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1 MINA/GIURAMENT IT s

Il sottoscritto architetto Massimo Zero, codice fiscale

IREMSMA5S09D%69H, con studie in Genova Via Pamaria 9/1, cap

16121, Tel/Fax 010 885322, libero professionista, Iscritto allAlbo

degli Architetli della Provincia di Genova al n® 2041 e a quello dei

Consulenti Tecnici del Tribunale di Genova, é statc nominato

consulente nella procedura in epigrafe.

In data 1 Marzo 2012, ore 9,30, lo scrivente ha prestato il

giuramento di rito ed accettato l'incarico di dare risposta al

seguente quesito:

a) verifichi [('‘espertc innanzifutfo Ila completezza dellg
documentazione di cui all'art.567 c.p.c. segnalando al G.E.
gl otti mancanti ¢ inidenei;

b) provveda quindi afa stima sommaria dell'immobile,
accedendovi ed eseguendo ogni altra operazione ritenuta
necessaria, previa comunicazione scrfta a mezo
raccomandata con ricevuta di ritomo, ol debitore, ai
creditore procedente e ai comproprietari dello data e del
luogo diinizio delle operazioni peritali;

¢) faccia consfore nella sua relozione, previa suddivisione
dell'immobile stimato in lott autonomi:

1) Videntificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati
catasfal;

2) una sommana descrizione ael bene;
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3) Io stafo di possesso del bene, con l'indicazione, se occcupato
da ferzi, del ftitolo in base al quale e occupato, con
particolare riferimento aila esistenza di coniratti registrati in
data anfecedente al pignoramento;

4) 'esistenza di formalitd, vincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanfi sul bene, che resterannc a carico
dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da confrath
incidenti sulla atfitudine edificatoria deflo stesso o 1 vincoli
connessi con {l suo caratfere storico-arfistico,

Dovranno essere indicali:

- le domande givdiziali { precisando, ove possibile, se la causa
sia ancora in corso ed in che stato Jed alfre trascrizioni;

- gl atfi di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

- le convenzioni mafiimoniali € provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale al coniuge;

- gl allr pesi o limitazioni d’'uso [ es. oneri reali, obbillgazioni
propter rem, servitl, uso, abifazione, assegnazione al conivge,
ecc. )

5) I'esisfenza di formalita, vincoli e cneri, che saranno canceliati
o che comungue risulteranna non opponibill all’acquirente,
Dovranno essere indicali:
le iscrizioni ipotecarie;

i pignoramenti ed altre trascrizioni pregivdizievoli;

8) la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene
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nonché I'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso,
previa acquisizione o aggiornamento del certificato di

destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa.

d) Nel caso si fratti di quota indivisa, dica innanzitutto se

I'immobile  sia comodamente  divisibile in  naturq,
identificando in questo caso il lotto da separare in relazione
alla quota del debitore esecutato ovvero i lotti da assegnare
a ciascun comproprietario con gli eventuali conguagli in
denaro; fornisca alfresi la valutazione della sola quota
indivisa.

L’esperto dovra:

Sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilita di
accedere all'immobile, e avvertire il giudice ed il creditore
procedente, di fini della nomina di custode giudiziario;

Riferire immediatamente al Giudice di ogni richiesta di
sospensione del corso delle operazioni peritali, informando
contestualmente la parte che |'esecuzione potra essere
sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della
medesima parte, cui aderiscano futti gli alfri creditori;
Formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di
impossibilitd di  osservanza del termine di deposito,

provvedendo dltresi alla nofifica alle parti.
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2) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

In data 18 aprile 2012, lo scrivente provvedeva ad inviare
raccomandata con AR., dlla parte procedente ( nella figura
dell’Avvocato Francesco Massa ) ed a quella esecutata

nella quale proponeva:
. la data del 10 maggio 2012, ore 10,00, per i sopralluoghi
negli immobili e nei terreni oggetti di pignoramento, siti in
Arenzano (GE) - Via Antica Romana di Levante, 34/A, e a seguire
negli immobili siti in  Genova Voltri — Via Emanuele Muzio 11A e
Piazza Augusto Righi é6R;
B la data dell’ 11 maggio 2012, ore 10,00, per un sopralluogo
nell'immobile oggetto di pignoramento, sito in Genova - Via
Mura degli Zingari n. 5Ar n. 10R, int. A27, e a seguire I'immobile
sifo in Genova - Vico di Scurreria la Vecchia 13R, al fine di
prendere visione dei luoghi, rilevare misure e scattare fotografie.
La raccomandata con A.R. indirizzata alla tornava
inesitata al sottoscritto.
Il Signor invece, provvedeva a contattare lo scrivente e
contestualmente dichiarava di non avere piu nessun legame con
Ic:1|
Premesso quanto sopra il Signor si rendeva comunque
disponibile per |'organizzazione della logistica degli accessi agli

immobili e pertanto:
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e veniva confermato I'accesso per |'immobile sito in Genova -
Vico di Scurreria la Vecchia;

¢ venivano modificate le date perirestanti sopralluoghi, fissando
la data del 17 maggio 2012, ore 15.00 per I'accesso nedli
immobili di Arenzano e del 4 giugno 2012, ore 15.00 per dli
immobili di Via Emanuele Muzio, Piazza Augusto Righi e Via Mura
degli Zingari.

In tali date lo scrivente riusciva ad eseguire rilievi grafici e
fotografici nonché ad annotare le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche degli immobili in esame.

3) RISPOSTA AL QUESITO

Vista la complessitd del compendio immobiliare del quale
eseguire stime e descrizioni, lo scrivente sceglie:

a di strutturare il seguito della presente C.I1.U. per specifici
capitoli, dedicati ad ogni singolo immobile/compendio oggetto
di analisi, che cosi possono essere sintetizzati secondo il Comune
di appartenenza e la relativa toponomastica:

3A) ARENZANO: Via Anfica Romana di Levante 34, interno A;
3B) GENOVA: Via Mura degli Zingari n. 5AR n. 10R, inferno A27;
3C) GENOVA: Vico diScurreria la Vecchia 3R;

3D) GENOVA - Volti: Via Emanuele Muzio n. 11 A e Piazza
Augusto Righi 6R.

a di fornire, per ogni capitolo come sopra descritto, risposte

puntuali ai singoli temi del quesito ( dalla leftera a alla lettera d ),
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optando di porre, in coda alle singole trattazioni, le risposte ai

Punti b) per poter preliminarmente fornire sufficienti informazioni
al lettore e quindi metierlo nelle miglior condizioni di valutare la
congruitda della stima degli immobili pignorali.

: Vi fica R iLevante 34, inter
Sl fratta di due edifici con corte di pertinenza, con terreni conligui
al lero intomo posti sulle colline di Arenzano.

Non é stato possibile effettuare I'accesso ai due edifici per motivi
di sicurezza, in quante risultfavano pericolonti e quasi
completamente invasi dalla vegetazione,

E'stato solo possiblle eseguire la semplice misurazione dei
perimetri esterni.

Nella planimetia in Allegato 1 si riporta pertanto o resliluzione
arafica delle planimefrie degli edifici, in cui, all'inferno del
perimetro rilevato, sl decide di riprodurre |a tipologia distributiva
riportata nella planimetria cotastale e valulata aftendibile visto |l
livello di dettaglio proposto graficamente,

Le planimefrie sono comredate del caicolo delle superficl utili e
commerciali.

Nel'Allegato 2 sonc invece riportati gli scatti fotografici che
documentane visivamente gli edifici ed i tereni.

Sugli immobili o scrivente ha eseguito le seguenti verifiche e

ricerche documeniali:
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O Comune di Arenzano — Ufficio Visura Progetti : visura progetti
originari d'impianto o successivamente presentati;

O Comune di Arenzano - Ufficio Condono Edilizio : richiesta di
istanze di condono presentate ;

O Comune di Arenzano - Ufficio Urbanistica:
richiesta del certificato di destinazione urbanistica relativi agli
immobili oggetto di stima (Allegato 3 );

O Catasto : richiesta di visure e planimeftrie catastali (Allegato 4);

O Agenzia del Territorio: si € proceduto nella verifica
dell'esistenza di ulteriori formalitd, domande giudiziali,
ipoteche pignoramenti e trascrizioni pregiudizievoli, oltre a
quelle gid evidenziate nel fascicolo di causa ( Allegato 5 );

3A) - Punto a) - verifica documentazione art. 567 c.p.c.

Dalla verifica della documentazione contenuta nel fascicolo ipo-
catastale ritirato il giorno del giuramento, e delle copie di altro
materiale estratte presso la Cancelleriac delle Esecuzioni
Immobiliari del Tribunale Civile di Genova, non si sono riscontrate
mancanze o presenza di atti inidonei.

3A) - Punto cl) - identificazione del bene_confini_dati catastali

Il bene : gli immobili, siti nel Comune di Arenzano, Via Antica
Romana di Levante 34, sono cosi composti:
e edificio 1 - stalla, cantina posti al piano terra e abitazione

posta al primo piano fuori terrq;
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+ adificio 2 - fienile;

¢ temreno di pertinenza agli edifici | e 2, oltre a tereni configui al
primo, di seguito meglio classificati.

| confini: Gli edifici e i lerreni confinanc:

a Nord con le particelle 1688, 1693, 1691, 1694:

a Ovest con la particela 16%6;

a Sud con le particelle 1696, 1698, 1700;

a Est con la particella 14688.

1 dati catastall: gli edificl risultano censiti al Cataste Fabbricati
del Comune di Arenzano alla Sezione Urbana —. Foglio 21,
Parficella 1586, Categoria A/4, Classe 3, Consistenza 5.5 vani,
Rendita 481,72 €.

In associazione agli edifici risulta la particella pertinenziale | corte
] censita al Catasto Terreni del Comune di Arenzano al Foglio 21,
Parficella 1586, Ente urbana, Consistenza 2460 mq.

| _terreni risultano censili al Calasto Terreni del Comune di

Arenzano, Foglio 21:

MAPPALE = FOGLIO | QUALITA'/CLASSE | SUPERFICIE w’;‘::"c‘:u :g::':.%
1689 21 Bosco ollo/2 B6ma 0,04 € 0,02 €
1690 21 Bosco altolz 119 mq 0,06 € 002¢€
1692 21 Cast Frutto/U 443mq 0.37 € 0,16 €
1695 21 Semn. Arbor./3 146 mq 045 € 0.90€
16%7 2] Semn, Arbor./3 385mq 1,19 € 2.3% €
1699 21 Sem. Ir. Arb./2 2l mg 0,30 € 0.20 €
1701 21 Prato/2 270mq 028 € 0.77 €

Sia gli edifici che i terreni risultanco infestafi a :
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con sede in Genova, proprietaria per
1000/1000 ;

3A) - Punto ¢2) - sommaria descrizione del bene

La zona: Le origini di Arenzano sono legate ad uno
stanziamento romano del primi secoli dopo Cristo.

Dall'alfo Medioevo, Arenzano coslitui una piccola comunitd
autonoma, che sequi le vicissitudini della vicina Genova, cosl
come i centri e i borghi vicini.

Le piu anfiche attivitd economiche di cui si abbia notizia sonec la
marineria e la cantieristica.

Nel corso del secoll, sopraftutto dal XVIl secolo, subi le incursioni
dei pirati fanto da cosfringere la comunita locale a procedere
od una forfificazione del borgo.

Cosl come la repubblica genovese, anche il borgo marinare di
Arenzano subi fra il 1746 e il 1747 le conseguenze della guerra di
successione austriaca.

Sul finire del XIX secolo lo sviluppe economico ebbe una
sostanziale ripresa con un nuovo avvio dell'attivitd cantieristica,
cartaria e di alfre industrie.

Le dure condizioni della vita contadina e le restrizione dei
proprietari terrierl provocarono perd da un late il sempre pid

crescente fenomenc dell'emigrazione verso il ponente della
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Liguria, nelle grandi e vicine industrie di Genova o ancora verso
I'America.

Dopo la Seconda Guenra Mondidle la sempre maggiore flessione
della cantieristica navale portera alla conversione del litorale e
allo sviuppo delle attivita turistiche, con I'apertura d nuove
strutture ricettive vacanziere.

Tra i principali servizi che offre la cittadina di Arenzano possiamo
tovare: strutture alberghiere, stabilimenti  bealneari, istituti
scolastici, banche, uffici postali, la biblioteca civica Giuseppe
Mazzini, l'ospedale La Colletta, un po' decentrato rispetto al
cenfro di Arenzano, la villa Negrofto-Cambiaso ( oggi Sede
Comunale ) con la serra monumentale in vefro e ferro battuto, |l
cenfro Muvita [ un innovativo cenfro di animazione scienfifica ),
la presenza del Santuario del 5. Bambino di Praga [ meta di
numerosi pelleginaggl ), una sala cinematografica e una
teatrale, ceniri sportivi, un cimitero e altri servizi al cittadino.
Completano i servizi della zona la relativa vicinanza con la
stazione temrcviaria di Arenzano, sulla linea Genova - Ventimiglia,
posta a circa 4 Km dagli immobili, e col casello autostradale che
permetie il collegamento con Genova, la Riviera e i principali
cenfrl del Nord-Ovest, posto a circa 5 km, mentre |I' Aeroporto di
Sestri Ponente & posto a circa 17 km dagli immobii.

La via Anfica Romana di Levante nasce dal cenfro abitato posto

sulle prime alture alle spalle di Arenzano, come antica strada
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mattonata pedonale; in parte interrotta dalla presenza di altre
strade ed edifici, diventa una strada carrabile e si sviluppa su un
lungo percorso, contornata da vegetazione, campi colfivafi e
qualche edificio ad uso residenzidle lino a raggiungere la zona
della Bicocca.
Gli edifici e i tereni oggetto di stima sonc ubicati in una posizione
isolata, raggiungibile dall'ulfime frafto della via Antica Romana di
Levante framite un senfiero nella boscaglia.
Gli edificl e | terrent:

ivi i Vi i i f
corpi di fabbrica immersi nel verde con un fronte aperto verso |l
mare a sud, in completo state di abbandono.

L'edificio principale & di forma rettangolare, con struttura

portante in muratura, solal lignel e copertura a falde inclinate
rivestita in lastre di ardesia, di 2 piani fuori ferra.

Dalla planimetria catastale, il piano fera risulic adibito a stalla e
cantina e presenta sull'esterno verso sud un piccolo bagne
realizzate probabilmente con pareti di lamiera, ad oggi non piu
presente,

Da una scala esterna posta sul lato est, con ringhiera metalica, in
parte visibile perché coperta dalla vegetazione, si accede al
primo piano dell'immobile adibito ad abitazione.

Sempre secondo la planimetria catastale |'inferno dell' abitazione

risulta suddiviso in 4 locali, un vano ingresso con cucing,
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distributivo a due camere poste sul lato ovest e un aliro piccole
vano ad est,

La porta di occesso al piano terra & in legno, chiusa con una
calena menire sono visibili i telal in legno delle fliresire poste al

piano superiore,

Il secondo immebile, adibito a fienile e posto a poche decine di
metri dal primo, presenta una pianta pressoche quadrata, con
una struttura portante costituita da pilastri in muratura, senza
tamponamenti € una copertura realizzata a due lalde inclinate
con fravetti in legne e copertura in lamiera metallica ondulata, in
parte crollata,

| terreni ogqgetto di stima, o destinazione agricola, degradanti
verse il mare, sonc ubicati nella zonc circestante gli edifici;
coprono una superficie complessiva di mq 1730 fra coperto e
scoperfo ed, essendo stafi trascurati da tempo, sono invasi da
una folla vegelazione,

Non ci sono elementi particolar che ne segnine i confini.

In Allegate 3 € riportato il Certificate di Destinazione Urbanistica
che confiene le normative che regolano le possibili frasformazioni
degli immaobii in esame.

Le fotografle riportate in Allegato 2 consentonc di avere una

pancramica dell'insieme.
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3A) - Punto c3) - lo stato di possesso/occupazione del bene

Gli immobili e i terreni sono di proprieta della parte esecutataq,
come anticipato al punto cl), e non risultano in essere contratti
di locazione a favore di alfri soggetti.

3A) - Punto c4) - formalita, vincoli, oneri a possibile carico

dell’acquirente.

Vincoli ed inquadramento urbanistico:

L'area in cui insiste I'immobile della presente consulenza:

e Ricade in zona E del Piano Regolatore del 2001 e s.m.i;

e Ricade in Ambito 52 IS -MA dell'Assetto Insediativo, MO — B del
Assetto Geomorfologico, COL ISS dell’Assetto Vegetazionale del
PLGE ,

¢ Non Ricade nell'ambito trattato dal Piano di Bacino degli
Ambiti 12 e 13;

e Ricade nella fascia dirispetto ai sensi dell’art. 142, comma 1,
lett. c) del D. Lgs. n. 42/2004.

(cfr. Allegato 3 );

Domande giudiziali:

Non si sono rinfracciate domande givdiziali ed altre trascrizioni;

AHi di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:

Nulla da segnalare

Convenzioni matrimoniali:

Nulla da segnalare
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Altri pesi o limitazioni d'uso:

Al momento dell’acquisto da parte della Societa

del compendio immobiliare & stato messo agli afti che, per
effetto della divisione del compendio, che costituiva minor
porzione di una piu vasta proprietd, sussistono e dovranno essere
mantenute dalla Parte venditrice e dalla Societd acquirente, per
sé e aventi causaq, le seguenti servitu:

e A carico della residua proprieta della Parte venditrice e a
vantaggio del compendio immobiliare, servitu di accesso e
passo pedonale e carrabile su strada carrabile della larghezza
utile massima di 3 metri che la Societa acquirente avra diritto di
costruire, a propria cura e spese, (secondo un tracciato stabilito),
in prosecuzione della strada carrabile attualmente esistente,
strada che avra - per effetto dei lavori infrapresi dalla Parte
vendifrice e/o aventi causa della stessa — analoga o maggiore
larghezza utile massima e che permetterd il collegamento delle
rispettive proprieta alla via Terrarossa.

Le Parti convengono che detta strada, sebbene costruita dalla
Societa acquirente, rimarra di proprieta della Parte venditrice
che ne avra anche il diritto d'uso per sé e/o aventi causa senza
dover corrispondere alcuna indennita alla Societd acquirente.

e l'eventuale dllaccio ad utenze readlizzate dalla Societa
acquirente dovra essere autorizzato dalla stessa dietro adeguato

compenso; analogamente |'eventuale allaccio ad utenze
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ovvero ad impianti gi¢ realizzati da terzi dovrd essere autorizzato
da costoro diefro adeguato compenso, se richiesto.

¢ La parte vendilrice si riserva espressamente la facolltd [per sé
ed avenli causa a quailsiasi litolo) di spastare in fuluro a proprio
insindacabile giudizio. ma a propne cura e spese, |'ubicazione
del fraocciato deila strada in altra sede idonea. In ogni caso
I'eveniuale spostamento del tracciato della sircda come sepra
identificato non dovra causare ['inlerruzione del passaggio
pedonale e carrabile su deffo fracciato fino @ gquando non sia
possibile transitare sul “nuove” fracciato e non dowvrd riguardare il
frafto di accesso alle singole unitd  Immobiliari che vemranno
realizzate.

o le parti hanno precisato che l'indice di edificabilita del terreno
compravenduto (sia attuaie che futuro) non & compreso nella
presente compravendita e rimane pertanto nefla disponibilita
della parte venditrice, che polra utilizzare per I'edificazione dei
restanti suoi temreni.

( cfr. Trascnzione del 19/4/2007 - Registro Parficolare 9128 Registro
Generale 16292, Pubbiico Ufficiale Cattanei Federico, Repertorio
0275/2935 del 20/03/2007, ATTO TRA VIVI - Compravendiiq,

Sezlone D - Ultenicri Informazieni ).
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3A) - Punio ¢5) = formalita, vincoli, oneri che saranno cancellati

o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente.

Lo scrivente riporfa in Allegato 5, |e risultanza di una aggiornata
verifica condofta presso il competente ufficio dell’Agenzia del
Teritorio per il periodo informalizzato compreso tra il 3/5/1990 ed
i1 29/10/2012.

3A) - Punic cé) - verifica regolarita edilizia ed urbanistica

Certificato di Agibilita.

verifica regolarita edilizia ed urbanistica

L'immobie in esame si presenta in oggi come riportato nella
planimetria in Allegato 1 frutto di misurazioni diretie in sifo.

Le analisi condotte presso I'Ufficio Visura progetti del Comune di
Arenzano non hanno fatto emergere la presenza di un progetto
ariginario, ne tantomeno di progetti oggi in istrutforia, ma di una
vecchia prafica decaduta per mancato pagamento di oneri
concessori;

L'unica planimetria che & stalo possibile rinvenire in merito
all'immobile & quella catastale riportata in Allegato 4, la quale
riporta il prokabile impianto originario del manufatto.

Certificato di Agibilita .

I manufatti in esame, vista la lore anfica e rurale natura, non

dispongeno di certificato di agibilita.

Pagina 17 o6l



3A) - Punio d) - quota indivisa

Non si configura tale problematica in guanto I'immobile risulta di
proprieta della per 1000/1000,

3A) - Punto b} - stima dell'immobile e prezzo base d'incanto

slima_degli _edifici: || metodo d stima scelto & guello della *

comparazione diretta” che prevede la determinazione del valore
di mercato dellimmobile in oggetto, basandesi sullindividuazione
dl un valore commerciale a mq., offenuio quale media di
cuotazioni unitarie di immobili, recentemente compravenduti in
zonag, con caratteristiche estinseche ed infrinseche simili a quelle
dell'immobile in questficne.

Le quotazioni di cui sopra sono state mediate, previa loro
raccolla presso agenzie immobiliari, privafi, professionisti e sifi
weab dedicati.

Il valore unitario cosl individuato & stato pol moltiplicate per la
superficie lorda degli immobili in esame,

La superficie globale lorda degli immobili, cosi come risulta da
misurazioni dirette e cosi come verificablle dalla planimetria in
Allegato 1, & di 170,94 mq. ed é composta dalla scmma della
superficie netta dei vani, pit quella della corte di perfinenza (
parametrata a quella interna degli edifici ), pit quella del sedime

delle murature inteme e delle murature perimelrali .
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Il valore unitario ottenuto dalle indagini ed operazioni citate &
pari a 2.600,00 €/ mq.

Ne consegue che il valore commerciale dell'immobile & pari
a: 170,94 mqg x 2.600,00 €/ mq. = 444.444,00 €.

stima dei terreni Il valore dei terreni & sostanzialmente molto

limitato in quanto, come detto in precedenza, il relativo indice di
edificabilitad € rimasto nella disponibilita della parte venditrice,
che potra utilizzarlo per I'edificazione dei restanti suoi terreni.

Per |la stima del valore dei terreni sono stati quindi acquisiti, come
riferimento di stima, i valori agricoli medi, dalle delibere delle
Commissioni  Esproprio Provinciali ( annualita 2010 ) da
moltiplicare per le superfici dei terreni in oggetto, come risultanti
dalle visure catastali.

Ne consegue:

' VALORE

MAPPALE | FOGLIO | QUALITA'/CLASSE | SUPERFICIE AGRICOLO TOTALE
1689 21 Bosco alto/2 86 mq 6875,00 €/ha 50,12 €
1690 21 Bosco alto/2 119 mg | 6875,00 €/ha 81.81 €
1692 21 Cast.Frutto/U 443 mq 6977,00 €/ha 309.08 €
1695 21 Semin. Arbor./3 146 mg 30131,00 € 439,91 €
1697 21 Semin. Arbor./3 | 385 mq 30131,00 € 1160,04 €
1699 21 Sem. Iir. Arb./2 21 mq 42584,00 € 89,42 €
1701 21 Prato/2 270 mg 7427,00 € 200,53 €

TOTALE 2330,91 €

Prezzo base d'incanto: in considerazione di quanto sopra esposto

il valore di mercato del compendio immobiliare di Arenzano &
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stimabile in 444.444,00 €. + 233091 € = 444,774.91 € lievemente
approssimabile per difetto a 445.000,00 €.

3B) GENOVA: Via Mura deqli Zingari n. SAR n. 10R, intermo A27;

Si halla di un posto auto nei piani interrali del civico 5AR di Via

Mura degli Zingar in Genova.

I posto auto & pertinenzicle ad un immobile abitative del

soprastante edificio, recentemente oggetto di ristrutturazione

globale ( civy, 13,5 di Via Amba Alagi - ex uffici comunali ).

In Allegato 6 si riporta la restituzione grafica delia planimetria

aggiornata del postoc auto, comedata del calcolo della superficie

ufile,

In Allegato 7 sono invece riportati gli scatfi fotografici che

documentanoe visivamente l'immobile.

Sullimmobie lo scrivente ha eseguito le seguenti verifiche e

ricerche documentiali:

O Comune di Genova - Ufficio Visura Progetti : visura dei progeti
originari e di eventuadli progetti, successivi ai progetti originari,
riguardanti l'immobile in esame;

d Comune di Genova- Ufficio Condono Edilizio : visura di
eventuali istanze di condono preseniate ;

d Catasto : richiesta di visure e planimefrie catasiali (Allegato 8);

J Comune di Genova - Ufficio Agibllita: richiesta dei cerificati di
agibilita degli immobili in cui & inserita I'unita oggetto di C.T.U.

(Allegato 9):
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O Amministrazione di Condominio: richiesta del'estratto
confabile relativo all'esercizio ordinario e verifica di eventuali
delibere assemblear relative agli immobil | Allegato 10);

O Agenzia del Temitorio: verfica dell'esistenza di uvlteror
formalita, domande giudiziali, ipoteche pignoramenti e
frascrizioni pregivdizievaoli, rispetto a quelle gia evidenziate nel
fascicolo d causa ( Allegato 11);

3B) - Punto a - verifica documentazione arl. 567 c.p.c.

Dalla veritica della documentazione contenuta nel fascicolo ipo-

catastale ritirato il giorno del giuramento, e delle copie di altro

materiale estratte presso la Canceleria delle Esecuzioni

Immobiliari del Tribunale Civile di Genova, non §i sono riscontfrate

mancanze o presenza di atti inidonei.

3B] - Punto cl) - identificazione del bene_confini_dati catastali

Il bene : || posto auto & sito nel Comune di Genova, Via Mura

degli 7ingari n. 5AR n. 10R, interno A27. Municipio || Genova

Centro Ovest ed & posto al piano §3 dell'edificic.

Leconfini: || posto aute confina:

a Nord - Ovest con rampa di accesso al piano superiore;

@ Nord - Est con la corsia di manovra comune;

@ Sud - Est con la corsia di manovra comune;

o Sud - Ovest con il murc perimetfraie e I| cavedio.
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| dati catastali: L'immobile risulta censito al Catasto Fabbricati

adlla Sezione Urbana GEA, Foglio 76, Particella 17, Sub 222, Zona
Censuaria 1, Categoria C/6é, Classe 5, Consistenza 11 mq, Rendita
68,17 € erisulta intestato a :

s con sede in Genova, proprietario per
1000/1000 ;

3B) - Punto c2) - sommaria descrizione del bene

La zona: Via Mura degli Zingari € collocata nel quartiere
genovese di Principe, nelle immediate vicinanze della Villa del
Principe di Fassolo.

I quartiere € connotato dalla presenza del Palazzo, la piu vasta e
sonfuosa dimora nobiliare della cittad voluta da Andrea Doriq,
valente ammiraglio e uvomo d’'armi leggendario, e dalla
principadle stazione ferroviaria della citta.

| lavori per I'edificazione della villa-fortezza iniziarono nel 1529 e fu
ampliata dal successore di Andrea, Giovanni Andrea | Doria, con
i quale raggiunse il suo massimo splendore.

Si estendeva dal lido del mare fino quasi alla sommitd della
collina di Granarolo, con una successione di terrazzamenti dove
erano sistemati, a costituire un insieme organico con |'edificio di
abitazione vero e proprio, i giardini a nord e a sud e, nelle ali
laterali, tutti i servizi (mulino, granai, stalle, forno, cucing,

alloggiamenti per la servitu e per la guardia).
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La cosfruzione della stazione ebbe inizio nel 1853 e fu ulfimata e
inaugurata nel 1860.

Anficamente neile vicinanze era presente la Porta San Tommaso,
una delle porte medievali per I'accesse occidenlale alla citld;
era posta nei pressi delle attuali scalinate per raggiungere la
stazione metropolitana, dove se ne posseono ancora vedere
alcuni resti, e fu demclita nel XiIX secclo.

La denominazione “degll Zingar" € molto anlica e
probabilmente deriva dal falto che questo era il luogo, esterno
alla cinta muraria fino a tutte il XVl secclo, dove potevano
soggiomare le carovane zingaresche, per ordine del magistrato
“della consegna”.

L'area fu inclusa nella citté con la costruzione delle nuove mura
nel 1632.

La zona non & molto ricca di servizi alla residenza e di vicinato
ma la vicinanza con la fermata della mehopcolitana e con le
stazioni Marittima e feroviaria di Principe consente agevol
spostamenti verso il centro della citta e tutte le altre destinozioni.
A meno di un chilometro la presenza delle Torr de! "Matitone" e
del World Trade Center, assicura la fruizione di alcuni imporianti
servizi amministrativi e la vicinanza agli uffici di clcune realtd

aziendali e imprenditoriali.
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Completano i servizi della zona la vicinanza al casello
autostracale di Genova QOvest, a circa 1.5 Km, e all'ospedale
Villa Scassi posto a circa 2 Km,

E' scarsa la presenza di parcheggi per la veicolaritd privala,
mentre quella pubblica, oltre che dadlla vicinanza con la stazione
ferroviaria di Genova Principe e con la siazione delfla
metropolitana, € garanfita dallo presenza di linee AMT che
consenteno i collegamenti col centro di Genova verso Levante,
con Sampierdarena e Sestri verso Ponente.

Via Mura degli Zingari & una strada a senso unico di marcia che
delimita la Villa del Principe sui lali ovest, sud ed est, partendo da
via San Benedetio, sotiopassando la via Adua e una parte della
strada sopraelevata, per risalire verso la piazza del Principe.

La via e delimitata, sul fronte a mare, dalia linea teroviaria e da
alti locali € maogazzini delle ferrovie, mentre allri edifici a
prevalente deslinazione residenziale e a servizi sono posti all'inizio
deila via, sul fronte a monte, I'epoca costruttiva dei quall pud
essere stimata nella prima meta del Novecento.

L'immobile: Il civico 5§ AR 10 R di Via Mura degli Zingari in cui @
inserifo il posto aute oggetto di sfima & ubicato al secondo piano
Interato dell’edificio dl via Amba Alagl civv. 1 - 3 = 5, un
fabtricato collocato a confine dei giardini del Palazzo del

Principe.

Paging 24 6



L'edificio & costfifuito da una pianta a frapezio, di 6 piani fuori
terra, con 3 corti inteme e due fronti principall, uno continuo su
via Ambao Alagi e I'alfro che ripiega, seguendo I'andamento
della stradao, su via Mura degli Zingari.

L'intero manufatto presenta un bugnato liscio peri primi 4 piani di
altezza, scandito da un ritmo costante di finestrature, menfre |
rimanenti due piani sonc connotati dall'alternonza di logge e
volumi pieni, ad intenaco liscio.

L'insieme sembra mantenuto in buono stato di conservazione ed
e stato oggetto di recentissmo intervento di ristrutturazione
globale,

La struttura porfante & in cemento armato.

Al'internc dell'atrio del civico § di via Amba Alagi & presente il
vano scale & un ascensore per I'accesso pedonale al pianc
interrato $3 dove & ubicato il posto auto.

Il parcheggio € dotate di un cccesso veicolare e una rampa di
uscita posti entrambi in via Mura degll Zingari.,

Nello stesso piano sonc presenti 38 unitd, suddivise fra posti auto
e box.

Il posto auto: |l posto auto oggetto di stima é collocato al piano
S3 dell'edificio, posto sotto la rampa carrabile di accesso al
piano superiore.

E' racchiuso su tre lati da muri, con un'altezza varabie da cm.

205 a cm. 55.
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L'area effetivamente ufilizzabile, di ecm. 255 x c¢cm. 500 ha
un'altezza da cm. 205 a cm. 1 46.
La pavimentazione & in cemento, pareli e soffitti, anch'essi in
cemenlo, sono linteggiali di bianco.
Nella parete a sud ovest @ presenfe una bucatura di areazione,
dotata di griglia meidllica, aperta sul cavedio posto sotftostante
la rampa di uscita dei veicoli.
Il parcheggio & provvisto di sisterma anfincendio e impianto
elettrico sottotraccia/canalina.
| cancelli di ingresso e uscita dal piano sono dotati di apertura
oulomatica e in corispondenza dell'uscita & presente la porfa
per il passaggio pedonale.
Le fotlografie riportate in Allegato 7 consentono di avere una
pancramica dell'insieme.
3B) - Punto ¢3) - lo stato di possesso/occupazione del bene
I postc auto e di proprietd della parte esecutata, come
anficipato al punto ¢l). e non rsultano in essere confratti di
locazione a favore di altrd soggeti.

B - o _c4] - formalita, vincoli, onerl a possibile carico
dell'acquirente,

n v i

L'area in cui insiste |'immobile della presente consulenza:
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e Ricade in zona BB-CE del Piano Urbanistico Comunale del
2000 e s.m.i;

e Ricade in zona AC-IU del Piano Urbanistico Comunacle
Adoftato;

* Ricade in Ambita 53 E - TU dell Assetto Insediative del P.1.C.P;

e Non ricade nell'ambito frattate dal Piano di Bacino
dell'Ambito 14;

Condominio:

A seguito di indagini svolte presso |I'Amministrazione
Condominiale { Allegato 10 | € emerso che, alla data del 21
settembre 2012:

« |l totale scaduto relativo all'amministrazione ordinaria risulta
pari a € 2822,00;

¢ il totale importo dovuto relativo a lavon straordinar del tetto
risulta pari a € 1314,45;

¢ & in corso un decreto ingiuntivo nei confronti della Societa
Alcicne sl per il recupero del debito.

Domande givdiziali:

Non si sono rinfraccicte domande givdiziali ed alire frascrizioni;

Nulla da segnalare

Convenzioni matrimoniali:

Nulla da segnalare
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Altfri pesi o limitazioni d'vso:

La Societa acquirente ha destinato in modo
pemanente il posto auto in oggefto a servizio, quale
pemanente sua pertinenza e nellc sug affuale destinazione,
del'appcrtamento sito in via Amba Alagi civico 5 interno TAIC
(gia inferno 1C) (Foglio 76, Mappale 17, Sub. 177) dala stessa
acquistato con atte di vendita del 30 marzo 2006, repertorio
numero 7953 in adempimento degll atti di asservimento.

A seguito dell'affo, I posto auto in oggetto non sard suscettibile
al altra destinazione e di dlienazione separata dall’'unild
immobiliare di cui & divenuto perlfinenza permanente.

( cfr. Trascrizione del 18/4/2007 - Registro Particolare 9086.
Registro Generale 16198, Pubblico Ufficiale Cattanei Federico,
Reperforio 9308/2959 del 28/03/2007 - Atto fra vivi -
compravendila - Sezione D ulierior informazioni )

3B) - Punto c5] - formalita, vincoli, oneri che saranno cancellati o
che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente.

Lo scrivente riparta in Allegato 11, |2 risultanze di una aggiomata
verifica condotia presso | compelente ufficio dell' Agenza del
Territorio per il periodo informatizzato compreso tra il 3/5/1990 ed

i1 29/10/2012.
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3B) - Punlo cé) - verifica regolarita edilizia ed urbanistica _

Certificato di Agibilita.

verifica regolarita edilizia ed urbanistica

L'immebie in esame si presenta in oggi come riportato nella
planimetiain Allegato 6 frutto di misurazioni dirette in silo.

Le analisi condotte presso I'Ufficio Visura progettl del Comunre di
Genova hanno fatto emergere la presenza del progetto
originario degli edifici distinti con i civici 1, 3, 5 di Via Amba Alagi
(292/1936 |.

Il complesso immobiliare, adibito ad uffici comundli, ha subito
recentemente un importante intervento di globale ristrutturazione
che, salvaguardande |'architetura esterna, ha proposto
infernamente frazionamenti e cambi d'uso.

| suddetti lavori sono stati esequiti previa presentazione della
D.LA. 3479/2004 | Ristrutturazione e risanamento conservativo,
frazionamento e cambio d'uso ) e della successiva DA, n®
4439/2005 in variante a quella del 2004.

Risultanc inoltre archiviati per lo stesso immobile le seguenti
Denuncie: D.LA. 4222/2006 ( Ristrutturazione edilizia ), D.LA.
3079/2010 ( fine lavori con variante ).

Medesima ricerca & stata condotta presso |'Ufficio Condono
Ediizioc del Comune di Genova, senza poter riscontrare la

presenza di eventuali pratiche in sanatoria,
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La planimetria che & stata acquisita dallo scrivente & quella
catastale riportata in Allegato 8.

La planimetria catastale € sostanzialmente sovrapponibile a
quella elaborata a seguito del sopralluogo di maggio 2012, con
le seguenti differenze:

e maggiore larghezza reale della bucatura aperta sul cavedio;
e mancanza di una seconda bucatura indicata nella
planimetria catastale.

L'impianto  generale attuale & quindi sostanzialmente
coincidente con quello desumibile dalla planimetria catastale
del 2006.

Le lievi iregolarita risultano sanabili sulla base della normativa
regionale e del Regolamento Edilizio Comunale.

Certtificato di Agibilita .

A tale riguardo lo scrivente ha eseguito ricerche presso gli uffici
comunali individuando il Provvedimento n° 93 del 13 Aprile 2010
della Direzione Urban Lab, Sviluppo Urbanistico del Territorio,
Settore Approvazione Progetti e Controllo Attivita Edilizia, Ufficio
Agibilita.

Successivamente a questo risulta il Provvedimento n® 150 del 18
maggio 2010, di rettifica del n® 93, in cui il Dirigente certifica
I'agibilitd  parziale dell’edificio sito in Via Amba Alagi 1,3,5,

citando una serie di subalterni legati al Foglio 76, mappale 17, tra
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cui il sub. 222 che é proprio i posto auto oggette di

pignoramento. (Allegato ¢ |
3B] - Punte d) - quota indivisa

Non si configura tale problematica in quanto I'immobile risulta di
proprietd della Alcione s, per 1000/ 1000.

3B) - Punio b}=-stima dellimmobile e prezzo base d'incanto
stima_dell'immobille: | metodo di sfima scelto & quello dela *
comparazione diretta” che prevede la determinazione del valore
di mercalc del posto auto in oggelto, basandosi
sullindividuazione di un valore commerciale a mq., oftenuto
aguale media di quotazioni unitarie di posti auto, recentemente
compravenduli in zona, con coratterisfiche eshinseche ed
Intrinseche simili a guelle dell'immaobile in questicne.

Le quolazioni di cul sopra sono state mediate, previa loro
raccella presso agenzie immobiliari, privali, professionisti e sili
web dedicati.

Il valore unitario cosi individuato & stalo poi moltiplicate per la
superficie realmente ulilizabile del posto auto in esame.

La superficie realmente utilizzabile del posto auto, cosi come
rsulta da misurazioni dirette e cosi come verificabile dalla
planimetia in Allegato é, &€ di 13.24 mq. e corrisponde alla

superficie ulile del posto auto.
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Il valore unitario oftenuto dalle indagini ed operazioni citate &
par a 3.250,00 €/ mq.

Ne consegue che || valore commerciale dellimmobile & pari
a: 13,24 mqg x 3.250,00 €/ mq. = 43.030,00 €., approssimabie a
43.000,00 €.

Prezzo base d'incanto: in considerazone di quanto sopra
esposto, nello spiito di voler incentivare la partecipozione
all'incanto e nella necessita che 'eventuale acquirente debba
far fronte ol sostegno di spese condominiali pregresse, lo
scrivente propone una riduzione del 10% sul valore di stima al fine
di definire un prezzo base d’incanto pari a 38.700,00 € lievemente
approssimato per eccesso a 39.000,00 €.

3C) GENOVA: Vico di Scurreria la Vecchia 3R

Si tratta di un tondo posto al piane temra, civ. 3R, In Vico di

Scurreria la Vecchia in Genova.

In Allegato 12 si riporta la restituzione grafica della planimetria
aggiomata dell'immobile, coredata del calcolo delle superfici
utili e commerciali .

In Allegato 13 sono invece riportatli gli scatti folografici che
documentano visivamente l'immobile.

Sullimmobie lo scrivente ha eseguito le seguenti verifiche e

ricerche documenlali:
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U Comune di Genova - Ufficio Visura Progetti : visura dei progetti
originan e di eventuali progetti, successivi ai progetti onginari,
riguardanti I'immebile in esame (Allegato 14 |;

O Comune di Genova- Ufficio Condono Edilizio : visura di
eventualiistanze di condono presentfate ;

Q Catasto : richiesta di visure e planimetrie catastali (Allegato 15);

U Comune di Genova - Ufficio Agibilita: richiesta dei cerfificati d
agibilitd degli immobli in cui sono inserite le unitd oggetto di
C.T.U. (Allegato 16);

O Amministrazione di Condominio: richiesta del'eshalto
confabile relativo all'esercizio ordinario e verifica di eventuall
delibere assembleari relative agli immobii [ Allegato 17 );

U Agenzia del Termitorio: verifica dell'esistenza di vltenor
formalitd, domande giudiziali, ipofeche pignoramenti e
frascriioni pregiudizievoli, rispetto a quelle gia evidenziate nel
fascicolo d causa ( Allegato 18);

3C) - Punto a} - verifica documentazione arl. 567 c.p.c.

Dalla verifica della documentazione contenuta nel fascicolo ipo-

catastale rifirato il giorno del givromento, e delle copie di alfro

materiole estratte presso la Cancelleria delle Esecuzioni

Immebiliari del Tribunale Civile di Genova, non si sono risconfrate

mancanze o presenza di atti inidonel,
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3C) - Punto c1) - identificazione del bene_confini_dati catastali

Il_bene : L'immobile & sito nel Comune di Genova, Vico di
Scurreria la Vecchia n. 3R, Municipio | Genova Centro Est ed e
posto al piano terra dell’edificio.

A seguito di sopralluogo € stata constatata la non correttezza
della numerazione toponomastica attribuita all'immobile oggetto
di pignoramento, in quanto trattasi del civico 3 rosso e non del 13
rosso, numero civico della vecchia numerazione.

| confini: L'unitd immobiliare confina:

a Nord con il vano scale del civico 1 di vico di Scurreria |la
Vecchia;

a Est con Vico di Scurreria la Vecchia;

a Sud con alfra proprietd;

a Ovest con cavedio condominiale.

| dati catastali: L'immobile risulta censito al Catasto Fabbricati
alla Sezione Urbana GEA, Foglio 96, Particella 6, Sub 21, Zona
Censuaria 1A, Categoria C/1, Classe 6, Consistenza 46 mq,
Rendita 437,13 € e risulta infestato a :

B ~con sede in Genova, proprietario per
1000/1000 ;

3C) - Punto c2) - sommaria descrizione del bene

La zona: Vico di Scurreria la Vecchia si trova nel centro storico

di Genova, nel Sestiere del Molo.
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E' uno stretto vicolo che collega via Tommasoe Reggic a vico
degli Indoratori @ come parallelo alia piv famosa e affollata via di
Scurreria, che dalla piczza San Lorenzo porta a Campetto.

I nome, sterpialura del titolo Scutaria, deriva dall'antica presenza
nella zona di botteghe e officine di scudai.

La via & delimitata su un fronte da edifici residenziali con, al
piano tera, gli alr di ingresso ai civici e alcuni locali adibifi per lo
piu a magazzini, mentre sull'altro frente troviamo la vecchia sede
delfArchivio di Stato, rinserrata tra case addossate alla
cattedrale e il retro del Palazze Ducale. di cui divenne parte
integrante dopo il 1581 con il nome di Pakazzetto Criminale.
L'edificio in oggetto & gia esistente in una restituzione della citta
del 1414, classificate come casa d'affitto contemporanea a
struttura  edilizic monocellulare, anche se la conformazione
aftuale risale al XVl secolo.

In origine ledificic occupa wun sedime maggiore rispetto
allattuale e forma un unico corpo di fabbrica con pianta ad “L"
insieme ad altri edifici che si affaccianc su vico degli Indoratori.
Nella seconda meta del XVI secolo la famiglia Impericle
ricostruisce clcuni edifici che prospettano su piazza Campetio
con nuove fipologie cosfruttive, di grosse dimensioni,
modificando I'ambiente urbano che viene ad adeguarsi alla

nuova scalo.
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In questa occasione viene aperta Via di Scurreria, detta degili
Imperiale, per unire Campefto a San Lorenzo e dare visibilita al
palazzo di Gio Vincenzo Imperiale, andando cosl a demolire una
parle dellimmobile in oggetto e ricostruendo I'edilicio su via di
Scurreria 2.

La zona, connctata dalla presenza di residenza e uffici, & ricca di
servizi alla residenza e di vicinatc, quaoli negozi, bar e
supermercati,

La veicolaritd privata & limitata ai soli residenti mentre
raggiungendo a piedi la vicinissima piazza De Ferar & possibile
disporre di numerose linee pubbliche di collegamento con le
varie parti della cittd e della linea metropolitana.

La zona non é particolarmente dotata diistituti scolastici ma sono
presenti altr serviz al cittadino, quall cinema, utfici postall e
banche.

L'edificio: |l civico 3R & inserito nel fabbricato posto fra Vico di
Scurreria la Vecchia, Vico degli Inderateri, Via di Scurreria e Via
Tommaso Reggio, ed & cosfituito da una pianta pressoccheé
rettangolare.

L'intero manufatto pud essere suddiviso in due parti:

la porzione nord del lotto, nella quale & ricompreso I'immoblle
oggelto distima. & un corpo di fabbrica di 6 piani fuori terra, con
copertura a falde inclinate; la struttura attuale deriva da

ricostruzioni avvenute per lo pib nel XVI secolo;
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la porzione sud & di otto piani fuor terra con copertura in parte
pianaq, in parte a falde inclinate, e la sua forma cttuale risale a
ricostruzioni avvenute per lo piu nel XIX secolo.

I fronle principale su via di Scurreria presenta una zona
basamentale di due piani con bugnato liscio, in cui e inserito il
civico 2, coratterizzato da un portale con lesene bugnate,
sormontatc da un fimpano curvo spezzato con al centro lo
sternma della famiglia Imperiale.

La rimanente porzione in elevazione, intonacata e decorata, &
scandita dall'alternanza di finestre e portefinesfre, quest'ultime
dofate di parapetto a filo facciata in marmo con colonnine.

I prospetto su vico degli Indoratori presenta una parfe
basamentale di dve piani a fasce bianche e nere e un arco
tamponato, mente la rimanente porzione In elevazione, ad
intonaco liscio, & scandito da un sobrio ordine di finestrature
radizionali,

I prospetto su vico di Scurreria Ia Vecchia presenta un fronte
disconiinuo, distinto in base ai civici presenti.

La porzicne soprastante il civico 3R si presenta infonacata e
finteggiata di rosa, connotata dalla presenza di due finesire per
piano, che dal quarte plane In pol diventano portefinestre
dolate diringhiera melallica a filo facciata.

Al piano terra, clla destra del portone di ingresso al civico 3R,

sono visibili | resti di un vecchio portale in ardesia, decorato e
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tamponato, al cui interno e stata ricavata 'apertura della
finestra del locale Bagno dell'immobile in oggetto.

Il prospetto di via Tommaso Reggio presenta ai piani bassi i resti di
una colonna e del tamponamento dei portici menire la restante
parte in elevazione & semplicemente infonacato.

La struttura portante € in muratura con orizzontamenti lignei.
L'insieme sembra mantenuto in buono stato di conservazione,
visti anche i recenti interventi di restauro e risanamento
conservativo eseguiti alla parte del lotto distinta dal civico 2 di
via di Scurreria, dal civico 11 di Vico degli Indoratori e dal civico 1
di Vico di Scurreria la Vecchia come da Concessione Edilizia n°
439/96 di cui al progetto n°447/1991 e dalla Variante in corso
d'opera di cui dlla Concessione Edilizia n.° 905/2001 di cui al
progetto n® 5383/2000 ( RIF. PROG. N° 447/91 )

Il bene: L'unita immobiliare oggetto di stima e collocata al piano
terra dell’edificio, sul lato SUD-EST del lotto ed & adibita a negozi
e botteghe.

Come visibile nell’ Allegato 12, Si compone di:

¢ un Ingresso/ Vano principale, suddiviso in due parti, con soffitfti
voltati di altezze variabili, con una finestra su Vico di Scurreria la
Vecchia, orientata verso SUD-EST, e un'apertura verso il cavedio
condominiale orientata verso NORD-OVEST, e distributivo ad un

sistema di vani cosi composto;
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¢ Antibagno e Bagno, con altezza pari a 214 cm e finestra su
Vico di Scurreria la Vecchia, orientata a EST;

e Vano 2 con altezza pari a 285 cm ( Cucinino);

e Vano 3 con soffitto voltato di altezza variabile, da cm. 170 @
cm. 215, finestra sul cavedio condominiale e una scaletta per
I'accesso al Vano 4;

e Vano 4, con altezza pari a cm. 200.

Il vano principdle si trova ad una quota inferiore rispetto al piano

strada, raggiungibile percorrendo due gradini, ed e suddiviso in
due parti scandite da una differente copertura: la prima,
realizzata con volta a botte, ha un altezza in chiave di cm. 266 e
all'imposta di cm. 195, la seconda presenta una copertura con
volta a crociera, con un'altezza in chiave di cm. 302 e
all'imposta di cm. 213.

II' vano presenta una pavimentazione in piastrelle in cotto della
dimensione di cm. 30 x 30, contornata da cornice e zoccolo in
bardiglio, cosi come i due gradini di accesso al locale.

Le pareti sono a stucco dlla veneziana di colore grigio mentre |l
soffitto € realizzato con intfonaco strollato bianco.

La parete sud e readlizzata con pietre e mattoni a vista; per tutta
la sua lunghezza € stato ricavato un volume profondo cm. 40 e
alto cm. 120 circa, per il passaggio degli impianti e degli scarichi
condominiali, rifinito in stucco alla veneziana e sormontato da

una mensola in bardiglio.
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I bagno e I'antibaane. dotati di lavabo e we, propongono una

pavimentazione in piasirelle di bardiglio, ed un rivestimento a
parete (H 120 cm | con piastrelle in cotto del formato cm 10 x 10.
Il vano 2, ricavato all'intemo del vano principale, presenta una
pavimentazione in piastrelle in cotto, le pareti rivestite (H. cm 160)
in piasirelle di ceramica bianca con decorazioni rosse della
dimensione di circa cm. 10 x 10, controsoffittatura tinteggiata di
bianco.

Il vane 3 presenta una pavimentazione in bardiglio, pareli rasate
e finteggicte di bianco e copertura voltata.

All'interno del locale & presente un vecchio pozzo con mattani a
vista e accante una scala in muratura di accesso a un piccolo
locale (Vano 4).

Compietano le finiture dell'immobile:

o Porta d'ingresso blindata a due ante, in legno con piana e
riquadrature in lastre di ardesia;

¢ Porte infeme in legno:

¢ Inlerriate metalliche poste esternamente calie finestre
prospettanti su vico di Scurreria la Vecchia e internamente in
comispondenza della porta di accesso al Vano 3 e della finestra
che dal vano principale si apre sul cavedio condominiale.

¢ Fnestre in legno:

o Boiler elettrico per la produzione di acqua calda sanitaria,

all'interno del Bagno;
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s |Impianto di condizionamento;

¢ |mpianto idrico condominiale;

¢ Impianto eletfrico sotfotraccia, del tipo sfilabile, con quadro
eletlico dolalo di  magnelotermici distinti per luce e forza
metrice. con collegamento salvavita e contatore interno di tipo
nuove; impianto scollegato;

¢ Impianto d'adllarme con rilevatori  volumetici;  impianto
scollegato;

L'immobile nel suc insieme & mantenuto in buonc stato di
conservazione,

Le fotografie riporfate in Allegato 13 consenfono di avere una
panoramica dell'insieme,

3C) - Punto c3) - lo stato di possesso/occupazione del bene

L'immobile & di proprietd delia parte esecutata, come anficipato
al punte ¢l), & non risultano in essere contratti di locozione a

lavore di aitri soggetii.

3C) - Punto cd) - formalita, vincoli, oneri a possibile carico

dell'acquirente.

Vincoli ed inquadramento urbanistico:
L'areain cul insiste I'immobile della presente consulenza:
e Ricade in zona AC del Piano Urbanistico Comunale del 2000 e

s.m.i;
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e Ricade in zona AC-CS del Piano Urbanistico Comunale
Adottato;

e Ricade in Ambito 53 E SU-IU dell'Assetto Insediativo del P.T.C.P;
e Non ricade nellambito frattato dal Piano di Bacino
dell'’ Ambito 14;

e E' soggetta al Vincolo Architettonico NCITN 07/00109256 del
1913, Codice monumentale Molo 118, essendo ricompreso
nell'immobile di via Scurreria civ. 2, Palazzo di Gio. Giacomo
Imperiale ( D.Lgs 22/1/2004).

Condominio:

A seguito di indagini svolte presso I’Amministrazione
Condominiale ( Allegato 17 ) &€ emerso che, adlla data del 26
oftobre 2011:

e esiste in capo all'immobile oggetto di esecuzione immobiliare
un saldo a debito di € 2.739,69 riferiti alla chiusura dell'esercizio
2011/2012.

Per tale importo I'’Amministrazione non ha ancora provveduto,
all’ emissione di un decreto ingiuntivo;

e aftualmente l'unica spesa deliberata € quella relativa alla
elaborazione delle tabelle millesimali del Condominio , importo
presunto circa euro 7.000 , € non sono previsti attualmente altri
lavori a carattere straordinario;

e ['immobile, come gid detto €& soggetto a Vincolo

Architettonico.
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Domande giudiziali:

Non s sono rintracciate domande giudiziali ed altre trascrizioni;
Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:

Nulla da segnalare

Convenzioni mafrimoniali:

Nulla da segnalare

Alfri pesi o limitazion| d'vso:

Al momento dell'acquisto da parte della Societd

cel'immobile & stato messo agli atti che ... “ lo sfabile di cui fa
parte l'immobile in oggetio rsuita gravate da vincolo slorico
artistico ai sensi del D. Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42 (...).

Si precisa che I'immobiie & gravato do servitl attiva € passiva di
passaggio di tubazioni per scarchi, canne fumane, linee
elettriche, installazicni antenne, acqua, gas, da esercifars nei
prospetti, sui tetti, nei cavedi, nelle conalette, o, comunque, nelie
posizioni giudicate pil opporfune (...).

L'aftc di compravendifa comprende Ila proporzionale
comproprieta dell'area su cui sorge la casa e di tuth gl spazi, enti
ed impianti che per legge, uso, consuetudine, destinazione e
regolomento di condominio, sone comuni ai candomini di una
stessa casa, nulio esciuso o riservato alla parte venditrice {...) ™

( clr. Trascrizione del 10/6/2008 - Registro Parlicolare 14303

Registrc Generale 22234, Pubblico Ufficiale Cattanei Federnico,
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Repertorio 10761/4046 del 21/05/2008 Afto tra vivi -
Compravendifa ).

3C) - Punto c5] - formalita, vincoli, oneri che saranno cancellati

o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente.

Lo scrivente riporta in Allegato 18, le risultanza di una aoggiornata
verifica condoita presso il competente ufficio dell’Agenzia del
Teriteric per |l periodo Informatizzato comprese tra il 3/5/1990 ed
it 29/10/2012.

3C) - Punfo cé) - verifica regolarita edilizia ed urbanistica _

Certificato di Agibilita.

L'immeobile in esame si presenta in oeggi come riportato nella
planimetria in Allegato 12 frutto di misurazioni dirette in sito.

Le andlisi condotte presso I'Ufficio Visura progetti del Comune di
Genova non hanno fattc emergere la presenza del progetto
originario.

Come gia onlicipato, si &€ poluta risconirare, presso lo stesso
ufficio, la presenza della Concessione Edilizia n® 43%/96 di cui al
progette n®447/1991, a cui segue la Variante in corse d'opera
prog. n° 5383/2000 con Concessione Edizia n.° $05/2001, che
prevedono opere di restauro e rmsanamento conservativo
del'intero immobile contraddistinta dai civici 2 di via di Scurreria,

11 di vico Indeoratori e 1 di vico di Scurreria la Vecchia.
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In Allegato 14 . il lettore potra prendere visicne delle varianti
progettuali fra i due titoli edilizi rilasciati,

La situaziene rilevata, in seguitc al sopralluogo dello scrivente,
risulta sostanziaimente scvrapponibile al progerto di variante di
cui alla Concessione Edilizia n.® 205/2001, con le sole seguenti
differenze: a)presenze in oggi di una framezza nel locale bagno,
b)presenza in oggi di alcuni gradini di accesso al vano principale,
clpresenza in oggi di un volume tecnico ¢ bauletto per i
contenimento di impicnfiistica presente lungo la parete a Sud, d)
diversa deslinazione d'uso dell’attuale Vane 2 | oggi: cucinino -
nella variante: locale con destinczione indefinita ).

Presso lo stesso ufficio non si sono rinvenute ditre pratiche edilizie
successivamente presentate,

Medesima ricerca €& stata condotta presso I'Ufficio Condono
Edilizio del Comune di Genova, senza pofler rscontrare la
presenza di eventuali prafiche in sanatoria.

Inoltre @ siato possibile rinvenire, in merito all'immobile, la
planimetria catastale riportata in Allegato 15.

La planimetria catastale & sostanzialmente sovrapponibie alla
consistenza del progefto di variante approvato, con le
medesime differenze di cul al precedenti punti aj, b), ¢) non
riportando inoltre la consistenza e la destinazione d'uso del Vano

2rilevatain oggi .
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Le modeste varianti di cui ai punti a}, b), €}, sono, secondo lo
scrivente, facimente sanabili sulla base della nomativa
regionale e del Regolamento Edilizic Comunale,

La problematica relativa alla variante di cui al punto d), richiede
invece un maggior approfondimento presse | competenti uffic
comunali.

Cerfificato di Agibilita .

A tale riguardo o scrivente ha presentato istanza presso I'Ufficio
Agibilitd del Comune di Genova oftenendo da questo risposta
formale circa la non esistenza del Cerfificato di Agibilité del
civico 2 di via di Scurreria/ civico | di Vico di Scurreria la Vecchia
in Genova: immobile all'inferno del quale & collocato il civico 3 R
di Vico di Scureria la Vecchia,

Nella medesima nota comunale viene comungue specificafo
che esiste, per I'immobile civ. 2, inlt.13 e 13A, cerlificazione di

agioilta n® 163 del 26/6/2009 (Allegato 16)

3C) - Punto d) - quota indivisa

Non si configura tale problematica in guanto l'immobile risulta di
proprieta della per 1000/1000.

3C) - Punto b) - stima dell'immobile e prezzo base d'incanto
stima dell'immobile: || meiodo di sfima scello & quello della
comparazione diretta” che prevede la determinazione del valore

di mercato dellimmobile in oggetto, basandosi sullindividuazione
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di un valore commerciale a mq., oftenuto quale media di
quotazioni unitarie di immobili, recentemente compravenduti in
zonq, con caratteristiche estinseche ed infrinseche simili a quelle
dell'immobiie in questione.
Le quotazioni di cui sopra sono state mediate, previa loro
raccolta pressc agenzie immobiliari, privati, professionisti e sifi
web dedicati,
II valore unitario cosi individuate & stato poi moltiplicato per Ia
superficie lorda dell'unitd immobiliare in esame.
La superficie globale lorda dellappartamento, cosi come risulta
da misurazioni dirette e cosi come verificabile dalla planimetria in
Allegato 11, & di 66,60 mq. ed & composta dalla somma dello
superficie netta dei vani pit quella del sedime delle murature
intemme e delle murature perimetfrali (piv la metad dei mur
confinanti con alfre proprietd, con il vano scde e col cavedio
condominiale).
Il valore unitario ottenuto dalle indagini ed operazioni citate &
pari a 2.000,00 €/ mq.
Ne consegue che il valore commerciale delimmobile & pari
a: 64,60 mq x 2.000,00 €/ mq. = 133.200,00 €., approssimabile a
135.000,00 €.

erzo anto: in considerazione di quanlo sopra
esposto, nello spiritc di voler incentivare la partecipazione

all'incante e nella necessitd che |'eventuale acquirente debba
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far fronte <cl sostegno di spese condominiali pregresse, di
manutenzione e di sanatcria edilizia, lo scrivente propone una
riduzione del 3,5% sul valore di stma al fine di definire un prezzo
base d'incanto pari a 130.275,00 € lievemenle approssimato per
difetto a 130.000,00 €.

3D)  GENOVA - Voltri: Via Emanuvele Muzio n. 11 A e Pigzza

Augusto Righi 6R.

Si tratta di un fonde posto al piano terra, dei civici sopra cital,

con distacco d pertinenza.

In Allegate 19 si riporta la restituzione grafica della planimetria

aggiornata del'immobile, coredata del calcolo delle superfici

utili e commerciali .

In Allegato 20 sonc invece riportali gli scatti fotografici che

documentane visivamente I'immobile.

Sullimmobie lo scrivente ha eseguito le seguenti verifiche e

ricerche documeniali;

d Comune di Genova - Ufficio Visura Progefti : visura dei progetti
originari e di eventuali progetti, successivi ai progetti originari,
riguardanti l'immobile in esame (Allegato 21 |;

3 Comune di Genova- Ufficio Condono Edilizio : visura di
eventuall istanze di condone presentare ;

d Catasto : richiesta di visure e planimetrie catasiali (Allegato 22);
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O Comune di Genova - Ufficio Agibilita: richiesta dei cerfificati di
agibilitd degli immeobili in cui sono inserfite le unitd oggetto di
C.I.U. (Allegato 23);

O Amministrazione di Condominio: richiesta del'estratto
contabile relativo all'esercizio ordinario e verifica di eventuali
delibere assembleari relative agliimmobiii ( Allegato 24 );

J Agenzia del Temitorio: verffica dell'esistenza di ulteror
formalitd, domande givdiziali, ipofeche pignoramenti e
frascrizioni pregiudizievaoli, rispetto a quelle gia evidenziate nel
fascicolo d causa | Allegato 25):

3D] - Punlo ) - verifica documentazione art. 567 c.p.c.

Dalla verifica della documentazione contenuta nel fascicelo ipo-

catastale rifirato il giorno del giuremento, e delie copie di allro

materiole estratte presso la Cancelleria delle Esecuzioni

Immeoebiliari del Tribundle Civile di Genova, non si sono riscontrate

mancanze o presenza di atti inidonei,

3D] - Punto ¢1) - identificazione del bene confini_dati catastali

Il_bene : Gli immebili sono siti nel Comune di Genova, Via
Emanuele Muzio n. 11 A e Piazza Augusto Righi éR, in lecali
confinanti tra loro, Municipio VIl Genova Pchente e sono posti al
piano ferra e una parte al piano inferralo dell’edificio.

| confini: Le unitd immobiliari confinano:

¢ Nord con clfra proprieta e via Gaspare Buffa;
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a Est con Piazza Augusto Righi e altra proprietd;
a Sud con dltra proprietd e Via Emanuele Muzio;
a Ovest con alfra proprieta.

| dati catastali: Gli immobili risultano censiti al Catasto Fabbricati

alla Sezione Urbana VOL, Foglio 32:

MAPPALE | Sub. ZONA CENS. CATEG./CLASSE | CONSISTENZA | RENDITA
826 2 2 Cé6/1 37 mq. 221,66 €
894 2 2 c2/2 17 mq. 62,34 €
894 8 2 E2D 14 mq. 51,34 €
894 9 2 C2/2 15 mq. 55,00 €

e risultano intestati a :

B con sede in Genova, proprietario per

1000/1000 .

3D) - Punto c2) - sommaria descrizione del bene

La zona: Via Emanuele Muzio e Piazza Augusto Righi si frovano
nel quartiere di Voltri, all’estrema periferia occidentale genovese.
La zona, ubicata nel punto piu interno del golfo ligure, &
circondata dai monti dell'Appennino Ligure e attraversata da
diversi corsi d'acqua.

E' un centro abitato di antiche origini.

Nel 105 a.C. veniva raggiunta dalla strada romana Via Emilia
Scauri e quindi collegata stabilmente a Genova e a Roma.
Prosperd grazie all'industria delle cartfiere, le quali potevano
sfruttare le acque dei torrenti Leira e Cerusa, lungo le cui valli si

insediarono.
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Il ruclo dell'industia cartaria & testimoniate dal Museo della
Carta, ospitato a Mele, nella frazione dell' Acquasanta.

Fu teatro nel 1796 della Battaglia di Voltrd, fra l'esercito di
Napoleone Bonaparte e gli austriaci alleali ai piemonlesi.

fu Comune autonomo dal 1859 e venne proclamata citta con
Regio Decreto del 26 maggio 1203.

Nel 1926 il regime fascista le tolse I'autonomia incorporandola
nella Grande Genova.

Voltri & una realtd urbana dotata di numerosi servizi:

« E' attraversata ddlla Strada Statale 1 Via Aurelia, da cui si
dirama la Strada Provinciale 456 del Passo del Turchine che la
collega col Piemonte;

« E affraversata dall Autostrada A10 Geneva - Ventimiglia, con i
casello di Genova Voliri e sempre nel suo teritorio si dirama 'A24
Volti - Gravellona Toce - Sempione, che collega Genova e la
liguria con la Fianura Padana piemontese e, risalendo verso
nord, con il Passo del Sempione;

« E' attraversata dalla linea ferroviaria Genova - Ventimiglia ed
e servita dalla stazione di Genova Volti che fa anche da
capolinea del traffico femoviaric meftropolitane e di alcuni
autobus urbani e suburbani;

« Nella frazione dellAcquasanta esiste un'altra stazicne, posta

sulla linea Asli - Genova;
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* Nel territorio & ubicate e condiviso con l'attiguo quartiere di
Genova Pra, il VIE, Vol Terminal Europa: un modemo ed
efficiente porto commerciale, la cui arec operativa si estende su
una superficie di 110 eftari ed & adibito alla movimentazione dei
container;

« la Villa Duchessa di Galliezra Brignole Sale: vila ncbilicre
genovese costruita nel XVIl secolo con un parcoe aperto al
pubkblico di 32 ettari;

» la biblioteca civica Benz, che dispone di citre 27000 volumi;

« la nuova passeggiata a mare tra il torrente Leira e il torrente
Cerusq, inaugurata nel settembre 2008;

Completano 1 servizi della zona la presenza del Presidio
Ospedaliero nelle immediate acliure di Voltr, il Teatro Cargo, la
Societa Bocciofila Voltrese, la Societa sportiva Nicola Mameli,
dotata di piscina, numerosi istituti scolastici, banche, un cimitero,
uffict postali e aliri servizi alla residenza e di vicinato, quall negoz,
bar e supermercati.

E' discreta la presenza di parcheggi per la veicolanta privata,
mentre quella pubblica, oltre che dalla vicinanza con la stazione
ferroviaria di Volfri, & garantita dalla presenza di linee AMT che
consentono | collegamenti con Pra, Pegli, Sestri e il centro di

Genova verso Levante e con alcune localita dell'entroterra.
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L'aeroporto Cristoforo Colombo & posizionato a circa 10 km di
distanza.

L'edificio: |l civico é6R di Piozza Augusto Righi & ricompreso
nell'edificio connolato dai numeri civici 7 e ? di Via Gaspare
Buffa, mentre il civico | 1A di via Emanuele Muzio cosfituisce un
corfile intemo, con accesso pedonale e carrabile da via E. Muzio
e un accesse diretto dal civico 6R di Piazza A. Righi.

E' un fabbricato cellocato al margine del centro storico di Voltri,
in una zoena compresa fra via Don Giovanni Veritd, Via Gaspare
Buffa e il forrente Leira,

L'edificio & coslituito da una pianta o forma rettangolare, di 3
piani fuor temra, piv il piano softotetto, con accessi indipendenti
da plazza Augusto Righi e via Emanuele Muzio per il pianc terrq,
da via Gaspare Butta, framite due passerelie in cemento armato
con ringhiere mefalliche, per i imanenti piani.

L'intero manufatto presenta una fascia basamentale di circa cm.,
80 ad intonaco strollate, mentre la rimanente porzicne in
elevazione ad intonaco liscio, presenta delle fasce di
riquadrature dipinte intomo alle finestre.

La copertura & a falde inclinate, rivestite in ardesia.

L'insleme sembra mantenuto in buono stato di conservazione,
visti anche | recenli interventi di manutenzione straordinaria
eseguiti ai prospetti come da Denuncia d'Inizio Atfivita n® 651 del

14 tebbraio 2005.
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La struttura portante € in muratura tradizionale in pietra e
mattoni.

L'immobile: L'unitd immobiliare oggetto di stima si estende su
meta del sedime dell'edificio al piano terra, sul lato Nord, con
una porzione al piano interrato, (adibiti a magazzini e locali di
deposito), un cortile posto ad ovest dell’edificio e un distacco
posto a nord.

Sostanzialmente i manufatti si propongono accorpati in un'unica
unitad immobiliare e non singoli come proposti nell’atto di
pignoramento e cosi identificati: Foglio 2, Mappale 894,
subalterni 2, 8, 9. ( Magazzini )+ Mappale 826, subalterno 2 (
Cortile ).

L'unitd immobiliare, come visibile nell’ Allegato 19, si compone di:
¢ un Vano unico di altezza variabile da 288 cm a 284 cm, con:
un serramento dotato di porta di ingresso orientata verso Est, fre
finestre e una portafinestra orientate a Nord verso il distacco, una
portafinestra orientata a Ovest sul cortile di proprietd (civ 11A di
via E. Muzio);

o Antibagno e Bagno con altezza pari a 284 cm e finestra
orientata a Nord sul distacco;

e Cantina, posto al piano interrato,;

e Cortile con un accesso dalla portafinestra posta a Ovest del

Vano Unico e un altro, carrabile, da un cancello in via E. Muzio;
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« Distacco / Cortile con accesso da un cancello su Piazza A.
Righi e dalla portafinestra posta a Nord del Vano unico.

I vano unice presenta una pavimentazione in piastrelie di cotto,
della dimensione di circa cm. 30 x 30, zoccole in ardesia, pareti
rasale e linteggiate, contfrosoffittatura in cartongesso, tinteggiata
di bianco, con plafoniere a incasso con tubi fluorescenti al neon
e faretti per la parte antistante il bagno.

Nello spigolo Nord-Ovest del vano € presente una botola
metallica a pavimento per I'accesso al piano interrato,

Due gradini con pedata in ardesia consentono 'uscita dalla
portafinestra verso il distacco.

L'antibogno e il bagno, dotati di lavabo, doccia, vasc wc e
bidet propongonc una pavimentazione in piastrelle di ceramica
delic dimensione di cm. 30 x 30 di colore grigio, un rivestimento a
parele con piasirelle di ceramica bianche del formalto 30 cm x
10 cm e rimanenli pareti finteggiati di bianco.

Il soffitto, anch'esso confrosoffittato, € dotato di faretti.

La canting € posta al piano interrato, con accesso framite una
botola posta nel Vano unico; non € stato possibile accedere
dll'interno del locale per cui in Allegato 19 si riportanco le misure
acquisite come do stato di fatto e progetto allegati alla D.LA. n.
207612004 a firma dell'Arch. Giuseppe Galasso.

IIl_cortile, raggiungibile dall'inferno dell'immebile tramite un

passaggio e due gradini, & dotato di un lavabo.
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Realizzato in leggera pendenza, propone una pavimentazione in
cemento, ed & delimitato, a nord e sud, da due muri dell’altezza
di circa cm. 230 rifiniti con intonaco strollato, a ovest dalla
presenza di un immobile rifinito ad intonaco liscio cosi come ad
est, il cui muro perimetrale € quello dell’edificio in oggetto.
II_distacco, stretto e lungo presenta una pavimentazione in
cemento.

Al centro €& presente un corpo scala per |'accesso
all'appartamento del primo piano dell’ edificio.

Completano le finiture dei locali:

e Serramento esterno in alluminio con vetro camera, con parte
fissa e porta di accesso, dotato si saracinesca metallica;

e Finestre in alluminio con vetro camera, dotate di inferriate
metalliche;

e Porta in alluminio con vefro camera dotata di pannello in
legno e cancellata metallica esterna di accesso al distacco;

e Portain alluminio con vetro camera di accesso al cortile;

e Porta intferna tra antibagno e bagno scorrevole, in legno
tamburato;

e Cancello metallico scorrevole su guida, dotato di ingresso
pedonale, su via E. Muzio;

e Cancello metallico composto da una parte fissa e una
apribile, per il solo accesso pedonale al distacco su piazza A.
Righi;
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s Caloriferi in dlluminic nel vano unico e scaldasalviette nel
locale bagno;

¢ Piane e mensole in ardesia in comispondenza delle fre finestre
del vano;

« Impianto di condizionamento con due unita interne poste nel
yano unico e unitd esterna nel cortile;

¢ Impianto elettrico sottotraccia, del fipo sfilabile, con linea dati
in canalina; quadro elettrico dotalo di magnetotermici distinti
per luce e forza mofrice, con collegamento salvavita e
contatore interne di fipo nuovo;

¢ Impianto citofonico;

¢ Acqua e corrente elefirica sono staccate.

L'appartamento nel suo insieme, necessita di alcuni interventi di
manutenzione ordinaria.

Le fotografie riporiate in Allegato 20 consenfono di avere una
panoramica dell'insieme,

30D - Punto ¢3) - lo stato di possesso/occupazione del bene

Gl immobili sono di proprietd della parte esecutata, come
anficipate al punto ¢l), & non rsulfano in essere confratti di
locazione a favore di alti soggetti.

3D) - Punto cd4) - formalita, vincoli, oneri a possibile carico

dell'acquirente.

Fagna 57 d 6



Lo scrivente riporta in Allegato 25, le risultanza di una aggiornata
verifica condotta presso il competente ufficio dell’Agenzia del
Territorio per il periodo informatizzato compreso fra il 3/5/1990 ed
i 22/10/2012.

Vincoli ed inquadramento urbanistico:

L'area in cui insistono gli immobili della presente consulenza:

e Ricade in zona AS del Piano Urbanistico Comunale del 2000 e
s.m.i;

e Ricade in zona AC-US del Piano Urbanistico Comunale
Adottato;

e Ricade in Ambito 53 A - TU dell'Assetto Insediativo del P.T.C.P;

e Non ricade nell'ambito frattato dal Piano di Bacino dedli
Ambiti 12 e 13;

¢ Non e soggetta a nessun vincolo architettonico, archeologico
e paesaggistico ( D.Lgs 22/1/2004);

e Ricade in Fascia di rispetto di 30 mt. rispetto al nastro
ferroviario.

Condominio:

A seguito di indagini svolte presso I'Amministrazione
Condominiale ( Allegato 24 ) € emerso che, dlla data del 24
settembre 2012:

e risulfano insoluti pari ad € 1.114,59 per spese condominiali

maturate, olire € 240,00 per spese personali per consulenza
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legale al 01/06/2012 ed € 240,00 per spese legalimaturate sinc
ad ogai.

Sui debiti I' Amministrazione dichiara che & stata awiata la
pralica di decreto ingiuntivo e che a breve verra depositala.
Domande giudiziali:

Non si sono rinfracciate domande givdiziali ed altre trascrizieni;
Atli di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:

Nulla da segnaiare

Convenzioni matrimoniall:

Nulla da segnalare

onid'

Nulla da segnalare

3D] - Punto c8) - formalita, vincoli, oneri che saranno cancellati

o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente.

Lo scrivente riporta in Allegate 25, le risultanza di una aggiomata
verifica condolta presso il competente ufficio dell’Agenzic del
Teritorio per il periodo informatizzato compreso tra il 3/5/1990 ed
Il 22/10/2012.

3D) - Punio cé) - verifica regolarita edilizia ed urbanistica _

Certificato di Agibilita.

verifica regolarita edilizia ed urbanistica

L'immobie in esame si presenta in oggi come riportate nella

planimetriain Allegato 19 frutto di misurazioni dirette in sito.

Fagna SY o 6l



Le analisi condotte presso I'Ufficio Visura progetti del Comune di
Genova non hanno fattc emergere |la presenza dei progetti
originari,

5i & polulo riscontrare, presso lo stesso ulficio, la presenza di:

+ Domandina 809/746 di piazza Augusto Righi 6 e 7 rossi, con la
quale veniva allargato 1 varco per readlizzare I'attuale accesso
all'immobile;

e DILA. n. 2076 del 26/04/2004, per opere di restauro e
risanamento conservativo all'interno  dell'immobile di piazza
Augusto Righi 6R e, nello specifico. la demolizione dei muri divisori
dei 3 subalterni del piano terra con la creazione di un unico
locale e le spostamento del locale bagno.

Il pregetio prevedeva anche la chiusura di due varchi di accesso
alllimmobile, relativi ai subalterni 8 e ?: I'ingresso al subalterno 8 &
stato frasformato in una finestratura, mentre quello del subalterno
? & rimasto immutoto.

o DIA. 1506/19%6 relativa alla ssfemazione del corfile di via
Emanuele Muzio | 1A.

Il progettc prevede lo spostamento del muro divisorio tra le
proprietd del civico 11 A e del civico 11B, con il conseguente
nempimento in gquanto | due cortill sono posti a quote differenti,
la demolizione di alcune civole e di una teltoia in ondulato
plastico, lo sbancamento del tereno per portare lo quota in

comspondenza del muro anord da cm. é0acm. 10.
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A sequito del sopralluogo si € petuto risconfrare che, delle
lavorazioni previste, € stata eseguita la sola demolizione della
tettoia e delle aiucle;

e D.LA. con deroga n. 2077 del 26/04/2004, che prevedeva un
leggero allargamento del varco di accesso del cortile di via
Emanvele Muzio 11A,

Presso lo stesso ufficio non si sono rinvenute alire pratiche edilizie
successivamente preseniale.,

Medesima ricerca & stata condotta presso I'Ufficio Condono
Edilizio del Comune di Genova, senza poter riscontrare la
presenza di eventual pratiche in sanatoria.

In Allegato 22, come detfto, si riportano le planimefrie catastali
degli immobili in Voltri oggetto di pignoramento.

Mentre |la planimetria catastale cel distacco su via E. MuZio &
sostanzialmenie sovrapponibile a quealia elaborata o seguito del
sopralliucgo del maggio 2012, non € risulialo disponibile
I'aggiornamento catastale del'immobile di piazza Augusto Righi
in seguito ai lavori eseguiti con la DIA 2076/2004.
([accorpamento delle fre unita immobiliari contigue )
Certificato di Agibilita

A taie riguardo lo scrivente ha presentato istanza presso I'Ufficio
Agibilitad del Comune di Genova oltenendo da guesto risposia

formale circa la non esistenza del Certificato di Agibilita dei civici
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7 e 9 di via Gaspare Buffa, edificio all'interne del quale sono posti
gli immobili oggetto di stima. (Allegato 23).

3D) - Punto b} - stima dell'immobile e prezzo base d'incanto
stima dell'immobile: || metodo di stima scelto € quello dela "
comparaziore direfta” che prevede la determinazione del valore
di mercato degli Immebili in  oggetio, basandosi
sullindividuazicne di un valore commerciale a mq., ofttenuto
quale media di quotazioni unitarie di immobili, recentemente
compravendufi in zona, con caoratteristiche estrinseche ed
Infrinseche simili a quelle delle consistenze in esame..

Le quotazioni di cul sopra sono state mediate, previa loro
raccolla presso agenzie immobiliar, privafi, professionisti e sifi
web dedicali,

Il valore unitario cosl individuato & state pol moltiplicate per la
superficie lorda degli immobili in esame.,

La superficie globale lorda deilunitd immobilliare, cosi come
rsulta da misurazioni dirette e cosi come verificabile dalla
planimetria in Allegato 20, & di 69,97 mq. ed & composta dalla
somma della superficie netta dei vani piu guella del sedime delle
murcture inteme e delle murcture perimetrali (piv ko meta dei
muri cenfinanti con allre proprietd e con il vano scale), oltfre alla
superficie dela corte esterna parametrata a quella commercicle

interna.
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Pur essendo il compendic immobiliare di Voltri contraddistinto
catastaimente con mappadli e subaiterni diversi fali da individuare
quattro distinti lotti di stima, lo scrivente preferisce eplare per una
stima unica in quanto le singole unild sono in oggi ormai fuse in
un unico organismo con complementarieta funzionali,

Il valore unitaric ottenuto dalle indagini ed operazioni cilate &
par a 1.500,00 €/ mq.

Ne consegue che || valore commerciale delimmobile & pari
a: 6%.97 mq x 1.500,00 € mq. = 104.955,00 €., gpprossimabie a
105.000,00 €.

Prezzo base d'incanto: in considerazione di quanto sopra
esposto, nello spirito di voler incenfivare |a partecipazione
cll'incanto e nella necessita che I'eventuale acquirente debba
tar tronte al sostegno di spese condominiali pregresse, di nUovo
cccatastamenio, lo scrivente propone una riduzione del 2,.5% sul
valore di stima al fine di definire un prezzo base d'incanto pari a
102.375.00 € lievemente approssimato per difetto a 102.000,00 €.

4) CONCLUSIONI .

Il soHoscritto rifiene di aver portato a termine l'incarico affidato

con serietd e completezza d'indaging, e rimane a completa
disposizione dell'llustrissimo Giudice Delegato all'esecuzione per
fornire eventuali delucidazioni o chiarimenti sulle analisi compiute

e sulla determinazione del prezzi base d'incanto.
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Genova 5 oftobre 2012

Massimo Zero architetto

Allegati

Arenzano

Q Allegato 1: planimetria aggiornata dell'immobile;
Q Allegato 2: documentazione fotografica;
O Allegato 3: certificato di destinazione urbanistica;
Q Allegato 4: visura e planimetria catastale;

Q Allegato 5: verifica formalitd, vincoli, oneri.

Via Mura degli Zingari

Q Allegato 6: planimefria aggiornata dell'immobile;
Q Allegato 7: documentazione fotografica;

Q Allegato 8: visura e planimetria catastale;

Q Allegato 9: dichiarazione Ufficio Agibilita;

Q Allegato 10: documentazione condominiale;

O Allegato 11: verifica formalita, vincoli, oneri.

Vico di Scurreria la Vecchia

Allegato 12: planimetria aggiornata dell'immobile;
Allegato 13: documentazione fotografica;
Allegato 14: stralci dei progetti presentati;
Allegato 15: visura e planimetria catastale;
Allegato 16: dichiarazione Ufficio Agibilita;

Allegato 17: documentazione condominiale;

O 0000 Oo0Oo

Allegato 18: verifica formalita, vincoli, oneri.

Pagina 64 di 65



Volfri

3 Allegato 19: planimetria aggiormaita dell'immobile;

d Allegato 20: documentoziene fotografica;

3 Allegato 21: siralci dei progetti presentali;

d Allegato 22: visura € planimetria catastale;
O Allegato 23: dichiarazicne Ufficio Agibilita:

O Allegato 24: documentczione condominiale;
O Allegato 25: verifica formalitd, vincoll, oneri.
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