TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
Sezione VI - Falliment! ad Esecuzioni Immobiliar
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. R.G.E. 481/2015
G. E. Or. Danlele BIANCHI
PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA’ IMMOBILIARE

DEL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
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INCARICO

La sotloscrilta, Arch. Roberta Mantelll, nata a Genova (GE), |l 01/0571968, con studio

in Genova, via B. Bogco 31/15, CAP 16121, iscritta alf Ording degl Architedtl dells

Provincia di Genowva al n. 2276 ¢ allalbo del Consulenti Tecniel del Tribunale ol

Genova, @ stata nominata dalflilmo G. E., Dot Danisle Bianchl, quale aspario pir

ta valutazone dellimmobile sio nel Camune di Genova, via Ezio Lucamo civ. 99

inerno 26, oggetio di pignoramento. A saguito delia noming, la solinscritia prasiava

giuramento i rito durante Nudianza del 090272016 & veniva invitals a tsponders al

seguenta quesHo

QUESITD

&} verifiehl esperta innanzilullo ks completezza delig documentazions di cui ait'art
567 c.p.c., segnalando af G.E. g atti mancanti o inidoney;

B provveda quind alla stima sommaria dell'immobile, accedendow ed aseguends
ognl altra operazions rienula necessana;

¢ facoia constare nallz sua relazons, previs suddivisions dgellimimabile siimais in
ot autanarm!

1. l'identificazione del bene, comprensiva dei contin e del dati catastali:

2 una sormmaria descrizione del bane;

3. lo stato di possesso del bene, con lindicazions, se ocoupato da ferz, dal fitalo

in base 2l quate & occupato, con paricolare rifsrimanto alla esistenza of corraty

registratl in dala antecedante W pgnoraments;

4. l'esistenza di formalits, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,

gravanil sul bene. che resisranno a cadco dall'acquirenta, v compresi | vincok

denvanil da contrafll incident sulla atttudine sdificatona dello -stesso o | vincas

COMIBEST covl I U0 cRrallons slovico-ariistico:

Doyranno esseve indical

- Ie domandé giudinall (precisando, ove possibile, 56 fa causa sig ancora in corso

&dl in che slata) ed altre frascrizion:

- gl atl & asserwimento urbanishe: e cessionl ol cubalura;
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- fe convenzion! malnmersall e provvedimenti di assegriazione dells casa coniugals

al coniuge,

- @il aitrt pesi o limiazion duso (e5. onen real, pbbiigazioni propler rem, senviti,

uso. abitazione, assegnarione al coniuge, ecc. )

5. lesistenza di formalita, vincoll e oneri, che saranno cancellali o che
comunigue risulleranne non opporiibil 2 aoquirente,

Davranne essere indicati;
- { plgnoramentt ed alire trascrizion! pregiudizievol

B. In verifica della regolarita edilizia o urbanistica del bene nonche Vesistenza
delia gichiaraziona of agibiila delio stesso, previa acquisizione o aggiomamanio
del cantificate o destinazione urbanstea pravisto dalls vigente normativa.

7. la formazione degll eventuall lott), tenendo conlo delle esigenze df vendibifih
propne del caso concrelo 8 con opporiune sveniuale aggiomamenie catastale:

di nailipotesi in ewl Nmmobile non deull sccalastato o nswl sccatasiato in modo
difforme rispetio alia situazione reale, ovvero present abusi o diformta edilizie, |
CTU proceda ala segnalgzione degli stessi. accedandn se eésal Slano 0 mano
sanabill, Indicando | coshi di sanatara o of demalizione delle opere abushe;

&) accerfi Il CTU 58 la vendita va soggelia ad inposta of registro o, invece. ad IVA,
acoertando - pressa i competente ulficlo IVA - o scquisendo iz documentasione
canilabile, che dovra essere nchigsta al debilore esecutelio @ of ol cosiuT dovesse
285878 in POSSESSY (Qualora imprenditore);

f) Ne caso si trafti of quota indivisa. dica mnanziiutio se limmobile sia comodaments
clivisibiig in natlira, dantifcando in quesio casa | lollo da separare in redarione alg
queta del debitors esecutato ovvero | lollf da assegnare & Cigscwn comproprietanio
con gl eveniuah conguag in denaro, fomisca allves| @ vaiarione della solg quota

g}l perito dovra altresi procedsere alla redarione dell APE

h) il parifo indicherd. infine, | valorl minimi & massiml della valulazions OMI,
precisands i quale segmento ka I mivmo e # massime & colioca mmobdle
eggeile of stima
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PREMESSA

Sulle Operazion| peritall

in base allincarkes ricevuto fa scrivente provvedeva ad inolirare |e istanze presso
competanti utfici pubblici per I'accesso agh attl con il fine di reperire Is informazioni

&-prendere visione del  document recessan per la determinazione delie questioni

paste. Per esperire Iincasico si provvedava ad elletiuare:

Si inclirava lettera raccomandata al Debilore Esecutate ed al Creditore procedants
indicando guake data del sopraliuogo nellimmobile || giomo 0BT3/2016. Tale
soprafiucgo non veniva reso possibiie. La raccomandata inoitrats alia GEJEED
S riiormava al mittente “per compiuta giacenza®, In accordo diretto can i
Debilore veniva siablita nuova data per il sopaalluoge. Un delegato del debitore
dichinrava propria disponibilith a tar wisionare e rllevare 'nppanaments per il giene
1504/2018,

Nella data stabilita la soltoscrifta effetiuava accesse all unita immobiliase oggetto di
pignoramento al fine di ellsituare nllevo grafico e lotografico del luoghl,

Nel corso deilo sigsst la scrivente poteva sffetiuare tuttl gll accerament o | rilevi

necessart per la redazions della sbma del bene con la piena collaborazione dal

delegato dell eecutalo.

Lo necessarne mioomazioni di caratiérs {ecnico — amministrative son siate reparite
presso | seguent wihc:

- Aganzia del Terrorio & Genova: acguisizions planimetre catastal;

- Comune di Genova Ullicio Archivie/Visure: visura pratiche aflerenti Nimmobde =

acquisizions strakd documentar,
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- Aganzia delie Entrate - Consarvatoria dei Registr| immobilian o Ganova: visura
ang ol provenienza;

- Servizio Anagrale del Comune di Ganova: cerilicato di residenza.

RISPOSTA AL QUESITOD

a) Anglisi dogument! in atti

E' stato verificato cha la gocumeniarions ex ar 567 C.pC. & presente o ath,

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE - CONFINI — IDENTIFICATIVI CATASTALJ

Il bene indicato neliatto di pignoramanto constste in Una unid Irrmnkblllare acibityg ad
uso ABFLH#GME. coniraddistinia dallwterno 26 dellimmobite i Via Ezie Lucamo
el ;H. nel Comune dl Genova, vecchin Circoscrizions  Stuppa, nupva

CHeoscrizinng Valbesagno, cap. 16185,
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LAFA BLCA § Ses 0 e 0 P A i

;& Farmang D SUATELL| BOBERTA Emiasy D, AR P



1.2 Carslin

L'abitazione di cus all'oggetio & posta al guane piano dellimmobile: esga conling a
nord ¢on muro perimatrale su via Lucamo. 3 85l & a sud In pare con aline undtd
immobiian del Condominio (rAspettivaments int. 27 & int 25], In parte con' il vieng
scala, a oves! con distacce costiluilo da piarrale carrabile dccessiblle da wia
Lucama

L unitd immobiEare canfina al di sopra con i plano quinto dellimmobile (En parta con
porzone oi coparura a larrazoo praticabile di pertinenza dell'unit immobiiare al
pano quenig), al d sotto con |l piano ferro delimmobie, adibifi ad uso
esclusvaments abiativg

£ annesso quale perfinenza alfabaazions un posto auls coperts, segrato con il n.
21, avents accesso dal civ. §5 di via Lucama, site ai phang terra a confling: post aulo
n. 20 & 22 - corsia di manovra - distacco civ, 97,

1.3 j icativi

L appariamenta nsulla ideniificalo catastalmania:

N.C.E U -~ COMUNE DI GENOWVA (GE}

| 8oz | Foglo |Map | Sub | 2C [ Camgora | Classe | Conssianza | Fondis |
33 i

| 5TH jg04 J122 |5 A4 |4 | vanis | € ap481

-----

Il posto aulo copento risulia dentificato catastalments

N.C.E.U. - COMUNE DI GENOVA (GE}

T e e PR S i L LS R, S s LU

{STH |33 [604 |45 |5

[Sex | Foglio | Map | Sub [ 26 rg;l_tg-ﬂ:a--ﬂ Classe | Consitenza | Henditn

L'unita immobiliare & censia al NCEU, mcapo g

e et e bt v T

@ <o\ proprietd per 171 in regime separazione del beni.

R e e e e e e,

Ciritto i Abitazione per 1/1.
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Dal docurmnenti-agh atti igubia che N - ciccoduto indats 10082017
2, DESCRIZIONE DEL BENE
AL Ubicgrions

Limmobile oggetto di ‘stima & siluato nal Comune di Genova, Circoscrizione:

Valbizagno, compreso in ambils periferics ancora urbanlzzato lungo Farevia che da
Struppa conduce verso Crato,

Limmobile entro cul & collocata l'unita unmobifiare si configura come un adificio
residanziale inserito in un contesto i aliri tabbricati di analoghe carmtteristiche, frutin
di 'un miervento unitario di lotizzazione o costruzions: s trafta & un grande
labbricalo @ & plani fuon erra @ relalve parinenze, mohto  aticolato
Peammetrnicamente & suddiviso con pill sccessi dall'ssisma. canlrassegnat dal cive,
85, 87, 99 e comprandente anche a piang seminterrato un'autorimessa oon posti
SUID assegnal, con accesso carrnblle conifassegnato dal clv. 85,

La localla costituisce la periferia nord della cltta: zena prncipalmente residenzisle
Casalterizzata dz edifici ad alta denaith abitativa aventi carnfieristiche costruttive ol
lip econamics, in ampi spazi aperl e verdaggiani. La sirada che nsale 3 sormant i
pendio dalla colling & Inserita in un ambite vegetativo che conferisce alta zona-un
vidore aggunic. In gensrale, vi sana ampie disponibilit ol parchegalo libem.

Per | servizi di prima necessits & necessario ragglungere |l quartiere di Struppa.
Limmaobile dista circa km 10,00 dal cassllo aidesiradals o Genova-est & circa km

12.00 dal centro citta; 1a zona & seryita o8 rote urbana AMT (finaa 013-Pralo} con

fermata sulla principale anena di via Strupps, da cul Nimmebile dista circa mazza

chitometro da percomere a pied|

L'edificio di cul fa pane Fappartamento oggetio di stima & un casegginio =
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destinazione residenziale, coslruito negl ann| oftanta dalla SC - Sociala
Costruzion Immabiiian S.p.4._ progetiisti gh ing. Roncan-Cambiaggio-Vitielo ¢ arch.
Armaning, nellambito o un progetio di lotfizzazione che comprendeva var
tabbrcati.

Limmobile fa parte di un Condominio (denominato edificio ") carattenzzato da e
access separatl & s sviluppsa In & piani fuod femm {5 pianid olire 0 igfrano) ad un piano
semintarato ove & ubicata unautorimessa (idaniiieata coma civ, 85}, con posti auto
delimitall da strigce, numeati & di pertinenza dei singoll propristas,

Al civ. 89 5| accede dweltamente dalla siraga carrabile, previo Il ansito in un
piazzale asfaltato che ospita aree destinaie a parcheggio pubblics, || portone
deilimmabile & ubicato In corrispondanta del prospetio ovest dell'sdificlo, precedutn
ca dus scafini, & presente implanta cltofonico

Il civice 99 comprands complessivameants n, 28 unitd immobiliarn

La tipoiogia deilimmobile & a Noceo, dl fomma iregolare, con strutiee porianta in
0. e con lamponament! in muralur, concluse da Coperiura pians a ierazzo.
L'adificio presesta spaxl di pertinenza scoperii esterni ol progrieth privain degll
appanament: siti al piano terra dellimmobike.

Le facciate dellimmabile sone finde ad intonaca eivils linteggiato: | franti principali,
varso la sirada, song lorfemente connotali da una scansions in fasce arizzontall
Fromaticaments altemate a delimitare ta superficie ave sono collocale e bucatura,
Le bucature sono dl lorma squadrata, protene da avvolgiblh, priva i elemantl
decorativi a commica, In corrlspondanza di questi fronti hanno affaceio | bakconi
loggian che costituiscana gil spazi in esema degll appanamenti ai vari piani,

Gli airi fronll deimmobile presentano findturg ad mionaco liscio. bucatue
Squadrate, protetle da avwalgibii & nessun tipo di edemenio decarativo,
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Ledificio & concluso superiormante da coperiura piana a lerrazza praticabile di
pertinenza dagll appariament che pccupana il pinno attico dell immobie,
Inlermaments 'edificio presemnia en modesio alrio con pavimenic piastrellato, La
pangti dell'atrio sono finite ad infonaco tinteggiate. La distribuzione variicals & in Yana
propna, con scald a rampe parafiele, finite con calpestio in gomma a ballk di colore
nert & naghera metallics scatolare o tipolegis sconomica. Dal vano scala. par
ragpungeare gl appartamanti. & necessario olirapassare una porla antingendio, da
Cuw & raggiunge un baltatow che presenta un affaceio aperto sull'esterna dell'edificio
{protefto da parapeito metafico) e. ramite una pola velraia, immetterst in un
comidolo di distribuzione orizzoniale, moko lungo & articolatt in pil mmi par ogni
piang. E° presents un dscensore di modeste dimensioni

i condominia & dotato del ssguentt mpiant: imganto sleltics. idrico, fognario, gas
meinno, citofonico. leletonico. TY, riscaldaments centralizzata,

Ad un esame esclusivaments vishve, alic =tam atuale s evidenmano estess
situagion di degrado def prospetti con diffuse aaloliaziond del im pittorico, malteplic

Zone con distacto di mtonaco & evidenza o At o fern di Arnatura soopart e

ofsidatl, Dalle informazonl ricevute dall Amministrazions Condominiale, Studio

Pormovecehio, non risultano defiberati sventisali taver di manutenzons dei frontl,
benchd insenti intervent parzial di ripristing nelfordine: gl giomo deli'utima
Assemblea condominiale del 08/032016. In base al verbale ffedito a dena
Assemblen risulla. Invece, pia defiberalo un. intervenlo par Finstallnzions dalis
valvole lermostatiche e confabillzzazione del calore, monchs le vasinzioni
conseguant) @ neceseane da apporars alla caldaia esitiente 8 alta canna fumaria

par adeguamanta noemalive & lunzionamento globale dellimpianta, | laveri, durante
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la stesea assemblea vanivano gia appaltall sia alia Dita, sia al Tecnico
L'Amministrazione neflo stesso verbale pone in evidenza |n scadenza del CPI ]
indica | lavori necessan per Madeguamento normative del locale centrale tanmica a
della canna lumaria che | Condominio condivide con limmaobie civ. 51,

Par migliore chigrezza e visuallzzazions dei costl praventivati 5| dllega dirattamants

il vernale (sub. ALL &),

Lappariamanto oggetio di stma & posto al plans quanio deil'immaobile, & composio
¢a un ingresso direflo nella sala. due camere. ura cucina abitabile, un bagno;
I'nppartamento & dotato di n. 1 balcone inggiato.

Alfappanamento & annesss un posio aulo dl perirenza copario nall autorimassa
cendominiale civ. 95, conlrassegnato dal n. 21,

Allo stato aftuale 'unitd immobdiare risuita completaments aredats &0 attreézzat, in
guanio usuale residenza dell'easculala.

Le suparfici netie calpestabill dei diversi vani sono fe seguenti:

Yano Suparficie netta {maq)
| Ingretso-sala Mg 21466 i
Disimpegny 527
| Camea Mg 1448
| Dsimpeqno 200
s Mg BB
| Bagna Mg 380
| Cucina Mg 6,01
. 1 bakbonn 4,80
[ n. 1 Posts aulo coperio ﬁ'r“@

La superficia complessiva nalls calpestablle nsulta par a mg 64,90,
La suparficie complessiva del balcone risulta pari a mq 4,80;

La superficie complessiva lorda rigulta pari a meg 76,07

L'aliezza netta dei vani & ol m 2.70;

La superticie compiessiva del posto auto risulla par a mg 10,00,

Iy
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Apphicando la Normativa Teenica per a detérminazions della superficie catastale
mmmamummwmum
valutala conglobando il 100% dela Superficle netia calpestabile, | 100% della
Suparfice occupals dale tramezze interns I *mmm.mm#
M penmairal confinanti con lesterno, f 50% dailg superhicié ocoupata. galle
mm&mmﬂmmmnmwﬂﬂmm
-superticie del balconi, 1l 25% delle superticl dalie pertinenze, quall cantine, posti auto
copati e scoperti, bow, sce.

La superficie commerclale risulta, pariamo, par a mg 80,00.

DISTALCEO S50 viA LUCARNG
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| irsternd
Lappariamanio & caralterizzato da pavement in plastrells, paretl @ soffith ranalati
ad inlonaco liscia infonacato e tinteggiato monacaiors. Man sono presenti slemeni
decorativi di aloun genere; L'unlce sarvizio wisnico risulta controsoffittato e presenia
una parele (Indkcata gia nel progatto di costruzlensd a canfing con un vano tecnco
inteeng df circa 30,00 cm o profondits.
iibagno. di medeste dimensioni e prive di linestre. ma areato mediante venhlazions
farzata. & dotato di lavabo, we con casselta & Zaino, bidet e vasca da bagno, Il
rivestimants in plastrelle si estande anche sulle paret, coi GO Nl vano cucing.
Il baicone, accessibile sia dal vano sala, siy dallg Cucing. @ loggiato & presenia
fioriera in muratura a sbalzo dal parapeito, costinems elemento caratierizzants |
prospetl dellimmaobila,
Tutle ia finestra/portefinesire dellimmobie sona metaliche CON doppis valfo, coeve
alfa cosiruzione; | sarramentl sana profelll de tapparslle in materiaka plastico; sono
inserile zanzaners allo sialo particolarmenia novinate.
Tutte ke ponie interne sona in legno di fipo Boonomico, la porta caposcala non & di
tipo biindato.
Impianti tecooloaic;
L'appanamenio & daotate di implanto wdrico, eietirics, cioforico. telefanico, TV, gas
metang  (con conlators ubicate In-esltemo sul balconsl & di riscaldamenio
centrallazato. con sistema di distribuzione dal calare a radiatori. Uno scaldabagng
per la produzione di acqua calde sanitarn & collocato sul balcana daliimmatsin.
Nan & presente implano di condizionamenio.

Lunita immobiliare, ubicata al plane quario dallimmobile, presenta discrets
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luminasith; I'esposizione principale & a nord dal vani sala’cucina @ balcone; | vani
camera da lefto hanno alfaccio ad ovest; il gl alfacsl 2ano rivetl veren ampl spae
apert & sparl vardl, benché privi di particolan visuall panoramiche

] @I r.' Yal); it i I
L'unita immobikare non ha subito interventi di adeguamentc normative o d
rinnovamanto asielicn s gpoca rmecanta. L appardamenta rsuba, in pangraks, in staln
dl congervazionsa non particotarmante curato, 8i seqnala la presenza o Infillrazion)
a soffifio e pansti del vano cuoini in corispondenza dello spigolo nord-gves? dal
[ebDAcalo (1 cucing & operia dal lerrazzs dal piang atlica); o statn manuientive del
bagna @ catlivo, con rofture diffuss nalla piastrelle & servizl igienicl non plii adeguall
La sesramigntisicn & in Ganérale cagradala
3. STATO DI POSSESS0 DEL BENE
EROPRIETA
Come gia richiamato, il bene oggetto di stima dai documenti in attl nsulta in capo a

@ - proprieta per 1/1 (In regime separazione del beni).

e e ———— =
par i dirtta o Abitazions per 11 1 sig. @S - deceduts (n data

10082011

Lo (== sver acauistalo immabiie in data 2022008 dal Comiina

di Genova (Afta trasoritto a Genova al n. $888) | contesluaiments risultava pequEialo

dal sig. M cirino di abiraziona. Nello stesso alio venkvs acquisials anche i posio

auto n. 21 inserito nall autorimessa gid citata.

La vendita dell appariamaento veniva approvata nelf ambito del piano di dismissione

di‘allopg: di ediliziz residénziale pubblica, ex dalibarazione del Consigho Comunaie

LSSt B )

e

el o it S T T S

B
o

1" A NGTA Y

i E=wade] Chd - AR LN E

[InCi Al

E iy Ba BEARTER



n. 18 dal 21/02159894, al sensi della L. 560/19493

Lo o o0 s cichiarava sepanis lsgalmanta & con dintio
allacquisto dellalloggio In quanio familiare convivente con |'asasqnatario;, sig
- | quale si nservava del diitto di abitazione sull'alleggio In quanio gea
assegnalano oalla slesso ai sensi del comma & dafla L 58015683

COMDUTIONE

Lasig o (N ;1 residente nelappartamento wslema con
OO e
siparaziong conssnsuals omologain con provy.

s e e

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDIC! GRAVANT! SUL BENE CHE RESTERANNO A

CARICO DELL ACCUNRENTE
A1 g!gﬂgﬂngﬂ Qg & gifre IrEEpnE o DrGdILIS EE Lo, FERESLNE
) gl mahemorgh, sfi b WiTl ] i ML IEssLIRG

4.3, Allri pesi, trgscrizions, o fimitasion! duso;

Si segnals che sullimmoblle grava un vingoks decennple al pensl dellg L. 560/1085,
espiiciiato nelfatto di acquisto della sig a @G cu i riports Inegrale
frascrzions,

Tals immobile riaulla essers stalo venduio dal Comune df Genova alla sigrma

O | G008 (Al o ncquisto rascritlo 3 Ga (| 12032008 al 1 46RE -

rogito dott. Pellegrini), Nelrano di acquisto, afart. & sl legge:

o gengi oalia lngpe n. SE0VTRAS par un perodo. of fempo o 10 snnd dally data o
regisirazione sl presenie confeatio, lailoggio in questions non polrd essers
alienalo, anche parzialmenta, né polrd esser modiicals ls destmazone duso
Decorsi 1 10 anny, qualora lacouirente inienda allenara laliogow, doved comunicare
afAATE Nintenrions o vandere e il prazzo of cessione con laifera raccomandata
AR, la quale polrd esercilare | dinftc ol prelazione entro 90 gg dala data o

s A i TR AR TR e

3T Bl oS

3 Sl F

SF A HGLA

o D &M LAY

SO, i

LANTELLS

=akn Dy



regwimenio dellg ractomandata, Per sopravvenul! gravi motivi il Comune potra
autorizzare fa cessione prima dei 10 annl previstl, in tale caso lallogglo pud
esserg vendulo solo sl'ARTE o 2 soggettl aventi requisili previst! dalls L.
Mulm.mnﬂﬁnnnmlm:ﬂwmmmuﬂmnﬂ
cassione rivalutato ISTAT". (ndr. || prezzo dichiarato nall'atto di scquisto & di €
45.808.03),

La sotioscrita ha provveduto a nchisders informazion in merito alla procedura
presso La Direzione Patrimono del Comune of Genove Lufflicio Painmonio
rispandeva che "W divieto of allenazione dell alieggio scquisito al sensi della L. 56099
non parebbe sussistare. & fronte ol vendile disposte dali'Auionta Giudiziana
Luflicso siesso, perd, demandava ia fisposta compiuta alla Civica Avvocatura,
Irasmalianto draliamenle una pec. La Chica Avvocalus fispandeva "o mon poter
farst eavico. neppure Informaimants, dela risposta agll arficotali problermy piuridici
posti nafia rictiesta, (... (Cir, lstiere Paifmonic 8 Avvwocatrs sub Albegata |,

Si porta, pertanio allattenzione delllil.mo Giudice che |e comunicazione ulliciall
fornite dai preposts uffic: del' Comune di Genova non consantono di dare univoca
inierpretazione Gl questione La nfiessioni in proposito, condatte anche con il
suppono dello atesse llmo Gludice, propendons per non considerare il bens
s0pgetio a limitazionl, sia in regions detla posizions assunta dall Amministrazions
Pubblica. sia a tutgla de! procedents Creditore: tuttavia, I sonoscritn riliens o
oltemperare allincanco segnalando ln problematica, emersa soltanto dalla letiurg
del coniratio ot vendiia reperito presso la Consarvataria del Regism mmabilian

La soficscria ha potuto prenders visione della doowmnentazione retativa ale spesa
di- amministraziose ¢ alie ullme dellbere assamblean del Condominio. dalls Ul =i
tieva la situazione debiloria delEseculala che ha condotto al pignoramento

dell'immobde. Il debio riterite ate rate dall Amministrazions ordinatia sl 29/08/2018
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rsuita parl a € 11.762,62, come da documentazione amminisirative allegata. (V
Allegata F),
Risulfano, inolire, defiberall alouni iavorl straordinar, come da documeaniazions

allegata ricevuta dall Amminisiraziona condominiale (V. Allegato G).

5. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLAT! A CURA E
SPESE DELLA PROCEDURA
Per fa deftagliata esposizione delle formalith & rinvia ai certficati riasciat dalla
Conservatoria dei Fegistr Immobétari contenutl agh ath della procedura.
Saranno cancelfai® dalla procedurs he segueni formalita che interessana | civico B2
Intamo 26:
* IPOTECA VOLONTARIA o tavore dal Comuna of Genova, iscritta a Genova il 29022008 al
flumati TERE17E7 a garanzia dol pagamenilo del rosidue presss di ecmpravendis in datn
ER0ER008,
- PIGNORAMENTO ¢ avnio dil prosents socesimionto esacutive, trascritts a Genovh in date
27072015 ai vemen 18992/14473.
& AEGOLARITA' URBANISTICA ED EDILIZIA DEL BENE = AGIBILITA'

gl i stico ¢ 6 (PUC
Nell ambito del Piano Urbanistiee Comunale vigents adottato con Determinazione
Dirigenziale 2015/118.0.018 Nimmobile i ogoetto & ingerlo nelin tavela di assatto
urbanigtico in: Jong ACUL - ambile o conservazions dellimpianio urbamnishco (tav.
20). Tale xona corrisponde & “fassulo urbano caratierizzalo dailn presenza o edifici
o villore archifellonico e da impianto wbano progetialo unitariamsnte, aree nel lorg
complesso saltie, destinate ad essers conservale sotio i profio dell'zssetio
wharsico ed insediative. Gil spari liben originariaments struflurali nell impianio
urbamistico & insedialivo cosfituiscono alemanti o valore da préservars”

(1]

i&‘ Famai O MANTELL) BESIEH T8 Enesse T ARUIAPEDS 88 4 RejCa St ol | B ) B PN Y i



Nelia discipiina defle destinazion! d'uso, le lunzioni ammessa principall nsuttang:
servizi ad uso pubblico. residenza, sindiure rcefiive albarghiers. servizi privai,
utlici, esercizi df vicinato, & megie strutiure o vandita, connetiive urbano BEalEa:

sale da gloco polivalent), sale scommeasse, bingo o simil,
Il piazzale limitroto allimmobie rdsulta in Zong S15-S — serviz pubbiicl teritorall @ d
quartes e parchegg pubbiict

In base al Piano Comunaie dei Beni Paesaggistici soggetii a luleln sulla 20na ove &

ubicato i fabbricato non grava [l vincolp di luieln dei beni ai sensi delia Parte Tarza
del D.lgs. 422004 e sm.i. — (ex L 1497/19389). |l fabbricato in oggetio ngn &

della Pane Seconda del D.Lgs. 42/2004 e-s.m.i. {ex L. 1089/1938),

5.3 Aegplarit ediiizi

Laccertamenio delta regolaria edilizia & stato condotlo sulla base o NOBrche
sitetiuate presso I'Utlicio Archivio Progetli del Servizio Ediiza Privata dal Comune
di Genova. del rilevo dall'unitd immobiiare effentuato dalls satioscriitn o dally
planimairia calastale agl atl dell Agenzip dal Teritano.

Nel corso dél sopralivogo & steto possibile confiontare |a consistanza reale can lo

rauitanze planimairiche

Presso |'Archivio dell Ediizia Privata del Comune di Genova song conservail |
Progem n, 21578 « 390/80 dellimmobile civ. 99 di via Lucams, 3 firma dogll Ing.
Roncan-Cambiaggio-Vitiello — arch. Armaning, & ralalivi provwedimanti che ne
Aulorizzana la costruzione; alla concessione edilizia seguone alcune variant sd in
paricolare, Fullimo provwedimento |n ording emporale, Proww. N, 273 dal
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16071984, ha come oggetin *&a concessione in sandlona d marignes onere
#seguile in vanante al iaveri di costruziong del caseggiato denominato 1° da via
Crato & Ge'Struppa, in atiuazions of propelio di lottizrazions comvenzionata -
Richiedants: 5.C.1. (societs subentraia alle originarie societi lottlzzantl, Immobiliari
I Panorama. Il Ciliegio o Domus Scorza, per successive fasi di fuslone ed
Incorporazione). Lo state attuaie dell'u.i, & peranto, conforme alle auarizzaziond
§.3.2, Decrelo di abilabilitg

E' siato reperito Il successivo decreto of abitabiltd cul & attribulio 1| n, 1294 del

27MANS8E (sub Allagate C).

Presso  I'Agenzia del Temilono & conservata la planimairia  camsiale
dellappanaments, datata 17/121983. Take planimelsa risulta desirbutvaments

conispondante allo staio atluale. Prasso I'Agensia dal Ternlona & conservals anche

la planimeiria catastale del posto aulo coperlo asservito allappanomenta, datatn

1711211983, camispondania allo slate altuals.
7. FORMAZIONE D EVENTUALI LOTT

Sante le carafiedistiche dellappanaments, non sussistona sobuzion| par una

Tunzianale shddivigionan o,

Trattandosi di private proprietano | vendia va soggeita ad imposia di registo con

aliquats ordinania o ridotta in base a everiual agevalazioni prima casa.

La sotiescrifta ha commissionals la redazione defattestalo di presiazions
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energetica relativa al fabbricato al doit. Ing. Claudia Fabbri, iscritta all Ordine dagh
Ingegneri della provincia di Genova con | n. 100264 ed Inserite nellElenco
Regionale dells Liguria del professionistl abilitatl &l rilascie delia Centificazions

Energetica con il n. 5589,
L'AFE dell'u.l. sita in via Ezio Lucamo chv. 88 i, 26, ideniificato con il n. 36107, s

allega (sub. E) aia presente perizia; insiome alla ricevuta di trasmissione alla
Regione. n. Prol. PG/201870198068.
9. STIMA DEL VALORE DEGLI IMMOBIL!

La quotazione secondo semestre OMU2015 - per il Comune di Genovs, nall amibilo
dalla microzona catastale n. 65, FasclaZona D10 Periferica’Siruppa- Prato-Doria-

Giro del Fullo riporta per la Tipologia “Residenziale”, in slato consinative "nomals”.

Iz seguent| guolnsicni:
Vadarw Menznis
Tipolega ks LT Bupericn
Condbryitng bl s PR
Ardariorn @ po | MORMALE T306 | V00 L
el
Slima del Be¢ne

Per |la delsrminazione del vakore da atiribuirs: allimmobile i & proceduto con stima:

sintatica compamtiva, basata sulla comparazione divelta del bena aggetic & stima
con alirl o analoghe camatiaristiche intrinseche ad estringeche. di cui si CONGECONG
gli apprezzamenti sul mercato, L'anatisl del valon di mercalo in Zonma, rilarnin al mera
quadrato di superficie commerciale, costituisce |s base per la determinazions del
valore venale dell immabile considerato libers. Tra e fordi di iInformazions sono gtah
valutati | datl presso o agenzie di medinzione immebikare. Sonc siale, gLindi,
condolie rcarche sul valod di vendita di unith Immobillian oggetto di contrattazions
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nell area circostante allimmobile in argomenta. E stato verificato che nella zona o
Struppa, &d in paricolare proprio In via Lucamo, risultano in vendita parecchi
tmmobili a destinazions residenziale, Nel particolare, i & patufo constatanmn ¢he ko
guotazioni richleste per immabii elfettivaments rafirontabili par caratteristiche, zona
@ tipokagia, risultavano compress fra 1.300,00 & 1.500.00 £/mg,

Sulla base di quanto sopra, condotll | possibill accertamant|, &l & valutato costanis
asgumare | valor uniar indicall nelle quotazion| utficinll OMI cul parametrars i vakore
cemmercials del bene oggetto di stima:
Per la specifica individuaziona del segmento dl valora tra il minimo e || massime dells
quatazioni 5. sond ponderall | seguent elementl caratterizzand Nmmobils cul
atinbiire rispaltivi coeticenn di incremenio/decrementio:
In rifedirmanio alla zona’
fra gl elementl meritevoll la perifericith nspstic-al centro  cittading
nellinserimento in contestn residenziale tranquitlo & neco di EpEZl verd, in un
quartiers fonemanie & sicticamente connotato, con un alto numers i ssarnm
commearciali @ servizi, la buona accessibililh carabiie o |a Iaciita di parcamenia;
Elementi considerabill i dacremento sono. Invece fa modia lomananza dai

mezii pubblict, a lunghezza dei parcorsi degli stessi mezz che in ore di punta

prEsUppongone tempistichs impartantl; in non ottimale conduzione degli spaz)
pubblici zhe crcondans farea.
In nlefmento allimmaobie:
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s sono valuiaie alcune caratiwristiche che qualificanc | fabbricalo rispetto alla
tipologia media di immobil assimiabil, la discreta atpogizione, a8 discrats
luminosith naturale. Per contro, &1 & ritemuito particolarmanta influente in temmini
di daprezzamenic 1a scarsa manulenziona nagh anni, sia delfappanamento. sia
dallimmaobile. la velust deile initure, |'nadeguaterza dei serramenti, i degrado
sigvalo dei prospetti di wne H complesss edilizio, costuilo In ediizia
rasidenziale agevolala.

Hitenendo defle qualitd defarminanti per 1a stima del bene. ai rapufa congrun

collocare limmobile civ, 88 di via Ezio Lucamo ne segmenio del minimo valore

unitaria quotato dalfOMI, pari a € 1.300.00mg

Appartamento, via Ezio Lugarno clv. 99 interno 26: cal, A'3:

Poslo suto coparto, vis Exio Lucamo eiv. 95 n. 21: cat. C/8:
Superiiche commerciale complessiva parl a mg 80,00
Dafinito il Valore Unitario al mq dl supericie commerciaie pair U'Lnita mmmobikars
eEgeile o sima sl ottiersa dunque # seguente VALORE DI MERCATO.
Sup. mq B0,00 x ©maq 1.300,00 = € 104.000,00(Eurc DENASGLA T )
Par la definizione dal prezzo base d'asta, per quanto S0 angomentalo 51 fdtisne di
applicare al valore di slima fin qui ottenwo un cosfiicieris comettiva in
considerazione dei seguantl fatiorn

o sme @ conservarione dellnppartamento e dellimmobile nal s

CoMpiesso s nilene sla da conslderarsi infanore allo stalo  consarvalivo

Ela
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identificato come "Nomabe” cui si riferiscono le quotazioni CIMI;

limpafto indicative del laven di adeguamenio gid deliberati dall Assembles
Condominiale: sostituzione valvole termostafiche o rpartitore por circa €
500,00 relative ai radiaton nell' appartaments intema 26; gl alti impa mherl
alia progetiazions, divezione lavor per l'adeguamenta a normativa e
Feveniuale riqualilicarions del locale centrale lermica @ canna fumarna (in
comune con N civico 61), dlenti a intarventi gid deliberall, banchs nan
rigulting &ncora rigartiti, sulla base del documianti rasmesal vangano stima|

in € 2.000,00 sincg.

VALORE YENALE DEL BENE (OMI) € 104.000,00
Corretiivo stato conservazione (-20%) € B3.200.00
impono von privat int, 26 - slima . 3 500,00
Importo lavar condominiali - stima € 2000,00
PREZZD BASE D'ASTA € B0.700,00

Pertanta, il valore da assumers a bage d'asts. per la quota o proprieta di 101 dal
valode dell unitd immobikare risulla pan a € 80.700,00

A giudizio delln sotoscritta tale ciira rappresenta I pid probabile valars o mercato
dall appanamens, comprensivo del posto auto o perfinenza, allo stato aftuaks, nel
Casg in cui risull possibile assumens per la vendita Il pre2zo di iibers mercato.

Si richiama, perd, la segnalazions del vincolo decannale per ladilizia: agevelata,
tome indicato al Paragrafo 4.3 cella presema Relazions, in base al guale potrabbe
fcarrerns il caso di dover applicare allimmaobile pignorate i prezea o vendita del S00E
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oppeTiunaments rivalutato dei coefficientl ISTAT, o posseders particotar) requisit per
W diritto all'acquisio. La circostanza si rimete al Rludizio,

Alla presente relarione sl aliega 0 fascicolo contenenle  |a seguents

dotumanianiong:

sub. A Panimelrle caiasiail;

soh B Riligvo dellunith immobiiare:

sub C: Dacrote di ohitnbikl

sub O: Ceriificato di residonza;

sub E’ Aftestado di Prestasione Enemetica:

suts F: Documantazione Amministrazions condarmnmie: dobito Emminigiraziona sidinana.
sub G Decumentazions Amminisirazions condorminiak verbale assemblea condaminiale
Al DB02018,

sub M Documantnrione Inlografica dollimmotis;

sub | Decumentazions rifevita 4l peobloma vinooss décennale adilizig apevilTia

illlillll-lllllliii-I-llliiig--||||ii----;|||-a---4|||l1q|--||

La presents ralazione, compesta di . 23 paging e allegati da A ad |, viene trasmessg

lelematicaments & depositata in Canceliena in copla caraced.

La sonoscrifia attesta di aver invialo copia della prasente relazione al creditors
& all asecutalo nal nspetio dedls normativa vigents.

i--IIIlIIIlllllillii!!lllii--l;rqllliiunnm|||i----|||||-----||

I CTU ritiene con la presente relarions di consulenza di sver svalto compiutamenta
I'ncarico affidatogll e, ringraziands per Ia fiducia Bocordala, nmane a disposizions
pat ulterion chiarment che I'l.mo G.E., Dotl. Daniete Bianchi, renesse Dppaniuni.
in fede di quanto sopra dichiamato,
Con essarvanza
Genova, 14 Settembra 2016
NG T.U.
Coft. Arch. Roberta Manfel
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