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La sottoscritta Dott. Arch. Barbara Volpato, nata 2 Genova (GE), il 28

Maggio 1969 e residente a Genova CAP 16146, in Via Pisa 9/9 ¢ con studio a
Genova CAP 16121 in Via Lanfranconi 5/8 sn, iscritta all’Ordine degli
Architetti P.P.C. della provincia di Genova al n. 2450, nonché all’albo dei
Consulenti Tecnici del Tribunale di Genova, in data 08/01/2016 & stata
nominata dall’Ttmo G. Di E. Del Tribunale di Genova, Dott. Daniele Bianchi,
“esperto” nell’esecuzione citata in epigrafe, in forza del quale in data
13/02/2016 ha prestato giuramenio con formula di rito ¢ conferito 1l seguente
incarico;

aj verifichi l'esperte, innanzitutto, la completezza della documentazione

di cui afl'art. 367 e.p.c., segnalando al G.E. gii atti mancanti o inido-
ner;

provveda, quindi, alla determinazione del valore dell'immobile, acce-
dendovi ed eseguendo ogni altra operazione ritenuta necessaria, pre-
via comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ri-
torno, al debitore, al crecfz‘tore procedente e ai comproprietari della
data e del lvogo di inizio delle operazioni peritaii.

Nella determinazione del valore di mercato 'esperto procederd al
calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commer-
ciale, del valore per meiro quadro e del valore complessivo, esponen-
do analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, i
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza
dellz garanzia per visi del bene venduto, e precisando tali adegua-
menti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbemistica,
lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli
aneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento edilizio,
nonché per le eventuali spese condominiall insolute. In ogni caso ai
Jini della valntazione tenga conte dell’ attuate crisi di mercato in atto
SJacendo altresi riferimente a quelli che sono i valori OMI minimi ¢
medi, escludendo i massimi tranne casi particolari e motivati, ed an-
dande anche sotte i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali

siano softo tale soplia;

b} foceia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell immobile

stimato in lofi autonomi:
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1. Didentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati

catastali;

A questo fine I'esperto & autorizzato ad acquisire direttamente presso iri-
spettivi uffici, previo avvise al creditore procedents, i documenti mancanti
che s1 profiline necessan o ulili per Iespletamento dell’incarico, anche in
copia semplice, con particolare riferimente all’atto di provenienza e con
unica esclusione della relazione notarile & del ;:éniﬁcato di destinazione ur-
banistica, unici document] che deve necessariamente produrre la parte a pe-

na di decadenza;

una sommaria descrizione del bene;

la proprieta del bene e la presenza di divitti readi, riportando
levoluzione della proprietd negli ultimi vent anni;

lo stato di possesso del bene, con 'indicazione, se occupato da
terzi, del titolo in base al quale & occupato, eon particolare vi-
Jerimento all esistenza di contratti registrati in data anteceden-
te al pignoramento o comunque con data certq anteriore;
Pesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura con-
dominiale, gravanti sul bene, che resteramno a carico
dell'acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivanti da contraiti in-
cidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli con-
nessi con il suo carattere storico-artistico; riporti
Uinformazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione
o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia delibe-
rate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuall spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali proce-
dimenti givdiziari relativi ol bene pignorato.

Dovranne essere indjcati:

- le domande gindizfali (precisando, ove possibile, se la causa sia anco-

ra in corso ed in che stato) ed alire trascrizioni;

gli atli di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

- le convenzioni matrimeniali ¢ provvedimenti di assegnazione delia
casq coniugale &l coniuge nonché 1l regime patrimoniale dei eoniu-
gt autorizzando a fal fine a prendere copia deli’atto di matrimonic;

gli aliri pesi o limitazioni d’uso (es. Oneri reali, obbligazioni propter

rern, servitiy, wso, ubitazions, assegnazione al coniuge, ecc.) in par-
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ticolare verifichd che 1 beni pignorati siano gravati da censo, livello
o uso ¢ivico e 58 vi sia stata affrancazions da tali pesi, ovvera che il
diritto sul bene del debitore pignorata sia di proprietd ovvero deri-
vanic da alcuno dei suddetti titoli;

6. lesistenza di formaliita, vincoli e oneri, che saranno canceliati

0 che comunque risulterannc non opporibili all acguirente;

Dovranno essere indieati:
- le iscrizioni ipotecarie;

- i pignoramenti ¢d altre traserizioni pregindizievali;

7. laverifica deila regolarita edilizia e urbanistica del bene, an-
che dal punto di vista della corrispondenza con le mappe cata-
stali, nonché Vesistenza della dichiarazione di agibilita dello
stesso, previa acquisizione 0 aggiornamento del certificato di
destinazione wrbanistica previsto dalla normativa vigente. In
caso di opere c;busfve, controlli la possibilite di sanatoria ai
sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repub-
blica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stes-
sa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggerto istante e la normativa in forza
della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedi-
mento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gii corrisposte o da corrispondere; in ogni
altro caso, la verifica, ai fini dell’stanza di condono che
laggindicatario possa eventualmente presentave, che gli imm-
mobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n.
47 ovvero dell'art. 46, comma quinto del decreto del Presiden-
te della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il
costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

8. Rediga, anche avvalendosi di wun delegato abilitato,

Dattestazione prestazione energetica

¢) nel caso si tratti di quota indivisa, dica, innanzitutto, se l'immobile sia
comodamente divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto

da separare in relazione alla guota del debitore esecutato ovvero i lot-
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1l da assegnare a ciascun comproprietario con gli eventuali conguagli

in denaro; fornisca altresi la valutazione della sola guota indivisa.

Lesperto dovra:

-~ Sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilitg di acce-
dere all'immobile, e avvertire il giudice ed il creditore procedente,
ai fini della nomina di custode giudiziarip producendo copia della
raccomandata A.R. inviata all’esecutato in cui 5i chiede di acce-
dere all’immeobile al fine di verificare se ln comunicazione sia
giunta per tempo;

- riferire immediatamente ol giudice di ogni richiesta di sospensione
del corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la
parte che Vesecuzione potrd essere sospesa solo con provvedimen-
to del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti
gli almri créditon‘;

- formulgre tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di im-
possibilita di osservanza del termine di deposito, provvedendo al-
tresi alla notifica delle parti.

00000

PREMESSE

Si € provveduto a dare comunicazione scritta per mezzo di Raccomandata A/R ai debitori
¢ al credifore procedente la data di inizio delle operazioni peritali con sopralluogo presso
I"immuobile pignorato, fissata per il giorno 08/03/2016 alle ore 15.30.

Il giorno stabilito la sottoscritta si recava presso I’immobile pignorato ed ha potuto dare
inizio alle operazioni peritali (vedasi AlL1). Durante I’accesso si & constatato che I’appartamento
risulta occupato dal Sig. e dalla sua fidanzata senza aleun. contratto di affitto,
dichiarando I’occupante di esscré cugino degli esecutati. La sottoscritta chiedeva al Sig.l ... la
Carta d’Identitd , ma questi si rifiutava di esibirla.

Durante la visita, la sottoscritta ha potuto escguire rilievo grafico e fotografico detlo stato
dei Juoghi (vedasi All.3} da cui & emerso che Iimumobile riporta una piccola difformita rispetto
alla pianta catastale,

Tele difformita riguarda il muro che separa il soggiomo dalla cucina dove non si riscontra
Papertura evidenziata nella pianta catastale (vedasi All2). Trattandosi di una modifica che non
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cambia la distribuzione interna, non & necessario effettuare la variazione catastale e quindi redarre
i1 DOCFA.

La sottoscritta ha richiesto all’Amminisiratore ’ammontare medio delle spese
condominiali ordinarie e di verificare I'eventuale sussistenza di situazione debitoria dell’esecutato
nei confronti del Condominio relative all’anno in corso ¢ all’anno solare precedente. _

In data 23 marzo 2016 1’ Amministratore di Condominio Sig. Giorgio Malatesta inviava
(per posta elettronica) alla sottoscritta il -pfospetto della situazione contabile degli esecutati nei
confronti det Condominio dal quale risulta un debito di circa € 2.000,

L’ammontare dells spese ordinarie ammonta a circa €1.200,00 (vedasi All.8).

Si sono effettuate le necessarie visure e gli opportuni accertamenti, oltre a completare la
documentazione mancante, presso il Catasto di Genova, gli uffici tecnici del Comme di Genova
(ufficio visura, agibilitd, vincoli), ghi uffici dell’ Agenzia del Territorio di Genova e 'ufficio di
stato civile del Comune di Genova,

Per Pimmobile oggetto di stima non esiste il certificato di agibilitd per cui si deduce che
Pedificio ¢ stato costruito ante 1941, Si & effettuata ricerca presso 1" Archivio Storico del Comune
per reperire il progetto e di conseguenza I’anno di costruzione dell’edificio da ¢cuil puriroppo non &
emerso aleun documento attestante tali requisiti, tranne wn progetto di sopraelevazions effeituato
nel 1529 (n.12/1929).

L'unitd immobiliare & inoltre sprovvista dell’ Attestato di Prestazione Energetica, per cui la
sottoscritta, essendo iscritta all’elenco dei certificatori energetici della Regione Liguria con il n°
4559, come richiesto dall’llL.mo Giudice, ha provveduto alla redazione dello stesso {vedasi All, 9).

Presso la Conservatoria di Genova si & rilevato quanto segue:

1. Ipoteca volontaria iscritta 1'11/06/2008 al n. 327 a favore di Intesa Sanpaolo s.p.a. contro

il Sig. . quale terzo datore di ipoteca a seguito di contratio di mutuo

confratto tra lo stesso Istituto bancario ed i Sig.ni €’
‘ , che quindi erano debitori ¢ non datori di ipoteca.

2. 1 Sign hanno acquistato 1'immobile
oggetto di perizia in data 27/05/2008 con atio notarile pubblico trascritto a Genova il

11/06/2008 al n. 328. Tale immobile & libero da iscrizioni, trascrizioni di pregindizio, oneri
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in genere, debiti e leti, servitii, eccetto ipoteca a favore di Intesa Sanpaole a garanzia di
mutuo;

3. Verbale di pignoramento immobiliare del 12/10/2014, trascritto il 17/11/2014 al n. 34 2
favore di ltalfondiario s.p.a in qualitd di procuratrice di Intesa Sanpaoclo s.p.a. contro i

Sigai . o T e
Infine, essendo gli esecutati persone fisiche, la vendita dell’immobile ¢ soggetta ad imposta di

registro.
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificativo corpo: Appartgmento.
Abhitazione di tipo popolare (Ai;i) sito in frazione: Rivarolo, Via Teglia 30/6

Quota e tipelogia del diritto
12 4di. - Piena proprieta
Cod. Fiscale: "

Quota ¢ tipologia del diritta
1241 ~ " »Piena proprieta

Cod. Fiscale:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: ~ nato i T | CF.:
3, CR:

Comune di Genova , Foglio 24, particella 279, subalternio 3, categoria A/4, classe 4, consistenza
4,5 vani, superficie §3 mq, rendita € Euro 278,89

Derivante da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superﬁcié

m Partendo da nord in senso orario: Appartamento int. 5 e vano scala, distacco su via
Tegha., appartamento altra pr0pneta, distaeco.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

- Rivarolo (Riex o Roieu in genovese) & un quartiere di Genova nella bassa Val Polcever, COmPraso
—tra § Giiartieri i Sampierdarena © Cornigliane 2 sud, Bolzancio 2 pord, Sestrs Ponetite ad ovest, Ad

. estil crinale sipistro della Val Poleevera, sut quale corre Ia lunga cortina delle mura seicentesche di

~ Genova divide Rivarolo da San Teodoro, Oregina eStaglieno, ma non esistono strade di
collegamento dirette con questi quarrl.ieri.- L'ex circoscrizione di Rivarolo fa parie, insieme ai, |

quartieri di Bolzaneto e Pont_edeciiﬁo, del Muricipio V Valpolcevera e comprende le unitd
‘urbanistiche "Rivarolo”, "BorzoH Est", "Certosa”, "Teglia" .e "Begato”, Importante snodo

Yer. 2.0
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ferroviario genovese & stato comune autonomo, con la denominazione di Rivarolo Ligure, fino al
1926, guando insieme ad aitri diciotto comuni fu inglobato nel comune di Genova per costituire la
cosiddetta Grande Genova. L’immobile oggetto di stima & situato a Teglia (in genovese Teggia),
upitd urbanistica sitvata lunge la strada tra Rivarolo e Bolzaneto, Teglia & collegata a Rivarolo dal
himgo rettilineo formato dalle vie Rivarolo ¢ Teglia, sul tracciato dell'ottocentesca Strada Reale, sul
quale si affacciano una serie di insediamenti indusiriali del primo Novecento (tra i quali Molinj
Certosa, Eridanie, Mira Lanza), oggi in parfe abbandonati ed in parte adibiti a magazzini, un centro
di servizio delle Ferrovie detlo Stato ¢ ceniri commerciali.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi scarsl.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e di urbanizzazione secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: arce residenziali e commerciali

Principali collegamenti pubblici: fermata autobus 50 mt, metropolitana 3 km

Servizi offerti dalla zona: scuola materna (buono), istituto tecnico (buone), supermercati (buono),

poste (buono), farmacia (buono), ospedale (sufficiente)

STATO DI POSSESSO:

Occupato da :senza alcun titolo.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carice dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessnna,

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale.
Nessuna,

4.1.3 Ard di asservimento urbanistico:
MNessuna.

4.1.4 Altre limftazioni d'uso:
Nessuma.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati 2 cura e spese della procedura;
4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca volontaria attiva; A favore di Intesa Sampaalo S.P.A. contro

- derivante da: mancanza
pagamento mutuo; Importo ipoteca: € 223.000,00; Importe capitale: € 111.500,00 ; A
rogito di Notaio Cecchini Alberto in data 27/05/2008 ai nn. 33920/11777; Registraio a
Gencva; Iscritto/trascriic a Comservatoria Genova in data 11/06/2008 ai nn.

| 22673/4227
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4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di Intesa Sanpacle S.P.A. contro ¢

Derivante da: mancato pagamento
mutug; iscrittoftrascritto a Conservatoria Genova in data 17/11/2014 ai nn.
26540/20768;

4.2.3 Alrre rrascrizioni:
Nessona,

4.2.4 Aggiornamente della documentazione ipocutastale in atli:
Nessuna.

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Praprietario: i, Data a il | preprietaria ante ventennio

fino al 29/04/1976

Titolare/Proprietario: __ natoa il » proprietario per 1/2;
ymata z ', proprietaria per 1/2 dal 29/04/1976 al 25/02/1988%

. In forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Ansaldo Rocco in data 29/04/1976 ai nn. - '

registrato & Genove in data 14/05/1976 ai zn. 8191.

Titolare/Proprietario: nato a il . proprietd 100% dal

25/02/1988 al 27/05/2008
. In forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Ferrando in data 25/02/1988 ai nn. - registrato
a Genova in data 11/03/1988 ai pn. 767,

Titolare/Proprietario: nato in il

proprietario per 1/2; ¢ nate in il

proprictraio per 1/2 dal 27/05/2008 ad oggi (atiuali proprietari) ’

. In forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Ceceini Alberto in data 27/05/2008 ai nn. -
registrato a Chiavari in data ai nn. - trascxitto a Conservatoria Genova in data 11/06/2008 ai an.
22674/14654. |

§. IDENTIFICAZIONE EDILIZIA E URBANISTICA:
6.1 PRATICHE EDILIZIE:

Identificativo: Progetio n. 12/1929

Tipo pratica: Permesso a costruire
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Per Iavori: Sopraelevazione edificio

Oggetto: ampliamento

NOTE: Non esiste il certificato di agibilita
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6.2 Destinazione urbanistica:
Strumento vrhanistico Approvato: ’Piano regolatore penerale
In forza della delibera: IDD a° 2015/118.0.0.13
Zona omaogenea: Ambito AR-UR: ambito di

rigualificazione urbanistica - resideniale

Norme tecniche di atteazione:

AR-UR-1 Disciplina dejle destinezioni
d’uso; AR-UR-2 Disciplina degli
interventi edilizi; AR-UR-3 Disciplina
delle distanze; AR-UR-4 Norme
Pprogettuali di Livello puntuale del PUC

Immobile sottoposto a vincolo NO

paesaggistico:

Immobile sottoposto a vineolo storico-  |NO

monumentale:

Immobile sottaposto a vincolo NO

idreogeologico:

Altri Vincoli: VINCOLI IDRAULICI IMPOSTI DAI
SOVRAORDINATI PIANI DI BACINO:
AREE INONDABILI CON DIVERSI
TEMPL DI RITORNG

7. GIUDIZIO DI CONFORMITA' EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE

7.1Conformita edilizia:

Per quanto sopra si dichiara la conformitd edilizia

1.2 Conformita urbanistica:

Per quanto sopra si dichiara ia conformita urbanistica

1.3Conformita catastale:

Sono state riscontrate le sepuenti irregolarita: Rispetto alla pianta catastale si riscontra una

piccola difformita, ovvero il muro che separa il soggiorno dalla cucina non presenta Iapertura

evidenziata nella pianta catastale (vedasi All2). Trattandosi di una modifica che non cambia 13

distribuzione interna, non & necessario effettuare la variazione catastale ¢ ¢ quindi redarre {1 DOCFA.
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8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

" Spese ordinarie annue di pestione dell'immobile; 1,200,006 €
Spese condominiali scadute ed insolute alla data deila perizia: 2.000 €.
Millesimni di propriet: 131,43

Adlestazione Prestazione Erergetica: Non presente

Note: La sottoscrilta, essendo iscritta all'elenco dei certificatori energetici della Liguria, ha redatto
I'Attestato di Prestazione Energetica mancante per I'immobile oggetto di stima (vedasi AlL9)

L’edificio civ. 30 di via Teglia, in cui si trova Pappartarnento oggetto di stima, risale al secolo scorso e
rientra nella tipologia a schiera. Si articola su quatiro piani fuori terra, ¢ presenta copertura a falde. La
struttura dell’edificio ¢ in muratura portante con solaio di tipo misto probabilmente con fravetti
prefabbricati & completamento in opera. Esse ¢ pignorato per intero ed & dj proprieta dej Sig.ri ¢ '
proprietd per '4), nato in il . i, CFx e
t ) ; (propzietd per '4), mato in il R
CF.™
L'appartamento & composto da 4,5 vani (soggiomo, due camere, cucina ed un bagno). E’ posto al piano
terzo e sviluppa una superficie lorda complessiva di mq 86,13.La superficie commerciale & di mq 85,10.
L'altzzza media interna & di m. 2,85. I bene pignorato & identificato al catasto fabbricati del Comune di
Genova: Sez. Urb. RIV, foglic 24, particella 279, subalterno 5, categoria A/4, classe 4, rendita: 278,89
Evre.
Confina a nord con appartamento interno 5 e vano scala, ad est distacco su via Teglia, & sud con alira
propriefd, ad ovest distacco. Sopra ¢’¢ copertura tetto a falde e sotto ¢’¢ appartamento,

Stato di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dell'immobile: Lo stato di conservazione e manutenzione dell’edificio risults
modesto in quanto presenta i prospethi privi di tinteggiatura in quanto interessati da fenomeni di

dilavamento ed erosione.

Caratteristiche descritlive:

Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: legne condizioni: buone

Scale tipologia: a rampe paraliele materiale: c.a. ubicazione: interna

servoscala: assente condizioni: buone
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Solei . tipelogia: solaio misto con traveiti prefabbricati e completamento
in opera condizioni: baone

Struttore verticali materiaie: muratura condizioni: baone

Component edilizie e costruttive:

Infissi esterm tipologia: doppia anta a battente materiale: altaminio protezione:
persiane materiale protezione: altuminio condizioni; buone

Infissi fnterni tipologia: a battente materiale: legno tamburate condizioni:
sufficienti

Manto di copertura materiale: ardesia coibentazione: inesistente condizioni: buone

Pareti esterne materiale: muratora di mattond pietrame coibentazione:
inesistente rivestimento: intonaco di cemento condizioni:
sufficicuti

Pavim, Interna materiale: piastrelle di gr?s condizioni: buone

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a hattente materiale: lepno massello

accessori: senza maniglione antipanico condizioni: sufficienti

Rivestimento ubicazione: bagno materfale: piastrelle condizioni: buone

Rivestimento ubicazione: cucina materiale: piastyelle condizioni: buone

Scale posizione: a rampe parallele rivestimento: marma condizioni:
sufficienti

Dmpisnti:

Elettrico ‘ tipologia: settotraccia tensione: 220V condizioni: buene

conformiti: rispettoso delle vigenti normative

Termico tipologia: autonome alimentazione: metano rete di distribuzione:
canali coibentati diffasori: fermaosifoni ir alluminio condizioni:
buone conformita: rispettoso delle vipenti normative

Informazioni refative al calcolo della consistenza:

Si specifica, relativamente al criterio di cémPum della superficie lorda, che si & preso in considerazione il
100% defla superficie utile calpestabile compresi pareti interne portanti e non, il 100% deile pareti
perimetrali confinante su spazi liberi ed il 50% delle pareti perimetrali confinanti con altre proprieta o parti
comuni. Per determinare la superficie commerciale si & preso come riferimento le “Istruzioni per la
deternainazione della consistenza degli immobili urbani” del¥’ Agenzie del Territorio, per cui la superficie
deli’ appartamento ¢ stata calcolata al lordo delle murature interne ed esterne fino ad uno Spessore massimo
di 50 em ¢ considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altrz unita
immobiliare.
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jAppartamento sup reale lorda 86,00 ,99 85,10

86,00 85,10

SVALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9.1 Criterio di stima:

1l metodo di stima adottato & quello a comparazione direfta sintetica ove il valore del bene &
basato sull'attuale valore di mercato di beni simili, tenenda conio di futte le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche che possonc maggiorare ¢ diminuire il valore del bene. Le
caratteristiche principali di riferimento somo I posizione dell'immobile rispetto alla zona in cui &
inserito ed ai servizi adiacenti, la sua tipologia costruttiva e architettonica, lo stato di
manuienzione ¢ la situazione attuale di mercato,

9.2 Fonti di informazione:
Catasto di Genova; Conservatoria dei Registri Immobiliari di Genova; Uffici del registro di

Genova; Ufficio tecnico di Genova; Agenzie imumobiliari e Osservatorio del mercato immobiliare
dell’ Agenzia delle Entrate (parametri medi di 2ona per destinazione principale (€./myg 1.200)

9.3 Valutazione corpi:

Appartamento,
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Appartaniento | 85,10 € 1.000,0¢ € 85.100,01 |

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €35.100.01

Valore corpo € 85.100,01

Valore accessori €0,00

Valore complessivo mtero € 85.100,01

Valore complessivo diritto ¢ quota €85.100,01
Riepilogo:

Appartamento 25,10 € 83.100,01 € 85.100,01
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9.4 Adeguanenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 10%, dovuta all'immediatezza della vendita

giudiziaria ¢ per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.

{min.10% ) €8.510,00
9.5 Valore di mercato ai fini della vendita all*asta;
Valore irtmaobile al netto delle decuriazioni nelio stato di fatto in cui si £ 76.590,01
trova;
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™ € 57.450,00
9.6 Regime fiscale della vendita E' sogpetta a imposta di
registro.
Data generazione:

12-04-2016 17:04:19

L'Esperto alla stima
Arch. Barbara Velpato

Allegati
Allegato 01: Verbale di soprailuogo; Allegato 02: Pianta ¢ Visura storica catastale; Allegato 03: Pianta
stato atiuale; Allegato 04: Corografia — PUC vigente; Allegato 45: Ceragrafia ~ Vineoli geomo:fologwi ed
idraulici; Allegato 6: Documentazione Jotografica; Allegato 7: Note di trascrizione; Allegato 8: Prospetto
situazione contabile e ammontare delle spese condominiali; Allegato 9: Attestato di Prestazione Ensrgetica;
Allegato 10: Cersificati di residenza dei Sig.ri TN te

» Allegato 11: Valori minimi e massimi della valutazione OMI:
Allegato A: Descrizione sommaria del bene
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, §

Tribunale di Genova
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da; Halfondiario Spa

contro:

N® Gen. Rep. 865/2014
data udienza ex art. 569 ¢.p.c.: 25-05-2016 ore 10:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. DANIELE BIANCHI

Allegato N. 03

Piaonta stato atfuale




APPARTAMENTO INT.&

SUP. LORDA = mq 86,13
SUP. NETTA=mgq 71,35

SUP. COMMERCIALE = mq 85,10
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Rapporta di stima Esecuzione Immobitiare - n. §

Tribunale di Genova
PROCEDURA D1 ESECUZICNE IMMOBILIARE

promossa da: Italfondiario Spa

- ror

contro:

N° Gen. Rep. 865/2014
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 25-05-2016 cre 10:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. DANIELE BIANCHI

Allegato N. 04
Corografia - PUC vigente
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Funzlonl ammesse

Principali: Servizi di uso pubblico, residenza, strutlure rnicetlive
alberghiere, servizi privati, connettive urbano, uffici, esercizi di vicinato,
aggregazioni di esarcizi singoli, media strutture di vendita.

Cemplementarl: Depositi di cui alf'art. 12 punto 8.3 delle Norme generali,

Parcheggi privatl: Parcheggi  pertinenziali, parcheggi liberi da

non per adeguarli ai caratieri della zona,

Gli interventi devono sssere verificati ai sensi deflart. 14) delle Norme
Generali di PUC e delfa disciplina dei Fiani di Bacino.

asservimanto e parcheggi in diritto di superficia.

AR-UR-2 Disciplina degli interventi edilizi

Interventi sul _um:m_:o_.:o edilizio esistente

Sono consentiti tutti gli interventi par la conservazione del patrimonio
edilizio esistente fino alla ristrutturazione edilizia.

L'ampliamento volumetrico di edifici esistenti, entro il 20% del volume
geometrico esislente, & consentite con incremento della S.A. esistents
nel limite del 20%.

il progetto deve dimostrare la compatibilita degli interventi sotto il profilo
architettonico e funzionale ¢ in caso di ampliamenti deve gssere esteso
alf'intero adificio.

Nei plani fondi accessibili carrabilmente gl interventi di ristrutturazione
adiizia e cambio duso sono consentiti esclusivamente per la
realizzazione di parcheggi.

Interventi di ricostruzione e nuova costruziona

Per e parti ’ambito soggelte a regimi di conservazione nel livelio locaie|
del PTCP:

- Gli interventi ¢i sostituzione edilizia sono da limitare agli edifici
asistenti incompatiblll con il contesto d'ambito per Inadeguatezza della
tipologia @ per lo stato di degrade & sempreché non si traiti di
fabbricati significativi sotto i profile manumentals, architettonico,
passaggistico o documentario;

- Non & consentito costruire nuovi edifici né alterare quelli esistenti se

Sostituzione adilizia

Consentita nell'ambito del lotto conliguo disponibile, salve che par gii
edifici significativi sotto it profile, architettonico, paesaggistico o©
documentario anche in relazione al contesto, con incremento della S.A.
esistants nal limite del 20%.

Niova cosiruzions ..|||
Consentita per realizzare;

a) ampliamento volumetricc di edifici esistenti eccedente il 20% del
volume geometrice esislente comportante incremento della 8.A. esistente
nel limite del 30% esclusivamente per effetto di recupero di S.A. derivante
da anticipatl interventi di demolizione come disciplinate all'art. 10 delle
Morme generali per la S A, eccedenta il 20%,;

b} nuovi edifici mediante demolizione e ricostruzione di edifici esistenti
nell'ambitc del lofto contiguoc disponibile, salvc che per gii sdifici
significativi sotte il profile architettonico, paesagygistico o documentario
anche in relazione al contesto, anche con incremento della $.A esistente
nal limite del 30% esclusivameants per effetto di recupearo di 3.A. defivante
da anticipatt interventi di demalizione come disciplinato al'art. 10 delle
Norme generali;

c) nuovi edifici da realizzare su area libere da edificazions, in presanza di
uri lolte minime asservibile di mg 1.500 con i seguanti parametri:

- LUL 0,50 mg/mqg esclusivamente per eifetto di recupero di S.A.
derivante da anticipati intervent! di demolizione come disciplinato all'art.
10 delle Norme gsnarali,

- FLUI. pud essers incrementatc fino a un massimo di 1 mgimqg
esclusivamente per realizzare S.A. residenziale destinata alla locazione a
canone maderate per almeno 15 anni;

La S.A. residenziale destinata alla locazione a canone moderato per
almeno 15 anni non & seggetta a recupsro di S.A..

d} nuovi edifici al fine del recupero del patrimonio edilizio in condizioni di
rischio, obsolascenza o degrado come disciplinato alfart. 13) punto 7
delle norme generak,

€} nuovi edifici per servizi di uso pubblico e strutture ricettive alberghiare,
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da assaggettare a specifico vincole di destinazione d'uso, nelfosservanza
dei seguenti parametrt edificatori:

- lotto minimo asservibile: mg 2.000; :
- LUl massimo: 0,50 mg/ma;

Negii interventi di sostituzione edilizia e di nuova costruzione l'altezza dei
nuovi edifici & determinata, tenuto conto delle potenzialitd edificatorie
previste per I'Ambita, armonizzando le costruzicni in rapporto al contesto
circostante.

Gli intervanti di cui alle lettere ¢} - d} - &) devono inoltre rispettare |
seguenl parametri e requisiti costruttivi:

- rapporto di coperura massimo non superiore al 50% del lotto;

- spar sistemati a verde, pubblico o privato su terreno naturale, nella
misura minima del 30% deal lotto, per incrementars la superficie del
terrtorio permeabile;

| Ristrutturazione urbanistica

Consentita par sflsltuare operazioni di sostituzione e rinnovo del tessuto

urbanislico e della relativa armatura infrastrutturale e di servizi, che

eccadana i limiti degli interventi a livello di edificio came sopra definiti per
oli edifici esistenti.

L'individuaziona deilambite di ristrutturazione whanistica, in applicazione

dell'art. 48, camma 1, lett. a) della L.R. 36/1997, & determinata dalla G.A.,

anche su proposta di soggetti privati, in presenza o almeno una delle

seguent! condizioni

1) strade pubblichs e di uso pubblico appartenenti alla rete primarnia e
principale caralterizzate da sezioni ridotte, da traiti di viabilitd da

I completare o intergare, ed assenza di marcizpiadi;

') marcata carenza di urbanizzazione secondaria, parcheggl pubblici &
zena verdi (standard urbarnistico infericre al 50% della dotazione
minima prescritia), da valutarsi in un intorno significativo allambite di
intervento;

Gli interventi, oltre al superamento delle criticita sopra indicate, devono

comungue garantire un aumente delle zone verdi e pedonali, dei corridoi

di congiunzione con le zona verdi circostant], incluse quelle esterne al

tessuto urbanizzato e con i corsi d'acqua, & la connessione alla rete del

trasporto pubblico,

La B.A. complessiva di pregetto, ¢he pud superare quella esistente fino al

35%, e i pararnetn par la nuova edificazione sono definiti dal P.U.C.. !

Il perimetro dellarea da solfoporre allintervento di ristrutturazicne

urbanistica & definito in sede di formazione del relative P.U.G., con le

contesto sono definiti anche | comelali interventi di sostiuzione o'
rinnovameanto del tessuto edilicato interessato dagli interventi di pubblica
utilith sepra indicati, con Pindividuazione dei relativi settori di intervento, la
specifica disciplina & la obbligazioni da porre a carico def soggetti
attuatori, ai sensi deil'art. 80 della citata L.R. 36/1997.

_umqe:mum_ privati

- ﬁmqosmmm__ prescritti possono essere realizzati in strutlura © a raso
[Norme Generali art. 16) 1. B) 1 e 2]
- | parchegyl privali possono essere realizzati interrali, a rase o in edifici
asistenti nel rispetto delle norme di tulela dei fronti commarciali di cui
alfart. AR-UR-4. [Norme Generali art. 16) 1. B} 3]

Cesslone di aree per standard

ultericri flesgibiiitd ammesse dallart, 53 della L.R, 36/1997, nel cui

Spazi pubblici nella misura minima stabilta dail'art, 7 defle Noime
genereli in relazione aile funzioni insaediate, per gl interventi di
sostituzione edilizia qualora comportanti cambio d'uso con incramento del
carico urbanistico ¢ per gl interventi di nuova costruzione di cui alle
precedenti [ett. b) - ¢} - d} - e).

E' cansentito il ricorse alla Bosmﬁmmwmo_._m.

_sonm_:m n_ atiuazione

Titoli abilitativi previsti dalla normativa vigents in mateda.

Permesso di costruire convenzionato per gli interventi di sostituzione
edilizia e nuova costruzione di cui alle precedenti lett. b) - ¢) - d) - a).
P.UO. per m__ intarvent| di :m»E_ESN_oso urbanistica,

_u_mwm,c__zm

mem::m

interventi di mmmﬁmamu_osm nmm__ m_umw. ___um_._

Consentiti con e seguenti limitazioni:
La partinenze sono consentite limitatamente ai ripostigli con superficia
rcopetta massima di 8 mq e altezza interna massima 2,30 m. ¢ opere di

caperta massima 6 mq.
I manufatti diversi dagli edificl sono consentili limilatamente a piscing,
pensiline, chioschi e veranda per pubblici esercizi.

sistemazione e arredo tra cui piccals serre domestiche con mcum:_o_m.
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Sono sempre consentili, anche in assenza di specifica indicazione
cartografica, Interventi di modifica o integrazione della viahilita pubblica
di uso pubblico, tinalizzati alla ragolarizzazione dslla sezions stradale a
dell'andamento dell'asse viario, prevedends anche [linfroduzione di
vegetazione ad alto fusto e sistemazioni a verde in modo da determinare
possiblli pedonalizzaziont e reallzzazioni di zone a km 30 con l'sventuale
inserimenta di aree pedonali e ciclabili in fregio alla strada, sulla base di
progettazione definitiva approvata anche agli effelli dellz pubblica wlilita.

Servizi pubblici

La rezalizzazlone di servizi pubblici, che non concorrono alla formazione
della S.A., non & soggetta a spacific imiti dimensicnali, in quanto definita
in sede di progetto, coerenlemente con e esigenze di correlta
localizzazione ed organizzazione logistica e funzionale delle attivith, con
la sola psservanza dei criteri & dei parametri relativi all'allezza ed alle
distanze stabifii per le nuove costruzioni, nsl rispatto dells norma
pragettuali di Livello Puntuale.

AR-UR-3 Disciplina delle distanze

Gli interventi di ricostruzione e nuova costruzione devono rispettare le
saguenti distanze:

- . 1,50 dat confini di proprieta;

- m. 5,00 da strade. veicolari pubbliche oppure devonc sequire
l'allineamento degli edifici esistenti.

AR-UR-4 Norme progettuali di Livello puntuals del PUC

La Disciplina degli interventi edilizi contenwta nelle presenti Norme di
conformitd trova applicazione alle’ condizioni e nei limiti delle correlate
norma progattuali di ivello puntuale del PUC, integrate & modificate dalle
ulleriori indicazioni, laddove ne sia puntualimente esplicitato il carattere
prevalente, contenute nel testo dslle Norme di Conformitad — disciplina
paesaggistica di fivello puniuale.

Gli interventi sul_patrimonio adilizio_ssistente devono essere realizzati
secondo le seguenti indicaziani: ;
~ perssguire il mantenimento owvero la riqualificaziona e valorizzazione |
delle caratteristiche architettoniche e tipologiche dell'edificic stesso,
dellintorno, e degli spazi libari:

dellambite urbano e favorire la realizzazions di rinnovo dal patrimonio
edilizio esistente ricamrendo a linguaggi compositivi di architettura
maoderna;

- agli interventi deve essere correlata la riqualificazione degli spazi di
perinenza, nel'obiettive i una progettazicne organica del verde; le
essénze ad alto fusto devono essere messe a dimora nellambito delio
stesso loto di intervento;

- gh ampliamenti volumestrici comportanti sopraelevazione devone
salvaguardare i caratteri architettonici delPedificio stesso armonizzando
I'ampliamento anche rispetto agli edifici circostant; nel caso di fabbricati
con evidenti situazioni di alterazicne della camposizione volumetrica,
Iintervente di ampliamenlo deve costituire occasione di riordine e
qualificazione complessiva mediante un progetto esteso allintero edificio;
- ove siano presenti alfineamenti delle altsrze degll edifici che
cosfituiscong  elemenio  connofante 'immagine urbana, (eventuale
sopraelevazione deve conservare il velore di immagine prevedando
adeguate scluzioni architettoniche;

- al piani terreni, | fronti adibitl ad attivitd commereiali, pubblici esercizi,
setvizi pubblici e privati e alitre attivita tipicha {connsttivo urbane, ricettivo
ecc.) tradizionalmente presenti nel tessuto urbano devono essers
mantenuti o ricostituiti, nell'obiettive di assicurare cantinuita alla presenza
di tali funzieni;

- la realizzazione di parcheggi ai piani terrent sui fronti principali degli
edifici @ subordinata ad un progetto esteso allntero fronte cuando
l'intervento compoarta madifiche alle aperture esterne;

- negli interventi di ristrutturazions, le eventuali superfetazioni devono
essere oggelto di contestuali intarventt per la lore recomposizione,
restando ferma la facolia delle foro eliminezicne.

Gli interventi di ricostruzione e nuova costruzione devona ossere
realizzati secondo e seguenti indicazioni:

i~ gli edifict devono essere realizzati con caratteristiche architetloniche,
:tipologicha e formali innovative ed essere impisgati materiall e tecnologie
tinnovative finalizzate al risparmio energetico ed alla produzione di

energia da fonki rinnovabili;

- particolare altenzione deve essere posta in presenza di immaobili,
percorsi o contesti di valore storico;

- agli interventi deve essere correlata la riqualificazione delle aree di
pertinenza, neli'opiettive di una progettazione organica del verde, nel
rispetto delle norme per gfi interventi di sistemazione degli spazi liberi.

-_perseguire it miglioramento in termini funzionali dell'organizzaziens
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Negli interventi di sistemazione degli spaz i, tra edifici o derivanli da
interventi di demolizione, le opere devono essere realizzate con ricorso a
tecniche e matenali presenti nel contesto di appartenenza con attenzione
al recupero di eternenti di valore storico o tradizionali: il ricorso a
tecnologie alternative & ammessc sole quando assicuri miglior risultati in
itermini df funzionalita, smaitimento delle acque, penmeabilita dei sucli e
- stabiiith degli edifici

'1 progetti di sistemazione dalie aree libera e delie coperture piane devono
prevedere sistemazioni a verde nalurale o, in caso di edificato far ricorso
a coperture can verde pensile. Le essenze ad alta fusto di pregic devono
essere mantenute, se eventualmente rimosse devono essere piantate nel ;
giardino o nel parco sempre in modo da assicurare la presenza della
vegetazione e il suo naturale sviluppo.

:AR-PU-1  Disciplina delle destinazioni d’uso

Funzioni ammesse

Principall: Industria e artigianato (lettere A e B - punte 7.2 art. 12 delle
norme generali), logistica (letters A e B - punto 7.3 art. 12 delle norme
generall) terzierio avanzato, depositi 8 commercio all'ingrosseo, strutture
ricettive alberghiere, servizi speciali, impianti per la produzicne di snergia
da fonti rinnovabili,

Complementari: Servizi di uso pubblico, residenza, esercizi di Vicinalo,
sarvizi privati, rimessaggl, connettive urbano escluso: sale da gioco
polivalenti, sale scommesse, bingo e simill.

Limitatamente agh edifici esistenti: Medie Strullure di Vendita, Grandi
Strullure di Vendita di generi non alimentari, nef limiti indicati per gl
interventi sul patrimonio edilizio esistants,

Parcheggi privati: Parcheggi perlinenziali e parcheggi liberi da
asservimento.

AR-PU-2 Disclplina degli interventi edilizi

Interventi sul patrimaonio edilizio esistente

Sono consentiti tutli gli interventi per la conservazione del patimonio:
adilizio esistente fino alla ristrutturazione edilizia con divisto di modificare |
la destinazione degll edifici, anche senza opere, per destinari a|
rimessaggi. _
L'ampliamento volumetrico di edifici esistenti, entro il 20% de! volume
geometrico esistente, & consentito con incramsnte della S.A. esictente
ne! limita dal 20%.

i progetto deve dimostrare la compatibilith degli interventi sottc il profile
architeftonico e funzionale & in case di ampfiamenti deve essere esteso
ali'lntero edificin.

Hl camblo d'uso per lihserimento della funzione residenziale & consentita
esclusivamente per gli edifici di valore storico documentale ai fini della
loro conservazions, mediante interventi di ristrutturazione edilizia senza
demolizione ¢ ricostruzione.

Il cambio d'uso per linserimanto della funzione residenziale & consentite
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. §

Tribunale di Genova
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: ltalfondiario Spa

contro; .

N® Gen. Rep. 865/2014°
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 25-05-2016 cre 10:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. DANIELE BIANCHI

Allegafo N. 05

Corografia — Vincoli geomorfolegici ed idraulici
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Rapparte di stima Esecuzione Immobiliare - n. §

Tribunale di Genova
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Italfondiario Spa

contro: Lo

N° Gen. Rep. 865/2014
data udienza ex art. 569 ¢.p.c.: 25-05-2016 ore 10:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott., DANIELE BIANCHI

Allegato N. 06

Documentazione fotografica
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n, §

Tribunale di Genova
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Italfendiario Spa

contro:

N® Gen. Rep, 865/2014
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 25-05-2016 ore 10:30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. DANIELE BIANCHI

Allegato N. 09

Aftestato di Prestazione Energetica




ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA n. 15130
Rilasciato it 04-04-2016 Scadenza il 04-04-2026

@formazioni generali dell'edificio

Indirizzo: VIA TEGLIA 30/6 GENOVA

Comune: Genova Provincia: Genova

Anng di costruzione: Prima del 1976 Zona climatica; D
Superficie utile A Jm?}: 71.33 Volume lordo VIm®]: 286,85
Rapporte di forma SV [m™]: 0.57

Proprieta: T

IDENTIFICATIVI CATASTALI

Sezione: RIV Fogiio: 24

Mappale; 279 Sub: 5

IDENTIFICATIVO IMPIANTI TERMICIH
Codice catasto Regionale degll Impianti Termici degli Edifici (se presente):

[Prestazione energetica giobale

208

471

63,3

05

1122

152,4

» 192,4

Valore Attuale: 181.78 kKWh/m? anno - Valore Raggiungibile: 81.28 kWwh/m? anno

{Benefici ambientali

-.- Emissioni di CO, attribuibili ali'adificio

Emissioni di CQ, attribuibili all'edificio Rt B
“con interventi miglicrativi: 1.29 tanno

m allo stato attuale: 2.71 tfanno

[Fonti rinnovabili

Non utilizzate
O Utllizzate [0 Solare termico [l Biomassa [ GCogenerazione

[ Solare fotovoltaico [ Pompa di calore



ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA n. 15130

Rilasciato il 04-04-2016 Scadenza il 04-04-2026
(Indici e fabbisogni di energia parziali
Indice di prestazione energetica dell'involucro Indice di prestazione energetica dell'impianto
edilizio per la climatizzazione invernale

21

Valore attuale: 123.89 kWh/m® anno Valore attuale: 1.38
Valore raggiungibile; 68.49 kWh/m? anno Valore raggiungibiie: 1.10

Indica dr p_restazmng energetlca ger Ia groduz;one dl acqua calda samtarl

Valore a&uale: 21.23 kWh/m? annc Valore raggiungibile: 18.29 kWh/m* anne

Fabbjscano ideale di energia termica utile per il Fabbisogno di energia elettrica per
raffrescamento litluminaziocne (solo non residenziale)
Q. g:838.41 kWh/anno E.:0.00 kWh/anno

>

Lntervent; Consigliati

CALDAIA A CONDENSAZIONE“VALVOLE T o0, ; 11 anni & 4 mesi
TERMOSTATICHE +COIBENTAZIONE SOFFITTO :

Tecnico Barbara Volpato Numere 4559

Il Tecnico dichiara sotto la propria responsabilita, findipendenza, limparzialita di giudizic e [assenza di conflitto di
interessi ai sensi dell'art. 3 del D.P.R. n. 75/2013

Firma, timbro




Certificazione Energetica degli Edifici

Ricevuta

N. certificatore: 4559

Cognome: Volpato

Nome: Barbara

Anno: 2016

Numero Ceriificato: 15130

Data Pratocollo: 06/04/2016 16:1C
Numero Protocollo: PG.f201 6/0071630

Impronta file .pdf:
24b1885a099dda836369d9ac20a24be39d75b4b7490952eee161166c1b058d1a
Impronta file .xml: |

e67bf7f83bb6ec8b610b9di238f3a5a8f486b0d075dd15710a344104¢8f969d7
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