di redigere le nuove tabelle millesimali,
attualmente non ancora approvate dall’assemblea;

- Il Condomino sta programmando dei lavori si straordinaria manutenzione al
prospetto nord — non ancora deliberati-;

- Lassemblea di condominio ha deliberato i lavori per la realizzazione dell'impianto
acqua diretta;

- Il Condominio sta programmando lavori di messa a norma degli impianti elettriei;

10 — ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA.

‘L'appartamento era privo di attestato di prestazione energetica, pertanto lo scrivente CTU

ha provveduto a redigerlo, previo rilievo dei dati in loco.

i';‘:tlestatﬂ di certificazione n. 52198 dell’11 novembre 2015 - Classe energetica
globale G pari a 149,72 Kwh/mg.

f-allegato all’attestato sono presenti i seguenti documenti:

e Ricevuta di trasmissione;

» Riepilogo gestione certificati energetici, con protocollo di archiviazione;

s Ricevuta di pagamento diritti;

~# Schede dati e calcoli;

s Planimetria quotata, con calcolo superfici e volumi.

_' allegato n. 9)

11- VALUTAZIONE

D 0po quanto sopra esposto, tenuto conto di tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche,
e in particolare dello stato di conservazione dei locali, con relativi impianti, si ritiene pin
guato, alla reale destinazione d'uso del bene, procedere ad una valutazione in base ai
valori unitari della zona, che secondo quanto appurato risultano attualmente di €
0,00/mgq (Euro mille/00) allo stato libero da persone e cose.

In considerazione ad un piano di interventi di manutenzione straordinaria, nonché delle
ntingenze legate alla procedura esecutiva, ritengo congruo abbattere il prezzo parziale,

applicando un coefficiente di riduzione di 0,85

re commerciale €/mgq. 1.000,00 X 0,85 = € 850,00

(Euro Ottocentocinquanta,/00).
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@ Spazio disponibile per
annotazioni

i dlelle quotazioni immobiliari - Risuliato

y Interrogazione: Anno 2015 - Semestre 1
GENOVA
GENGVA

smt; Semicanmala BURANELL0-SAMPIERDARENA T5.M [LUNGOMARE CANEPAV.REL
_gmmwnmzzn MODENA

wm Aibimzlonl di tipo econcanice

Valore Valor
Mercans . Locazions
ci
mal e (6mg x mese)
MR Max Kin Max
. Mommale 11500 850 L ER ]
Mesrenzahe B850 1200 L 35 54
Mormale 1100 1550 E 47 5.9
Mormale 1550 2800 L 52 176
Momale 1750 2400 L a7y 1@
Mormale 1600 2200 L T4 10,3

fra trova riscontro anche nelle quotazioni dell'OMI, che prevede un valore unitario

0 di Euro 850,00/mq. e massimo di Euro 1.200,00.

VALORE COMPLESSIVO DEI CESPITI

ento int 1
€ 850,00/mq. x 183,50 mq. = € 155.975,00

Arrotondamento: Euro 156.000,00

Euro centocinquantasemila/o0

lo stato di conservazione dell’edificio e delle aree comuni, lo scrivente ritiene di non

ipplicare aleun incremento alla cifra sopra esposta.

unico: Appartamento in Genova, Via Sampierdarena, civ. n. 25

iterno n. 1, posto al primo piano dell’edificio, della consistenza catastale di
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vani, composto da: ingresso, soggiorno, cucina, quattro camere, bagno,

- ripostigli, disimpegno e terrazzo a livello, avente una superficie

merciale di mq. 183,50. Valore a base d’asta Euro 156.000,00
0 Centocinquantasemila/00)

13 — DIVISIBILITA’ DEGLI IMMOBILI

la superficie dellimmobile, nonché la distribuzione degli spazi interni, i servizi,
, ecc.... lo scrivente ritiene che lo stesso non sia divisibile, sia da un punto di vista

nmerciale, sia urbanistico.

oscritto, nel ritenere di aver esaurito con accuratezza e obiettivita il gradito incarico

atogli, resta a disposizione per ogni altro chiarimento in merito
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ALLEGATO N. 1

LOCALIZZAZIONE
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localizzazione

14915622.61781, 4917302.42563
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Tel: 010.8376803 Fax.: 0104207258 Port: 347.7918403  e-mail: infol{@studiotecnicoborella.com
P.l: 03397910102 - C BRLEFRAGYS2319697, 37




GEOM. FABRIZIO BORELLA

ALLEGATON. 3

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

d1 Consulenza Tecnica Geom. Fabrizio Borella — Via Montello, 34 € 36 1. - 16137 Genova
[el: 010.8376803 Fax.: 0104207258 Port: 347.7918403  e-mail: infof@studiotecnicoborella.com
[l Q3597910002 — G BRLERZG9SZ310960 25



FABRIZIO BORELLA GEOMETRA

PROSPETTO PRINCIPALE

Se e
odired

" lsym "

ey -
BT

j lvﬁ_:._ Es :
(PR T

Studio di Consulenza Tecnica Geometra Fabrizio Borella - Via M ontello, 34 ¢ 36 1. -
16137 Genowa
Tel /Fax.: D10.8376803 (n. 3 linee) Porr: 347, 7918403




GEOM. FABRIZIO BORELLA

PORTONE

PORTONCINO CAPOSCALA

SR
LETY - .
e,
s

o
S

Studio di Consulenza Tecnica Geom. Fabrizio Borella — Via Montello, 34 ¢ 36 1. -
16137 Genova
Tel: 0108376803 Fax: 0104207258 Port: 347798403 e-mul:
infof@studiotecnicoborella.com
PI: 03507010102 -  CE: BRLFRZGIS23DOGOZ




GEOM. FABRIZIO BORELLA

CAMERA LOC. 10

s

SOGGIORNO LOC. 11

S'ELIL.']!{:- di Consulenza

3477918403 e-mail:




GEOM. FABRIZIO BORELLA

SOGGIORNO LOC. 11

CAMERA LOC.

Bfudio di Consulenza Tecnica Geom. Fabrizio Borella — Wia Montello,

Tel.: 010 03 F 01042 ort.: 347.7 3 e-mail:




GEOM. FABRIZIO BORELLA

BAGNO LOC. 2

BAGNO LOC. 2

Studio di Consulenza Tecnica : rzio Borella — Via Montello, 34 e 36 r. -

Tel.: 010837



GEOM. FABRIZIO BORELLA

CUCINA LOC. 3

CUCINA LOC. 3

Studio di Consulenza Tecnica Geo 1710 Borella = Via Montello, 34 ¢ 36 1. -

Tel.: 010,58 (] 2 ort: 347, 13 e-mail:




GEOM. FABRIZIO BORELLA

CAMERA LOC. 4

CAMERA LOC. 4

Studio di Consulenza Tecnica Geom. Fabrizio Borella — Via Montello, 34 ¢ 36 ¢, -
16137 G




GEOM. FABRIZIO BORELLA

CALDAIA PENSILE LOC. 8

Studio di Consulenza Tecnica Geam. Fabrizio Borella — Via Montello, 34 ¢ 36 1.
16137 Genova
Tel: OUE3TEE03 Faxe 0104207258 Port: 3477918403 e-mail:
infoflstudiotecnicaborellacom
[T 3597910102 — {1 BRLFIRAGIS231D0697,




=l

GEOM. FABRIZIO BORELLA

TERRAZZO A LIVELLO

“abrizio Borella — Via Montello, 34
137 Genova
2 Port: 3477918403 c-mail:
orella.com

: BRLIFIRY




GEOM. FABRIZIO BORELLA

Fabrizic a Montello, 34 ¢ 30 e, -

27

Crene
e-mmail:

P
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COMUNE DI GENOVA
Anagrafe Certificata 1SO-9001

CERTIFICATO DI RESIDENZA

. - o WY
ARTA LIBERA PER USO TR IBUNVALE
-10-1972 N. 642 o altre vigenti disposizioni di legge)

si certifica che:

03/1991 A ZHEJIANG (REPUBBLICA POPOLARE CINESE)

EIN VIA SAN PIER D ARENA Nr25Int.1  CAP. 16149

LA GENOVA (GE) DAL 07/04/2000

(B673140) L' Ufficiale dj Anagrafe .

IILIET T A

DI PUBELICI SERVILL




—q._-,""

COMUNE
Anagrafe Certificata ISO-9001

CERTIFICATO STATO DI FAMIGLIA

ENA Ne25 Int.] - CAP. 16149

Intestatario scheda

974 A ZHEJIANG (REPUBBLICA POPOLARE CINESE)

003 A GENOVA (GE)
U.2 Anno 2003

82004 A GENOVA (GE)
U.2 Anno 2004 i

0511991 A ZHEJIANG (REPUBBLICA POPOLARE CINESE)

(b673140) | L' Ufficiale di Anagrafe

ARy .];;A .U.‘j.;{%/
[ (ColeSery. Amim.vi)

ORI DI FUBBLICI SERVIZI
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SIATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA n. 52198
jatoil 11-11-2015 Scadenzail 11-11-2025

joni generali dell'edificio )
Sampierdarena 25/

ova Fravincia: Genova
zione: Prima del 1878 Zona climatica; D
2 utile A,[m”]: 140.00 Volume lordo V[m®]: 633.60

Foglio: 41
Sub: 7

CATIVO IMPIANTI TERMICI
2sto Regionale degli Impianti Termici degli Edifici (se presente):

Zione energetica globale ]

G4, 1

1020

*
m 1491

= 1491

SAttuale: 149.72 k\vh/m?® anno Valore Raggiungibile: 135.85 kWhi/m® anno

fambientali 1

¥ Emissioni di CO, attribuibili all'edificio @-" Emissioni di CO, attribuibili all'edificio

':_allo stato attuale: 3.81 tfanno caon interventi migliorativi: 3.44 tlanno

inovabili

ilizzata

0 Biomassa O Cogenerazione

gte [0 Solare termico

B,

[0 Solare fotovoltaico [ Pompa di calore



i e eI T A [ EINE ENERGETICA n. 52198
Rilasciato j| 11-11-2015 Scadenzs j| 11-11-2025

Indici e fabbisogni di €nergia parzijalj
ndice di prestazions ehergetica dell'involucreo Indice dj Hrestazione energatica cfll'fmfa
2dilizip

erla climatizzazjone invernale
per |; ————=228Z10N8 invernale

Anno 204z
Certificatn 11511,
Mificatore Q925

' D | N =]

|

E | B>

>95 2 | G 4

e Provincia Gepygy,

ore attuale: 82.52 k\Whim? anna Valore attuale: 1 45 T
gy it : A Sezione gapn

Ore raggiungibile: 80.81 KWhim? anno Valore raggiungibile: 1,49 .

: Mappare 291

ice dj restazione enaey etica per |3

AML) vig Sampie
POF) \ia Sampia,

re attuale: 15 g2 kKWhim? anng Valore ragaiungibile: 15.82 KWh/m? anng ; Frotacalai,
is0gno ideale d | energia termica utije per i Fabbisogno dj energia elettricg per ionale
2 Scamento lilluminazione s0lo non residenziala) rotocellg 281212015 1
==LdIMEnNTo lesldenziala)
2533.27 K\Wh/anno £.:0.00 kWh/anng . _
Via SN piard.
rventi Consigliati i
%N_TJELILEU_OL_UCEG_ R 55 T = T —— | o i
[ neparmiati | Caosto intervenis
Rierdarens 25«7-E§ti:u50n_esenﬁﬁli____ R _Eﬁ Bl _I___Stﬁmﬂ' 3
E e r————— —_— T— ! e :
ENTT S LLIMPIANT S EWhim?® anna [ Sovracoost) |
risparmiati | Costo inlervents 1}
| | [
_— _____________.-_._-_____ foc -
- RINNCVARIL] : kWhim? anng S0vraccosiol |
| rismaniati Costa interventy |
_____________________|._____-___‘.___._ .
| | [
'RAzrD_NEaEuFaiEFTEH_réc_EI@TfN_ZJEE_ QT o T — CR=  Sovraccostol TN
MENTO DEL FAERISOGNG ) ENERGLA PRIMARA rizparmiati | Costo intervents
=rdarena 2517 Eﬁ'ﬁé@ﬁrﬁrﬁw_ T S R A S000.00 [ :
| —_—

Fabrizio Borellg

dichiara sotta |2 propria responsanilita. _I,'.'ﬁd[pemt{e‘[}zs,:‘iq{ﬁpa_[zraljta-dl_gmdjzm & l'assenza dip

Isensidellant. 3delppR TSR01F T et A Fabrizio BOR
i: :-_‘ r'r:tl‘ﬁ;, !irﬁ.bf;?ﬁﬁfg.e;ﬂﬁcatore il

n g Eiy




Gestione Certificati Energetici

Anna 2015 Mumern certificato 52198
Data cariificato 11112018

arfificatore 825 Mominative  Borella Fabrizio
anno certificato e Mumero cerificato
a sostiluira da sosliluire
Motivaziones
Provinzia GEMOWA Comuna  GEMOWA
Serionz  SAM Foglio 41
Mappale 291 Subsllermna 7
to files
b (fila XML) Via Sampierdarena 25 1-Via Sampierdarana 25 inler Cata caricamento 2801202015
{fila PDF}  Via Sampierdarena 25 1-Via Sampierdarena 25 inlen Data caricamantn 2681272015
rartificato Protocollato Dsta trasmissions  28M 272015
o regionals
ata protocollo 281212015 16:30 Mumero prolocolla  PGI2015/0230087

Wia Sampierdarena 25 interno 1
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REGIONE LIGURIA

certificatore: 925
gnome: Borella

Fabrizio

2015 -
mero Certificato: 52198
a Protocollo: 28/12/2015 16:30
mero Protocollo: PG/2015/0230087




