Architetto Davide Lia
p.zza de marini 1/21, 16123 Genova
tel —-fax 010.246.91.21

TRIBUNALE DI GENOVA

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
R.E. 199/2016

Giudice Delegato: Dott. Mirko Parentini

Giudizio di Esecuzione Promosso da

Banca Nazionale del Lavori SPA

contro

i

OGGETTO: RELAZIONE PERITALE DI STIMA

Dott. Arch. Davide Lia

W
e, . T paeina
R.E. 199/2016 Pagina 1

©
-
4]
3
<
[&]
k=]
©
N
o
n
~
<
-
(=
Q
T
L]
o«
o
o~
@
o
o
(=2
~
L
o~
¥
8
53
w
@
<
8]
o
P4
<
o
w
Q
w
o
<
o
=
o
<
T
o
o
@
&
@
=4
i)
il
]
=
<
(]
<
-
]
a
2
. ®
E
it




Architetto Davide Lia
p.zza de marini 1/21, 16123 Genova
tel —fax 010.246.91.21

Incarico

11 sottoscritto Lia Arch. Davide nato a Genova il 04/03/1969 e ivi residente in via O. Cancelliere
26/11, Architetto libero professionista, con studio professionale sito in Genova piazza De Marini
1/21-16123, iscritto all’Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della

Provincia di Genova con il n° 2631, nominato esperto d'Ufficio dal Dott. Mirko Parentini, Giudice
dell'Esecuzione Immobiliare promossa da Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. contro

prestava giuramento il 21/06/2016 per la valutazione degli immobili siti nel Comune di Genova - €

precisamente:

e dell'immobile in via Domenico Cassini Nr. 10 Int. 6, adibito a Residenza.

Nel Quesito posto dal Giudice veniva richiesto:

a)  verifichi I'esperto innanzitutto la completezza della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c., segnalando al

G.E. gli atii mancanti o inidonei;

b) provveda quindi alla determinazione del valore di mercato dell' immobile, accedendovi ed eseguendo ogni altra
operazione ritenuta, necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al
debitore, al creditore procedente e ai comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali.

Nella determinazione del valore di mercato l'esperto procedera al calcolo della superficie dell'immobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per I' assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d' uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i
vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecufivo, nonche per le eventuali spese
condominiali insolute. In ogni caso ai fini della valutazione tenga conto dell’ attuale crisi di mercato in atto
facendo altresi riferimento a quelli che sono i valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi
particolari e motivati, ed andando anche sotto i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale
soglia;

¢) faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell’ immobile stimato in lotti autonomi: '

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

2. una sommaria descrizione del bene;
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Architetto Davide Lia

p.zza de marini 1/21, 16123 Genova
tel —fax 010.246.91.21

3. la proprieta attuale del bene e la presenza di diritti reali, riportando I'evoluzione della proprieta
negli ultimi venti anni;

4. lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale e
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento o comunque con data certa anteriore;

5. " esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell' acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; riporti I’
informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su e eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizi&, sul corso di

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

Dovranno essere indicati:
- le domande giudiziali (precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre
trascrizioni,;
- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge nonche il
regime patrimoniale dei coniugi autorizzando a tal fine a prendere copia dell' atto di matrimonio;
- gli altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione,
assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare verifichi che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di

proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

6. l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non
opponibili all' acquirente;
Dovranno essere indicati:
- le iscrizioni ipotecarie

- ipignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli

7. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, anche dal punto di vista della
corrispondenza con le mappe catastali, nonche I'esistenza della dichiarazione di agibilita dello
stesso, previa acquisizione o aggiomamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla
vigente normativa. In caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo
36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto
istante e la normativa in forza della quale | 'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i

costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
W
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Architetto Davide Lia
p.zza de marini 1/21, 16123 Genova
tel —fax 010.246.91.21

corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall'articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dail'art. 46,
comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380,

specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria
8. Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, l'attestazione prestazione energetica.

d)  Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutio se I' immobile sia comodamente divisibile in natura,
identificando in questo caso il lotto da separare in relazione alla quota del debitore esecutato ovvero i lotti da
assegnare a ciascun comproprietario con gli eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi 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, ai fini della nomina di custode giudiziario producendo copia della raccomandata A.R.
inviata all'esecutato in cui si chiede di accedere all'immobile al fine di verificare se la comunicazione sia
giunta per tempo;
- riferire immediatamente al Giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni peritali,
informando contestualmente la parte che I esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento del Giudice
su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori;
- formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di osservanza del termine di
deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti.
Almeno 30 giorni prima dell'udienza ex mi. 569 c.p.c., I'esperto dovra depositare la propria relazione in
Cancelleria e inviame copia, a mezzo di posta ordinaria, ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore,
anche se non costituito.
Tali adempimenti dovranno risultare da apposita atiestazione redatta dall'esperto e allegata all’ originale

depositato della relazione.

Nel casi in cui le parti abbiano fatto pervenire all’ esperto note alla relazione I' esperto dovra comparire all’ udienza

per essere sentito a chiarimenti.
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Architetto Davide Lia
p.zza de marini 1/21, 16123 Genova
tel —-fax 010.246.91.21

IL SOTTOSCRITTO DICHIARA QUANTO SEGUE

a}  verifichi l'esperto innanzitusto la completezza della documentazione di cui all’art, 567
o.p.C., segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;

E' verificata la completezza della documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. (v. allegato 1)

b} provveda guindi alla determinazione del valore di mercato dell’ immobile, accedendovi ed
eseguendo ogni altra operazione ritenuta, necessaria, previa comunicazione scrifta a mezzo
raccomandata con ricevuta di vitorno, al debitore, al creditore procedente e ai comproprietari
della data ¢ del inogo di inizio delle operazioni peritali;

Dopo aver effettuato le indagini peritali di carattere generale, gli accertamenti presso 1’ Agenzia del

Territorio- ufficio Catasto di Genova, presso 1’Ufficio Visura Progetti, I’Ufficio Condono,

I'Archivio Storico e 1'Ufficio Anagrafe del Comune di Genova, presso I'Agenzia delle Entrate,

effettuato il sopralluogo nel giorno fissato - con invio di RAR il 29/06/2016 anticipata per posta

prioritaria - in data 8 luglio 2016 in presenza del Sig. T

e del Geometra Herrera Cevallos Marlon Vicente tecnico a cui lo scrivente ha chiesto

di redigere 1’ Attestato di Prestazione Energetica (vedi Allegato 9) ed eseguite le constatazioni ed i

rilievi occorrenti per I’adempimento dell’incarico affidatogli, oltre quelli necessari per stabilire 1

valori economici piti appresso esposti, le indagini di mercato ed i necessari conteggi in istruttoria -

lo scrivente - ha redatto la presente stima.

¢} faccia constare nella sua relagione, previa suddivisione dell’ immobile stimato in forti
GutonoEi;
1) tidentificazione del bene. comprensiva dei confini e dei dati catastali;
L’immobile, sito nel comune di Genova facente parte della casa distinta con il numero 10 di
via Gian Domenico Cassini & I’appartamento segnato con il numero interno 6, posto al piano
secondo composto di n. 5 vani principali oltre al servizio igienico, disimpegno e al ripostiglio.
Tale unita immobiliare confina:
e anord a mezzo di muro vivissorio con altra U.L stesso civico (int. 5) € vano scale;
e asud a mezzo di muro perimetrale con distacco su vico Grattoni;
e a est a mezzo di muro perimetrale con via Gian Domenico Cassini;

e a ovest a mezzo di muro perimetrale su distacco privato;
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Architetto Davide Lia
p.zza de marini 1/21, 16123 Genova
tel —fax 010.246.91.21
e sopra con altra U.L
e sotto con altra U.L
Catasatalmente 1’ unita risulta Censita al Nuovo Catasto Edilizio Urbano (N.C.E.U.) con i seguenti
dati (vedi allegato 3):
Indirizzo
o Via Domenico Cassini Nr. 10 Int. 6, piano 2;
Dati Identificativi
e Sezione Urbana SAM, Foglio di mappa n.41, particellan. 1919 e subalterno n. 11.

Dati di Classamento
e Z.C.-, cat. A/4, classe 4, Consistenza 5,5 vani, Rendita 397,67 €

Dati derivanti da:

e Variazione del 09/11/2015 — inserimento di visura dei dati di superficie;

e Variazione del 17/06/2015 protocollo n. GE 0131340 in atti dal 17/06/2015
BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE ( n.82600.1/2015);

e Variazione del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO;

e ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 06/04/1978 in atti dal 25/05/1989 (n.
5659/1978).

Intestati:
e Proprieta per 1/1
E' altresi associata al bene una planimetria Catastale del 1939 (vedi allegato 4).
Provenienza

e ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/09/2015 nota presentata con Modello
Unico in atti dal 10/10/2005 Repertorio n.: 55272 Rogante: NOLI ANGELO Sede:
GENOVA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da
esaminare) (n. 33663.1/2005)

2} mna sommaric descrizione del bene:
Sopralluogo all’immobile
Espletate le operazioni di rilievo plani-volumetrico e la precisazione dei confini, lo scrivente ha
proceduto ad analizzare dettagliatamente lo stato di conservazione dell’immobile, degli accessori,
degli impianti, dei serramenti e degli infissi interni ed esterni

L e

R.E.199/2016 Pagina 6

©
S
©
I3
by
=1

[+]
el

4]
8
o
P~
<
-
o

[9]
°

@
)
)
o

[}
©

©
<}
N
£
&
3
8

=

[
w
™
<
(¢
[V]
P4
<
o
w
(8]
]
o
<
21}
2
14
<
©
Q
o
w
o
o
£
w
[£1]
o
>
<
o
<
pur}
©
Q
e
©
£
&




Architetto Davide Lia
p.zza de marini 1/21, 16123 Genova
tel —fax 010.246.91.21

Principali caratteristiche dell’immobile

La proprieta di cui trattasi ¢ costituita da un'unitd immobiliare ubicata in via Gian Domenico
Cassini posta nella prima periferia ovest del genovese e pil precisamente nel Quartiere di
Sampierdarena, inserito nella Circoscrizione Municipio I — Centro Ovest del Comune di Genova
in una zona ove sono presenti immobili a destinazione prevalentemente residenziale, popolare ed
economica.

La zona risulta dotata di servizi principali sia pubblici che privati; la via Cassini, € una traversa di
Via dottesio ( la prima parallela a sud di via cantore) e non risulta servita da mezzi di pubblico
servizio.

La struttura della costruzione risulta in muratura potante, si sviluppa per n. 5 piani oltre al piano
terreno ¢ presenta una copertura piana con porzioni destinate a terrazzi privati le cui condizioni
sono buone per via della recente manutenzione straordinaria ( terminata nel luglio del 2014 v. a
allegato 15) ; a mezzo portone in alluminio ( incorniciato in un portale di muratura ) si accede al
corpo scala ( dotato di ascensore — recente - con chiave quindi non usufruibile da tutti raggiungibile
previa rampa di scale) che ha due unitd immobiliari a piano; le pedate sono in marmo mentre i
pianerottoli in graniglia le pareti sono in tinta bianca ad eccezione di un lambrino in lamato;
complessivamente le condizioni del vano scala e dell’atrio non sono ottimali e necessiterebbero di

un ciclo di manutenzione.

Le facciate ( i primi due piani sono risultati con intonaco bugnato) si presentano intonacate in

discrete condizioni di manutenzione cosi come le coloriture.

Stato di Manutenzione e Conservazione dell’immobile

Le condizioni generali di manutenzione dell’immobile complessivamente risultano in uno stato di

manutenzione scadente.

Le pareti sono intonacate, colorate ad esclusione di una porzione della cucina e del bagno che sono
piastrellate, i soffitti sono finiti a stucco in colorazione bianca. I pavimenti sono piastrellati in
cucina e bagno, mentre in graniglia nei restanti vani.

La porta di ingresso & composta da un portoncino a due ante in legno non blindata. Le porte interne
sono in legno, le finestre in alluminio anodizzato a taglio freddo rivestono gli originali telai in

legno; le persiane, in legno; il tutto complessivamente versa in pessime condizioni.
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Architetto Davide Lia
p.zza de marini 1/21, 16123 Genova
tel ~fax 010.246.91.21

Servizi Generali dell’immobile

L’approvvigionamento idrico & garantito dal collegamento all’acquedotto comunale.
L’appartamento ¢ dotato di impianto del gas; il contatore del gas ¢ posizionato nella parete
perimetrale della cucina ed ¢ risultato priva del cassonetto stagno e del relativo foro di areazione,
come richiesto dalla vigente normativa; non ¢ stato fornito il certificato di conformita.

L’impianto di Riscaldamento cosi come quello per la produzione di acqua calda sanitaria ¢ garantito
da una caldaia, posta in cucina, che scarica in facciata; in tutti i vani sono presenti corpi radianti in
alluminio.

Non & stato fornito dalla proprieta il certificato di conformita dell’impianto elettrico posto

sottotraccia;

Principali caratteristiche dell’immobile
L’unita immobiliare oggetto della presente, risulta costituita da 5 vani principali oltre al servizio
igienico, disimpegno e ripostiglio per una superficie commerciale lorda complessiva di mq. 112.00

corrispondente a una superficie netta calpestabile di mq 91.00 (vedi allegato “E”).

o Ingresso/soggiorno

Vano con finestra ( con affaccio a sud su Vico Grattoni ) di circa mq. 23.00 ( 3.81 x 5.81)
avente altezza pari a mt. 3.06; sul lato est di tale vano ,si trovano n. 2 camere, mentre sul
lato opposto si trovano n. 1 camera e n.1 disimpegno che garantisce 1’accesso alla cucina e
al servizio igienico.

e Cameral
Posta sul lato sud-est dell’abitazione con superficie pari a mq. 18.00 (4.27 x 3.97 h 3.06),
dotata din.2 finestre di cui una prospiciente su via Gian Domenico Cassini e 1’ altra sul
distacco di vico Grattoni.

e Camera?2
Posta sul lato est dell’abitazione, non ¢ stato possibile rilevarne 1’esatta consistenza, in
quanto al momento del sopralluogo risultava chiusa a chiavi. Ciononostante viste anche le
difficolta ad accedere all unita immobiliare lo scrivente ritiene che la mancata presa

visione del vano non sia ostativa alla redazione della presente stima.

ot i s e e e e e B R L B e e R S S L S i b
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Architetto Davide Lia
p.zza de marini 1/21, 16123 Genova
tel —fax 010.246.91.21

e Camera3
Posta sul lato ovest dell’abitazione ed risultata pari a circa mq. 16.00 (3.85 x 3.91), di
altezza mt. 3.06, in detta camera si trova n. 1 finestra (1.18x 1.86) prospiciente sul distacco
di vico Grattoni.

e Disimpegno
Di superficie pari circa mq. 1.00 (0.88 x 1.18), tale vano risulta disimpegnare 1’accesso
al servizio igienico e la cucina.

e Cucina
Posta sul lato ovest dell’abitazione di circa mq. 12.00 - h. 3.03 dotata di 1 finestra (1.18x
1.86) prospiciente su distacco privato.
L’ accesso ¢ dotato porta dipo a soffietto, le pareti sono piastrellate fino ad una altezza di
circa 2.00 e il resto ¢ in tinta lavabile.
All’interno della cucina ¢ stato ricavato un ripostiglio in muratura.

e Servizio Igienico

Posto sul lato ovest dell’abitazione ed risultata pari a circa mq. 3.00 di altezza minima mt.
2.16 ¢ altezza massima mt. 2.99, dotato di una finestra il cui davanzale ¢ posto a circa mt.

2.00 da terra, detta bucatura affaccia su distacco privato posto a ovest dell’abitazione.

Le pareti sono piastrellate fino ad una altezza di circa mt. 2.20, il resto ¢ in tinta lavabile; il
pavimento ¢ in piastrelle di ceramica.
N.B.: La larghezza, pari a mt. 0.98 ¢ al di sotto di quelle richiesta del REC che indica in 1,40

la distanza minima tra le pareti cosi come la superficie finestrata ( che & < 1/8).

Per una migliore comprensione si rimanda alla documentazione fotografica ( Allegato 2)

3} la proprieté attuale del bene ¢ la presenza di divitii reali, riportando I'evoluzione della
proprieia negli ultimi venti anni;
Il bene risulta attualmente in capo all’esecutata e non sono stati rinvenuti diritti reali come meglio
indicato al successivo punto. Per 1’evoluzione della proprieta degli ultimi vent’anni si ritiene
doveroso rimandare all’esaustiva Certificazione Notarile redatta dal Notaio Giulia Messina Vitrano

(Allegato 1)

ﬂ
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4 lo steto di possesso del bene, con Uindicazione, se occupalo da ter-i, del titolo in base ol
quale ¢ occuparo, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data
antecedente gl pignoramento 0 COMURIGUE Con data certa anteriore;
L ’Immobile, al momento del sopralluogo & risultato occupato da 3 persone che sono risultati
residenti a seguito di verifica presso il Comune di Genova Servizi Demografici ( v. Allegato 11)
L'accesso presso gli uffici dell'Agenzia delle Entrate non ha evidenziato contratti di affitto in capo

alla proprieta ( v. Allegato 12).

3) I esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanii sul bene,
che resteranmo a carico dell’ aequirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contralt incidenti
sulla artitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico; riporti I informazione sull'importo anmuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su e eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se H relative debito non
sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori allo data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi af
bene pignoraio,

Relativamente ai vincoli derivanti dal D. L.vo 490/99 inerente gli immobili vincolati dai beni

culturali, fatte le debite ricerche, allo stato attuale ’unitd immobiliare non ¢ sottoposta alle

disposizioni di tutela di cui al decreto L.vo 490/99 ( gia legge 1089/39 art. 1).

Per quanto attiene alle spese di natura condominiale lo scrivente precisa di aver ricevuto

dall’ Amministratore pro tempore , Sig. Cesarino Bonta, la documentazione relativa ai ConsuntiViA
delle Gestioni 2014 e 2015 e al preventivo di spesa riferita all’Esercizio 2016.

Dalla suddetta documentazione si evince che :

e in data 01/06/2015 ¢& stato redatto il Riparto Consuntivo della Gestione 2014 che riporta un
debito riconducibile ai conguagli degli esercizi precedenti pari a 1790.11€ e un consuntivo
relativo alla Gestione 2014 di € 829.56;

o in data 09/03/2016 ¢ stato redatto il Riparto Consuntivo della Gestione 2015 che riporta un
debito riconducibile ai conguagli degli esercizi precedenti pari a 2619.67 € e un consuntivo
relativo alla Gestione 2015 di € 1561.18 ; viene altresi riportato un versamento — che non si

comprende a quale esercizio sia riferito - pari a 500 € ;
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e sempre in data 09/03/2016 ¢ stato redatto il Riparto Preventivo della Gestione 2016 che per
I’immobile oggetto della presente relazione riportava un preventivo totale di 1.675,57 € da
pagarsi in 4 rata di cui la prima -riportando anche il saldo delle precedenti gestioni ( per
complessivi 5357,42 €) ammontava a € 4.100,42 € con scadenza il 01/04/2016 mentre le
restanti tre di apri importo ( 419.00 € ) avevano scadenza il 01/6, i1 01/09 e il 1/11/2016 .
In una lettera di sollecito inviata all’esecutata il 12-10-2016 - il debito maturato per la Gestione

Ordinaria - € indicato nella stessa in 4.238,42 €.

L’ Amministratore pro-tempore ha altresi allegato la documentazione relativa al Riparto ai Lavori
Cornicioni terrazzi e Impianto TV redatto in data 01/06/2015 riportante un totale di spesa in capo
all’immobile oggetto del presente elaborato di euro 7.584,61 €.

In una lettera di sollecito inviata all’esecutata il 12-10-2016 - il debito maturato per la Gestione
Straordinaria - € indicato nella stessa in € 5.640,61 €.

In ultimo ¢ da sottolineare la presenza di un Riparto relativo alla spese ripianate per I’int. 9,
immobile recentemente venduto all’asta; non ¢ dato sapere dalla documentazione ricevuta se €
quanto del debito maturato sia riconducibile al suddetto ripianamento e se € quanto debba essere
stornato una volta ricevuto il “rimborso “da parte del nuovo proprietario.

(Allegato 14)

6} lesistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comungue risulteranno
non apponibili all’ aequirente;
Come risulta dai certificati rilasciati dall'Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale - Servizio di
pubblicitd Immobiliare di Genova , sulla proprieta in oggetto, risulta pubblicata nel ventennio
anteriore alla data di registrazione del pignoramento, le iscrizioni pregiudizievoli di seguito

riportate ( v. Allegato 10):

TRASCRIZIONI A FAVORE del 06/10/2005

Registro Particolare 33663 Registro Generale 531178

Pubblico ufficiale NOLI ANGELO Repertorio 55272/18075 del 30/09/2005
ATTO TRA VIVI- COMPRAVENDITA

SOGGETTO ACQUIRENTE

f
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ISCRIZIONE CONTRO del 06/10/2005

Registro Particolare 12122 Registro Generale 53179

Pubblico ufficiale NOLI ANGELO Repertorio 55273/18076 del 30/09/2005

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Immobili siti in Genova (GE)

TRASCRIZIONI CONTRO del 12/04/2016

Registro Particolare 6835 Registro Generale 9890

Pubblico ufficiale CORTE DI APPELLO DI GENOVA Repertorio 55273/18076 del 30/09/2005
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in Genova (GE)

7} la verifica della rvegolarvita edilizia ¢ wrbanistica del bene, anche dol punto di vista
della corrispondenza con le mappe catastali, nonche l'esistenza della dichizrazione di
agibilita dello stesso. previa acquisizione o aggiomamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di opere
abusive controlli lo possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi delia stessa:
altrimenti, verifichi Peventuale presentazione di istanze di condono, indicando il
soggetto istante e la normativa in forza della quale {Vistanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuall
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere, in ogni altro caso, la verifica, ai fini della
istanza di condono che aggindicatario possa  eventualmente presentare, che gli
immobili pignorati si trovine relle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per
if conseguimento del titolo in sanaioria;

INDAGINE URBANISTICA

Rispetto al Piano Urbanistico Comunale (PUC) vigente con DD n. 2015/118.0.0./18 in vigore dal

3 dicembre 2015, I' immobile oggetto stima risulta inserito all’ interno dell’ ambito AC-IU (ambito

di conservazione dell’impianto urbanistico).

Lo e L T B B i L S e e )
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Per quanto riguarda il Piano Territoriale di Coordinamento Paesistico (P.T.C.P), I'unita risulta

inserita all' interno del' ambito 53D
e Zonizzazione Assetto Insediativo: SU
e Zonizzazione Assetto Geomorfologico: MO-B

e Zonizzazione Assetto Vegetazionale: COLL-ISS-MA

11 fabbricato di cui fa parte I’ unita oggetto della presente non risulta vincolato, ai sensi del

D.Lgs 22/01/204 n. 42 parte IT (ex L. 1089/1939) sulla tutela del patrimonio Storico Architettonico.

Il area su cui insiste il fabbricato non risulta vincolato, ai sensi del D.Lgs 22/01/204 n. 42 parte III

(ex L. 1497/1939) sulla tuteladei beni ambientale.

REGOLARITA' CATASTALE:

Nel corso del sopralluogo effettuato in data 8 luglio 2016 ¢ stato rilevato, che lo stato attuale
dell’immobile (vedi allegato 6) risulta difforme a quanto illustrato nella planimetria catastale agli
atti della Agenzia del Territorio (vedi allegato 4), risalente al 20/12/1939.

L'immobile & pertanto da regolarizzare sotto il profilo catastale.

Le difformita ( vedi allegato 7 ) rilevate consistono in:
e Creazione di vano ripostiglio all’interno della cucina, mediate costruzione
di tramezze interne spess. circa cm 8-10;
e Modifiche della larghezza del servizio igienico, mediante demolizione e
seguente ricostruzione ( in altra posizione) parziale di tramezze interne spessore
circa cm 10-12;
Una ulteriore difformita & stata riscontrata nella mancata rappresentazione della finestra del servizio
Igienico ( cm 0.38 x 0.51) prospiciente sul prospetto ovest dell’abitazione con affaccio su distacco

privato.

Si ritiene opportuno precisare che si ritiene si tratti di una mancata rappresentazione grafica poich¢
la suddetta bucatura oltre ad presente a tutti i piani ¢ anche presente nel prospetto prospiciente a
quello di nostro interesse ( e sempre a tutti i piani) come documentato foto n. 6 di cui all’ Allegato 2

N
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REGOLARITA' URBANISTICA - EDILIZIA:

11 Sottoscritto, dopo aver effettuato le debite ricerche presso gli Uffici Visura Progetti del Comune

di Genova, per la verifica dell'esistenza di eventuali pratiche autorizzative delle opere riscontrate in

difformita rispetto alla planimetria catastale in atti, dichiara di non aver trovato nulla.

11 fabbricato di cui fa parte ’unita immobiliare oggetto della presente perizia di stima, ¢ stato
costruito in epoca assai remota.

Agli atti del Comune non risulta essere presente il progetto di costruzioni del fabbricato.

Non risulta agli neppure il decreto di abitabilita.

Non sono state reperite istanze di condono presentate ai sensi delle L. 724/94 — 326 /03 e della

L.R. 5/04.

Non essendo state trovate istanze presso lo Sportello Unico per I’ Edilizia (SUE) del Comune di

Genova, le variazioni rilevate dal confronto tra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi, e

meglio descritte al punto precedente, risultano non autorizzate e pertanto I’immobile NON ¢

conforme.

REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA- EDILIZIA

Al fine di regolarizzare gli abusi edilizi riscontrati bisognera procedere ai sensi dell’articolo

21bis comma 01 e 03 della Legge Regionale 16/08 e ss.mm.ii. il quale recita quanto segue:

Articolo 21bis

(Interventi urbanistico-edilizi soggetti a comunicazione di inizio dei lavori e a SCIA)
01 Sono soggetti a comunicazione di inizio dei lavori, asseverata da tecnico abilitato e contenente anche i dati
identificativi dell’impresa alla quale si intende affidare la realizzazione dei lavori, gli interventi di manutenzione
straordinaria di cui all’articolo 7, che non interessino le parti strutturali dell’edificiol ivi comprese le opere da
realizzare all’interno delle unita immobiliari o dell’edificio ed i frazionamenti ed accorpamenti di cui al
medesimo articolo 7, comma 2, lettera 0a). La comunicazione é corredata da elaborato progettuale e
dall’attestazione del tecnico abilitato della conformita dei lavori previsti ai vigenti strumenti urbanistici e ai
regolamenti edilizi nonché alla normativa in materia antisismica, di sicurezza, igienico-sanitaria2 ed a quella
sul rendimento energetico nell’edilizia fermo restando 1’obbligo di corredare la comunicazione di inizio dei
lavori delle prescritte autorizzazioni, pareri od altri atti di assenso comunque denominati ove gli interventi
interessino immobili sottoposti a vincoli culturali, paesaggistici od ambientali o di richiederne I’acquisizione
con le modalita di cui ai commi 2 bis e 2 ter. Tale comunicazione ¢ corredata dalla ricevuta di versamento del
contributo di costruzione ove dovuto ai sensi dell’articolo 39, comma 2 bis.3 La data di fine dei lavori non puo
essere superiore a tre anni dalla data di presentazione della CILA o dalla data di sua efficacia ai sensi del
comma 2 ter e deve essere comunicata al Comune entro il termine di sessanta giorni decorrente dalla data di
ultimazione, pena ['applicazione della sanzione amministrativa pecuniaria pari a euro 300,00.0ve la
comunicazione di fine lavori sia accompagnata dalla prescritia documentazione per la variazione catastale
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quest 'ultima é tempestivamente inoltrata dall’Amministrazione comunale ai competenti uffici dell’ Agenzia delle
Entrate

03 La mancata presentazione della CILA di cui al comma 01 comporta l’irrogazione della sanzione pecuniaria
pari a 1.000,00 euro. Tale sanzione é ridotta di due terzi se la comunicazione é effettuata spontaneamente
quando [’intervento ¢ in corso di esecuzione.

Si precisa che per regolarizzare le modifiche del servizio igienico, essendo che la larghezza del
servizio igienico pari a mt. 0.98 ( minore di quella richiesta dal REC che indica in mt. 1,40 la
distanza minima tra le pareti), si rendera necessario un colloquio con i tecnici comunali per
verificare la possibilita di rientrare nell'art. 11 della L.R. 16/2008 di seguito riportato €/o per capire

se sara necessario un parere della ASL eventualmente in deroga al REC.

Articolo 11
(Requisiti igienico — sanitari negli interventi sul patrimonio edilizio esistente relativi a singole unita immobiliari)

1 Nel caso di interventi sul patrimonio edilizio esistente relativi a singole unita immobiliari che incidano sugli
aspetti igienico — sanitari si puo prescindere dal rispetto dei relativi requisiti laddove I'immobile presenti
caratteristiche tipologiche strutturali o architetioniche da salvaguardare oppure nel caso in cui la
conformazione strutturale dell 'unita immobiliare non consenta l’osservanza dei requisiti medesimi. A 1al fine la
dichiarazione del progettista deve documentare ’esistenza delle condizioni di cui sopra e comunque attestare il
complessivo miglioramento delle condizioni igienico — sanitarie preesistenti.

In ogni caso, gli oneri preventivabili per tale incombenza possono essere cautelativamente stimati
in € 2.000,00 oltre a diritti e spettanze Comunali, ¢ sanzioni salvo migliori quantificazione che
potranno essere rese dal Professionista incaricato dall'acquirente una volta presi contatti con I'Ente

preposto e concordata la migliore soluzione amministrativa per I’espletamento della pratica.

REGOLARIZZAZIONE CATASTALE

Come riferito in precedenza , la rappresentazione planimetrica conservata agli atti dell’ Agenzia del
Territorio non risulta conforme allo stato attuale dell’ immobile a causa delle modifiche realizzate.
Occorrera quindi, procedere ad un aggiornamento dell” elaborato catastale, al fine di rendere
evidente lo stato attuale dell’ immobile, sempre previa regolarizzazione Edilizia di cui al punto
precedente. Gli oneri preventivabili per tale incombenza sono stimati in € 500,00 oltre ad € 50,00

per diritti catastali di aggiornamento .

8 Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, l'altestazione prestazione energeticd.
Per I’immobile oggetto di stima ¢ stata redatta, dal Geom. Cevallos Herrera Marlon Vicente iscritto

al Collegio dei Geometri della Provincia di Genova al n. 3668 ¢ all'Albo Regionale dei Certificatori

ITIII————— e S S
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al n. 5788 in qualita di tecnico incaricato dallo scrivente, I’ Attestazione di Prestazione Energetica
(APE), ai sensi del Regolamento Regionale 6/2012 -art. 29 della L. R. 23/12, nr. cert. 34234
rilasciato e Protocollato il 17/10/2016, nr Prot.: PG/2016/0233630 (Allegato 9).

d)  Ned caso si tratti di quota indivisa, dica inngnzitutto se l'immobile sia comodamente divisibile
in natura, identificando in questo case il lotto da separare in relgzione aila quota del
debitore esecutato ovvere i lotfi da assegnare a ciascun comproprietario con gii eventuali

congnagli in denaro; fornisca altresi lu valutazione della sola quota indivisa.

Criteri di stima:

I principi tecnici che verranno adottati sono quelli dell’estimo, inteso come I’insieme di principi
logici ¢ metodologici che regolano e consentono la motivata, oggettiva e generalmente valida,
formulazione del giudizio di stima. Nel caso specifico, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche,
in particolare lo stato del bene, la richiesta da parte del mercato e la sua ubicazione, ci dovrebbero
consentire di conoscere con un ordine di grandezza ragionevole il piu attendibile valore di mercato.
Tale valutazione viene quindi effettuata prendendo in considerazione un unico valore unitario di

consistenza, applicato al mq (metro quadrato) di superficie abitabile coperta.

Valore:

Stima basata sul metodo di confronto.
Immobile: superficie lorda commerciale mgq 112.00

Dopo aver preso visone del bollettino redatto dall’Osservatorio del Mercato Immobiliari-OMI (vedi
Allegato 8) istituito dall’Agenzia del Territorio in collaborazione con la F1A.LP. e FIM.A.A. (
note Associazioni di Categoria di Agenti Immobiliari), effettuati gli opportuni raffronti con
immobili di caratteristiche analoghe dirette ed indirette, operate le giuste interpolazioni dei
coefficienti, tenuto debito conto dello stato di manutenzione e conservazione sia interno che
esterno, individuate le variazioni che incidono sulla determinazione del prezzo di mercato nei
paragrafi precedenti, si pud assumere un valore pari a 800,00 €/mq che moltiplicato per la superficie
commerciale (112 mq) genera un valore Veniale totale pari a € 89.600,00 ( diconsi euro

ottantanovemilaseicento/00) per l'intera proprieta.
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Quanto sopra ad esaurimento dell’incarico ricevuto

Genova, 14 ottobre 2016

Dott. Arch. Davide Lia

ALLEGATI :
1. Documentazione Ipocatastale Relazione Notarile
2. Documentazione fotografica;
3. Visura catastale Storica per Immobile;
4. Planimetria Catastale in atti dal 1939;
5. Stralci cartografici
6. Stato di Fatto conforme allo stato dei luoghi rilevato in data 8 luglio 2016;
7. Planimetria con evidenziate le difformita urbanistiche Catastali;
8. Osservatorio del Mercato Immobiliare;
9. APE Attestato di Prestazione Energetica

et
o

. Ispezione Ipotecaria;

. Certificato di residenza e di famiglia— ~

. Presenza Atti Successioni del Registro.

. Regolamento di condominio

. Spese condominiali — Gestione ordinaria e straordinaria - Riparti e Solleciti
. Documentazione Attestante la conclusione dei lavori al lastrico solare

e e T N e N
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