TRIBUNALE DI GENOVA
Ufficio Esecuzioni Immobiliart
(R.E. 796-2013)
Giudice dell’'Esecuzione datt.ssa Canapa
Procedente Condontinic di Genova via San Bartolamao del Fossata 72-76

Avy. Serafina Gallo e Cinzia Crismanich

oebitort esecutati |

RELAZIONE DCLLESPERTOQ

PREMEGSA

Il suttoscritto, arch. Luigh Mangione, co.fi. n. MNG LGU 55816 B429D,
iscritto all’Albo degli Architetti della Provincia di Genova al n, 888 e all'Albo dei
Consulenti def Tribunale di Genova, veniva nominglo Espetta nel procedimento
di cui in epigrafe e prestava il rituale giuramento di rito in data 06,03,2014.

Per brevitd non sl procede a trascrivere integralmente |l quesito posto
allu scrivente, riportalo sul verbele di gidramento dell’esparto, in guanto gia acli
atti.

Compito dello scrivente € la stima di beni pignuratl, consistent nelia
diritto di usufrutto deil'unitd lmmoblliare a destinazione residenziale sitz in
Genova, val a0 Bartolomeo del Fessato 76 interno 20.

Per sua natura, ubicazionc ¢ consistenza, il bene forma up unico lotto.

Reperita fa documentazione necessaria per a stesura della memoria
tecnica, la data per il soprallungo veniva lissata per il giorno 24.04.2014, alie
ore 9,00; per una piu dettaghiata relazione & quanto avvenute i sede di

sopralluoga si rimanda al verbale redatto, che si allega alla presente sub “A%,
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Le operazioni paritail sona, inoitre, consistite in acoussi presso | Carmune
di Genova e FAgenzia dol Territorio della Provincia di Genova, Servizi Catastall e
di Pubblicitad Immabiliare.
5i attesta la completezza della docurnentazione di cui allart. 567 c.p.c.
La stima redatia si compone dei seguenti rapitali e paragrafi:
1} DESCRIZIONE DELLTMMOBILE
1.1} Identificazione catastale del'fmmobile pag. 3
1.7 Cranistoria dei passaggi di proprieta dellimmobile pag. 3

1.3) Ubicazione e caratteristiche del fabbricato nel quale insiste

i‘unita immeabiliare oggette di stima pag. 3
1.4) Ubicazione e caratteristiche deliimmaobile oggetto di stima pag., 4
1.5) Iscrizicni € trascrizioni ¢i pregiudizio pag. ©
2} REGIME LOCATIVO pag. 7
33 VINCOLY E SERVITU’ CHE INSISTONO SULUIMMOBILE nag. /
4y REGOLARITA” EDILIZIA E AUTORIZZAZIONE NI ARITABI TTA’
4.1) Data di costruzione defl'immobite, varianti ed estremi licen- o
Ze efo concassioni edilizie pag. B g
4.2) Decreto di abitability o agibilith pag. B g
2
4.3) Regolarita vatastale, urbamslica ed cdiizia dol beng pag. 8 r,g
ko
4.4) Strumenti urbanistic vigenli pag. 9 S
%
5) REGIME PATRIMONIALE DI PARTE ESECUTATA pag. 10 'gé
6) SPESE CONDOMINIALI pag. 10 e
an
iy}
73 CERTIFICATO BT QUALIFICAZIONE ENERGETICA pag. 11 o
)
8) VALUTAZIONE DELL'TMMOBILE pag. 11 %
8.1) Valutazione deliiinmobie pag. 11 %
% o
#.2) Valttazione del diritto di ustfrutio pag. 12 %‘a? E
) o}
N
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1.1) Identificazione catastake dell'immobile

Lunita immobiliare a destinazione residenziale oggetio di stima consiste
in un appartamento sito siel Comune di Gehova, via San Bartolomszo del Fossato
civico 76/20, censito alt'Agenzia del Terriinrio del Comune di Genova, Catasto
Fabbricati, Sczione Urbana SAM, foglio 39, particeila 680 sub 30, zona censuaria
3, categoria Af3, classe 3, consistenza verd 5, rendita cetastale Euo 464,31
{vedi allegati “B”, certificate catastale, @ “C", planimetria catastale)}

La stessa risulta cosi intestata:

—, perla nuda proprieta;

al sig. _, nato ad _ cofii LNZ

_, per la quota di V2 relativamente abl‘usulruito;

- alta sig.ra _, nata ad _, co.fi.
_, per la quota di V2 refativamente ali‘usufrutto.

B R o

1.2}  Crensforia dei passagai oipreprieta delliinmobile

I bene rsulia pervenuio al’aliusie proprietario in seguite ad atto di
compravendita & rogite notaio Maria Serena Catalanc di Genova det 09,04.2008
{Repertorio n.ro 460271744} dat precedenti proprietari sigg.ni _ e

_, come sopra individuati, con riserva del diritto o usufrutio in

comurione dei beni (trascrizione in data 24.04.2008, reg. parl. 2066).

EET 2 TN

1.3)  Ubicazione e caratteristiche del fabbricate nel juale insiste 'upita

immobiflare eogetto di stima

L'unitd immobiliare oggette di stima insiste allinternc di an edificio
residenziale a bloeca di complessivi undici piani, con ingressa sia dsi civica 72

che dat civico 76 di via San Bartolomen de!l Fossato.

— - 3
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Lo stesso  viene individuato in rosse  sullestratto  di ripresa
fotogrammetrica aliegata alla presente sub "D

L'editicio, ad esclusiva desfinazicne rasidenziale, risulte edificato in
calcestruzzo armato, con pareti esterne in laterizio intonacato e tintegysalo e
copertura piana,

Lo stesso & yaggiungibite con autovettiure, pure se nell'intorng gli spazi
per # parcheggle risultanc complessivamente carenti,

|a densita abitativa della zona ¢ contenuta ma, In vitl di tale fakto, non
sono presenti nefi'immadisto intorone esercizl commerdali presso i quaii reperire
tuttl | pradotti di prima haecessity,

[l quartiere & servito dalla tinea di trasporic urbang 68 che collega via
Mitano con piazza Montano; la cadenza delle corse & frequente.,

Circa e finlture delle parti comuni:
- it portone di accesso & in alluminio anodizzake;
-neghl atri le pareti sono infonacate & tinteggiate menire pavimentzzione e

lambrine sono in pietra;
- pedate ed alzate delle scale, cosi come e zoccolature @ le piane sui parapetti
delle rampe, sono pietra; le parati presentann un rivestimento hacciato,

Le condigdoni i mantenimento  delle  perti interne  song
cormnplessivamente discrete.

Si rimanda in ogni caso alla documentaziene fotografica allegata alla
presente sub “E”.

BT

1.4} Ubicazione ¢ caratteristiche dell'immobite ogaetto di stima

L‘unitd residenziale oggetto di stima & sita al sesto piano dell‘adificio nel
quale ¢ lnserita o comprende ingresso, cortidoio di disimpegne, tre camers,

cucing, bagno e un poggicle.
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Fra ie cosrenze, partendo da nord e procedendo in senso oraria: dislacco

con i civico 74 di via San Bartolomeo del Rgssato, distacco con via San
Bartolomec del Fossato, appartamento interno 21, vano scale, appartamento
interno 19, sopra interno 24, sotto intemo 20.

Relativamente a finiture ¢ materiali:
i - la pareti del soggiorno & delle camere sono rivestite con carta da parati e i

soffikti sone infonacati e tinteggiati; sui soffitti delle camern si notano fenomaeni

di distacco delia pitfura, davuli presumibilmente, ¢ coma dichlarate da parte

esecutata, ad allagamento del’appartamento soprastante «d ormai in fase o

i
i
i

asciugamento;

- parell e soflikt del disimpegno sono intenacatl e tinteggiati;
- nel bagno (dotato di lavabo, vasca, vaso igienico £ bidet) e nella zona cotfurs

della cucina, le pareti song fivestile con piastielle in ceramica fino ad altezza

- i serramenti esterni sono in alluminio con vetrocamera, tranne che nal bagno

7

regotamentare,

- pella xana pranzo deila cucina, le pareti sono rivestite con pannelli in legno

i nelta parte inferiore e con rivestimento plastico nella parte superiore; g
- soffitti dt bagnoe e ¢cucina sono intonacati e tinteggiati; g
z
-1 pavimenti di tutti gli ambienti sono in granigha con zovcoletti battiscopa in §
5
ardesia 0 semplicemente tinteggiati; sul poggiole la pavimentazione & in ij
5
plastrella ceramiche; %
i g

ed it wacing, duve preseatano un vetro semplice con serramente in l=gno;

kuttavia in corrispondenza della finestra della cucina, esposta a nord, 2 stato
installato un secondo infisso in auminie anodizzato;
- le taprarete sono in Pye;

- il portencino di accesso e @ serramenti internl sono in legno;

i
i
i
K
i
i
H

- { caloriferi del‘impianto di riscaldaments song in alluminio,

messa D2 ARUBAPSD S.P.A NG CA 3 Sarial:
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-l bagno & stato controsoffittato € 1 controsoffitto, accessibile dal corridoio,
fiinge da ripostiglio.

Per quanto riguarda gli implanti, sono presenti quelli idrico, elettrico,
fognario, del gas, citofonico e ascensore.

Limpianto di produzione deil’acqua calde sanitaria & autonomo, mentre
l'impianto di riscaidameanto € condorminiate con corpi scaldandt in alluminio,

in base & quanto rilevahile allispezione visiva, le condizioni di
mantenimento  dell'unitd immobiliare devone definirst discrete { a parte,
ovviamente, t soffitt del soggiorno e delle camere, da ripristinare), come
rilevabile ancora una volta dalta deocumentazione fotografica allegata alla
presente sub "B, alla guale si rimands, pur noccssitando questa di interventi di

ammogernameants complessivo,.

EE S R 4

1.5) I=crizioni e frascrizioni di preaivdizic

Circa fg iscrizioni © lo trascrizioni di pregiudizio, nel ventennlo
antecaedente la trascrizione del pignoramento, I'fmmaobile & gravato dalie
seguenti formalitd;

- nignoramenta immaobiliare a favore del Condominic dl Genova, via San
Barm'lgg;éb"d'el--—ﬁ'ossato 72-46, o0l 80159120108, e contre 1 sing.i .
_, come sopra individuati {trascrizione In data
22.11.2013, req. part. 24001}, non opponibile all’'Aacquirente;

- pignoramento irmmeobiliare a favere del Banco di Chiavar! o della Riviera Ligure

s.p.a,, ton sede a Chiavari, co.fi. 00240080101, ¢ contre i sigg.ri l.

_, come sopra individuati, per un importo

complessiva di Lire 75,000,00 in conto capitale, pari ad lire 1B.615.179 ¢ €

9.549,58 (trascrizione in data 03.05.1907, req. part. 7582), da cancellare e

e

non apponibile all'acquirente;

e 5
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- ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuptivo a favore del Banco di
Chiavari e della Riviera Ligure s.p.a., con sede a Chiavari, co.fi, 40240080101,
e contror i sigg.ri _, comne sppra individuati,
per un importo compiassivo di Lire 24.000.000 ¢ € 12.375,79, {iscriziane in
data 30.12,1994, reg. part. 5413}, da cancellare o non  ¢pponibile
all’acquirente; T

- ippteca volontaria a garanzia di mutuo a rogite notaic Aurefio Morello di
Genova in dala 21.02.1994 (repertorio n.ro 572010 A tfavore della Banca
Commercigle Italiana s.p.a. con sede a Milano, co.fi. 01255270157, e contro i
sigg.ri _, come sopra individuati, per una
SOMNta in conto capitale part a fire 60.000.000 o Buro 30.939,48 (iscrizione in

data 26.02.1994, req. part 781), non opponibile alfacguirente.

2) REGIME LOCATIVO

In base a ricerche esperite presso [ufficlo Servizi Demografici del

Comuneg di Genova, si attesta che nellimmeobile oggetio di stimag risieds, olire ai

17.07.1%62, a far data dal 21.08.2007 {vedi aliegatno “F*),

In base alle ricerche esperite, pud affermarsi cha sull'immobile non
insistono vincal o servitl chie possana in qualche mado influire sulla valutazione

del bene.

4) REGOLARITA' EDILIZIA E AUTORIZZAZIONI DI ABITABUATA’

4.1} Data  di  costruzione  dell'immobile, variantl ed  sstremi  licenze efo

concessioni edilizie
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Il progetto di costruzione del caseggiato, prasentato in data 02.11.1954,
veniva approvate con Decrato sindacale n.ro 2355 in data 21.09,1955 {vedi
allegati “G”, autorizzazione, e “G1", pianta del piano tipo).

E’ conservate prosse VArchivio progetti del Comune i Genova un
progetic del medesimo fabbiricato “in variante” ma approvata in data precedente
can Decreto sindacale n.ro 1264 in data 01.06.1955 (vedi allegate “H"),

Si ritiene che la discrepanza nelle date di approvazione derivi da merg
errore materiate dell’Amministraziane comunale, in quante | diseani di variante
song stati prasumibiimente presentati prima dellagprovazione definitiva dol
progetto,

Un ulteriore progetio di variante, presentato in data 03.09.1956, veniva
approvato con Decreto sindacale nuo 1264 in date 01.06.1955 {vedi alleyalo
",

EHREFEER
4.2}  DRecreto di abitabilith o agihilita

i.a dichiarazione di abitabiiitad deiledificic sito in via San Sartolemeo del
Fossate civico 76, relativa alla sola sopraelevazione di due plani, risulta essere
stata rilasciata con Qrdinanza sindacale n.ro 901 in data 23.03.1959 {vedi
allegato “L” alla prasente).

Dubbia e pon altrimenti motivala si presenta la limitazione cortenuta
nelta dichiarazione dl abitabilita.

EEE 88 5 3

4.3} Regolariia catastale, urbanistics ed edilizia del beng

Dall‘esame  degli elaborati che compongono la  decumertazione
progetfuale approvata con {uftimo provvadimento autorfzzativo e dal raffronto
con jo stato dei luoghi refativo ab’unitd immobiliare oggetio di stima, non b

attestarsi ta plena rispondenza di quanto esaquito con quanto autorizzato, in

Quanta:
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a} sono state realizzate due porziont di tramezza collegate in alto da
architrave in muratura in cucing o scporare la zonn cottura dalla zona
pranzo;

b} la consistenza delfappartamento risulta magaicre rispetio a guanio
autorizzato, in considerazione del fatto che la vucina risulta ampliata a
discapilo dell’appartamenlo Hmitrofo per mg. 1,50 cornplessivi;

¢) é stata realizzata, certamente allepoca di costruziane del fabbricato, una
seconda finestratura sempre nel locale cucina.

La regotarizzazione di tali opere risulta possibile ex art. 22) Leqoge
Regions Liguria n.ro 16/2008 (opere interhe) o ox art. 48) Lcgge Regione
Liguria n.ro 16/2008, come modificato dall’art. 7) Legge Regione Liguria n.ro
45/2008.

Del costo delle eventuale pratiche edilizie, inclusi oneri di professionista,
si & tenute conto neHa valutazione operata; queste coinvolgone la sola unitd
oggette di stima, per quante descritto al punto a), la medesima e
Vappartamento Himitrofo, per guanto deseritte al punto b), Yintero condominio,
per quanto doscritte al puntoe ).

Invece corretta e fedele aillo stato dei luoghi appare la planimetria
catastale deposituta presso PUfficlo del Territorio della Provincia di Genova,

e ok

4. 4h Strumenti yrbanistici vigent

Nel vigente Piano Urbanistico Comunale del Comune di Genova,
approvato con Decreto Presidente Giunta Regionale n® 44 in data 10 Marzo
2000, confermata con Deliberazione della Giunta Regionale n® 1304 det &
Novembre 2010 e successive varianti o aggiornamenti, efficaci ai sensi dj iegge,
it fabbricato nel guale insite unitd immobiliare oggetlo o stima risulta sito in

rona "BB-RQ, zona B, residenzizle di riguadificazione,

i)
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Taie zona rsulia  caratterizzata  dallz  inadeguatezza  dellassetto
infrastrutturaie e del servizi, nella quale lincremento del carico insedigtivo
esistenle, mediante inlervenli i completamento  del tessuto  edificato,
costituisce occasions per il miglioramcento dellassetto urbanistico a delia nualita
architettonica e pAassaggistica ancorché aventa carattere puntuale,

Me! Prtano Urbanistico Comunale del Comune di Ganova, adotfato con
0.C.Conro 92/2011, il fabbricato nel quale insite lunita immobiliare oggetto di
sfima risulta sito in zana “AR-UR, ambito di riqualificazione urbanistica-
residenziale”.

Helativamenke al Piano Territoriale di  Coordinamento Paesistico,
approvatn con D.C.R. nuro 6 del 26.02. L1990, Fimmobile risulta sito in arca “53D,
TU-tessuto Urbane”.

Le destinaziani urbanistiche non influiscono in alcu~a maniera negativa

sulla valutazione dell'immobite.

5) REGIME PATRIMONIALL 11 PARTE ESFCUTATA

I sigg.ri Lanza Francesco e Frigione Picranna sono coniugati net regime

di comuenione det beni,

6) SPESE CONDOMINIALI

Su richiesta dello scrivente, I'amministratore del casaggiaty sig. Gennare
Gambardella, ha fatto pervenire al sottoscritlo, con -iferimento  aki‘unita
immobiliare in questione, documentazione dalla quate si evince (vedi sfiegato
M” alia presente):
-che la somma delle rate relative alla gestione 2013, scadute & non pagate

risuita pari a Furg 192,23

- che non sono state deliberate spese straordinarie;

- che non sono in 316 altre vortenze legali,

' 149
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Sempre allegato sub "M” & il prospettc repilagative dekie  spesa
condominiali relative altesercizio 2013, dat quate si evince ta quota parte delle

medesime ascrivibile ali'unita immobdiare oggetto di stima.

7) CERTIFICATO DI QUALIFICAZIONE ENERGETICA

Risultando Funitd immobiliare priva dl Certificaio di Qualificaziona
Fnergetica, lo scrivente, o cid avlorizzato dal Giudice dell'esecuzions, si &
avvalse dell'operato della geom. Marina Zanardi, iscritfa sll'Alho dei Geomaetn
delia Provinoia di Genova col n® 2655 & sllFAibo der certificatori della Regiong
Liguria al n.ro 2203, che ha provvedute alla redazione di tale documento
{contraddistinto dat n.ro 30597 del 13.05.2014), it guale viene allegato alta
presente ¢ al gueale si rimanda per e valutazioni compivte (vedi altegatc “N™).

in base alla valutazions operata, 'unitd immobiliare appartiene alle
scguenti classi:

- per guanto riguarda la prestazione energetica qlabale, alla classe "G" {valore
attuale kWh/maq anno 147.64);

- per quanto riguards Uinvolucro edilizio, alla dasse “G" {valore attuale
kKWh/mg anno 52.8);

- per quanto riguarda |impianin per ia climatizzazione, a'la dasse “"G" (vaiore
attuale 1,87}
per quanto riguarda Vimpianto di produzione di acqua calda saniaria, alla

clasge “G” ¥ (valore attuale 48.70),

8) VALUTAZIONT

8.1} vValutazione dell’immobils

Il criterin seguito per la valutazione dell’immeobile & quelln del valore al

ARGHITETTD

metro quadrata, constderando: @ LIS MAKGIONE
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~-come parametro di base [a superfide commerdale lorda comprensiva delio
spessore dei muri perimetrali (fine alla concorrenza di cm. 40} e del
samispessore dei murt pertmetrali a confine con altre proprietd;

~come valare unitaric al metro quadrato quello derivanie daile caratteristiche
costruttive e distribulive dellimmobile, olire che a quelle relative al luogo nel

guale insiste ‘edificio, delle condiziont di mantenimento deflo stesso e della

- regolarith edilizia, del regime locativn, detla classe energetica di appartenenza,
dal particolare regime del diritti che sublo stesso isistano, individuato secondo
l'espericnza dello scrivente, la consultazione di aperator del sattore, i valor
medi ricavabili da transazioni di vendita per immobili dalle caratteristiche
3 analoghe, le queotazioni inmobiliari operate dall’Agenzia ded Territorio.

In considerazione di quanio esposto preccdentesnente, o scrivente

“ritieng di poterne fissare il valore come segue:

ol
| .. . Cs;iiﬂ?:‘ge fa l‘;;f:‘;g'ﬂt}d " Pvatore {)

: '_Appartamen!'.o ma. 95,00 1,00 - 1.105,00 1D4.500,04]
U Terrazz mg. 7,60 0,30 1.150,00 2.622,00
.W.,m.'k_ﬂ,] 122 OI]

che si arretondano a Cura 107,000,00 (contosettem:la/00).

EREEET L

8.2) Valutazione del diritto di usulrutio

 Per quanto riguarda la stima del diritto di usufrutto, gquesta & ottenuta in
'.:—i'é_;éf’.a!ta rendita annua deilimmobile mokiplicata per il ceefficiente di cui al
é‘.:';.t?.{:t.o 23.12.2013 {pubblicate sulla  Gazeotta  Ufficiale noro, 303 del

28! 12_2013) con ¥ guale sono stati adeguati ¢ coefficient] per la determinazione

giu:.;__usufrutti a vita e delle rendite o pensioni vitalizie, di cui alla tabella

llegata al D.P.H. 131/1986.
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Il valore della rendita annua, considerato che con D.M. Econiomia det
12.12.2013 la misura del sagyio degh inkeressi legali di cui all'articolo 1284 del
codice civile & stato fiscato al'1% (unopercento) a far data dal 01.01.2014,
risuta pari a:

Eitro 107.000,00 % 1,00% = Fure 1.070,00.

: Considerati t‘etd della signora _a, cortiuge U giovane, e il
. fatto che in caso di decesso del sig. L_, fa nudia proprieta verrehhe

- a riunksi per la comunione dei beni esistente fra | coniugs, b valore del
coefficiente per la determinazione degll usufruttt a vita e delle rendite o pensioni
vitalizie & attuaimente pari a "30",

1 valore dell’usufrutte sara quindi pari a:

Euro 1.070,00 x 30 — Furo 32.100,00 (frentaduemi.acenktn/00).

Song state eseguite tutte ko procedure previste dalla normativa vigente
crca la pubblicikd del’attivita dello scrivente; copia della Consulanza Tecnica
d'Ufficic viene spedita per posta ordinaria afle parti interessate.

Quantosopra reso per la verita ad espietamento dellincarico ricevuto.
Aliegati slia presente:

Ay verbale di sopralluggo;

B} certificato catastale;

planimetria calastale;

individuazione planimetrica dell'immobile su estratto aernfotogrammetrico;
dorumentazlone fotografica;

estratto Servizi Anagrafici Comune di Genova;

Ordinanza sindacale approvazione progetto edilizio n. 2355 dal 71.09.1%55

2 tavola di progetto;
H} Ordinanza sindacale approvazione progetto edilizio n. 1264 del 01.06.1855;

1} Ordinanza sindacalc approvazione progetto edilizio n. 2796 el 21.09. 1956;
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L} Dichiavazione di abitahiitd mro 501 dol 23.03.1959;

M) documentazione relativa alle spese condominiali;
N) Certificato di Qualificazione Energetica redatto dafla geom. Marina Zanardi
n.ro 30597 del 13.05,2014.

':Genova, 25 maggic 2014 %

archi Luigi Mangione
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