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Premessa I

La soltoscritta Geometra Candlloro Maria Concelta iscritta all'Albo dei Geometri della
Provincia di Genova al n® 3301 ed allAlbo del Consulenti tecnici del Tribunale di Genava, al
giuramento in Cancelleria del 12 luglioc 2016 & stata nominata CTU alla causa indicata in
epigrafe.

Dopo il giuramento di rito & stato consegnato al CTU il quesito che si allega
contestualmente all'incarico.

Si da atto che, dopo ben due convocazioni in data 22 settembre 2016 e 02 febbraio 2017
la sottoscritta non ha avulo accesso allimmobile quindi ha fatto richiesta all' lustrissimo
Giudice di adottare gli opportuni provvedimenti e nel contempo di prorogare | termini per I
deposito della relazione di stima.

A far data 03 Aprile 2017 si dava inizlo alle operazioni peritali in terza convocazione.

Il Giudice, previa richiesta allegata agli atti, ha concesso al CTU una proroga per la
consegna della relazione peritale.

Il CTU esaminali gli atti ed | documenti di causa, sulla scorta degli accertamanti & del
rilievi esequiti sul bene e dopc aver reperito tutte le informazioni utili per rispondere alle
richieste formulate dal G.E., presenta la propria relazione.
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Esccusioni lmmobifiar B.E, 1572016

Cap | = Identificazione ¢ descrizione del bene

1.1 = Immaobile cggetto del pignoramento e sue pertinenze

| quesiti posti alla sottoscritta riguardano gli immobili indicati nellatto di pignoramento
immobiliare. Trattasi di unitad immaobiliari (appartamento e cantina) che di fatto costituiscono una
unica proprieta (UNICO Lotto) con le pertinenze.
Di sequito riportiamo | riferimenti catastall indicat:

Appartamento con annessa cantina pertinenziale

1/1 del diritto di piena proprietd dellimmobile sfto nel Comune di Genova

Via San Bartolomeo del Fossalo civ. 74 intemo 2 - distinto al N.C.E.U. del suddetto
Comune sez. SAM | foglio 39 particella 914 sub. 50, natura A/3 classe 3 vani 4 zona
censuaria 3.

Confini; da nord in senso orano, con muri perimetrali su proprietd condominiale
(locale ascensore) , con muri perimetrall con altro appartamento, con corte esclusiva
(glarding) ed infine con murn perimetrali Via San Bartolomeo del Fossato,

Alla data del 22 gennaio 2016 , data di trascrizione del'atto di pignoramento, risultava
proprielario degli immobili indicali il signor:

1.2 = ldentificazione catastale

Gl immobili oggetto di pignoramento risultano rappresentati al N.C.E.U. del Comune di Genova (GE)
come di seguilo:

Appartamento con annessa cantina pertinenziate: Unita immobiliare sita nel Comune di
Genova (GE) in Via San Bartolomeo del Fossalo civ. 74 inteme 2 - plano primo
sottostrada Mappartamento e la canlina |, identificati nella
stessa planimetria al foglio 38
parficella 814 sub. 50 e mapp. 922, calegoria A/3 classe 3 consistenza vani 4 zona
censuaria 3, rendita Euro 371,85
- superficie catastale 87 m2
- fotale escluse aree scoperte 66 m2

| datl catastali dellimmobile pignorato corrispondono a quelli indicati nell'atto di pignoramento.
In allegato al punio D) identificazione catastale.

o
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[ Cap 2 - Descrizione degli immobili

2.1. = Descrizione generale

L'immaobile si trova in zona semi penferica nel Comune di Genova (GE) in una zona residenziale
e commerciale nelle vicinanze del centro storico del porto a pochi minuti dalle svincolo
autostradale di Genova Ovest e dalla stazione ferroviaria di Genova Principe..
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Esecusioni lnunobilind RE 152016

2.2 — Descrizione dellimmobile ad uso civile abitazione e cantina pertinenziale.

L'edificio in cul & inserito 'immobile in oggetto & costituilo da quarantaquatiro unita abitative ai
plani e da alcuni locali commerciali posti al piano secondo sottostrada ; si sviluppa su nove

[ivedli,

Le unita immobiliani oggetto di perizia sono costituite da un appartamento al piano primo
sottostrada & da una cantina posta nello stesso corridoio condominiale;

Il fabbricato & servilo da ascensore.

Allappartamento si accede tramite il portone posto-sulla via San Bartolomeo del Fossato.

INGRESSO UBICAZIONE APPARTAMENTO

-
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Esecurioni Immobilisr RE. 1532016

————

Prospetto Frontale - LATO VIA SAN BARTOLOMEO DEL FOSSATO

GIARDINO LATO CUCINA - visuale destra

e |
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Esecuzioni Immobilisri R.E. 152016

— GIARDIMND - visuale sinistra

- Le superfici estemne dell'edificio sono finite con intonaco civile e linleggiate.
L'appartamento risulta cosi suddivise:

* |Ingresso e comridoio
Superfide Wilg ........ccocevsenne =11,86 m*

= camera matrimoniale
Superfidie utile (3,80 x4,40) = 16,72 m"

* camerasingola
Superfide utile (3,10 x2,70)= 83T m’

« Locale ad uso cudng

Superfide utile (210 x2,50) = 525m°

Totale  Superficie utile appartamento 51,90 m*.
totale  Superfidie lorda appartamento 63,00 m".

= gardino
Superfide =14,00 m*

= cantina pertinerzdale
Superfide utile drea 3,00 m "2Gueginls a8 pitarzo varabide da 0 06 om u 270 om
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Escousioni immobilinn BE. 152016

Le paretl interne sono finite con intonaco civile finile in gesso-matta mantenute in pessimo stato
di manutenzione.

Gli infisst sono cosi compostic nelfa cucina la porta finestra & In alluminio con monavetro,

Le finestre che completano limmobile sono in legno con monovetro, completano gli infissi e
tapparelie in plashca in pessimo stato di manutenzione.

| pavimenti sono cosfiluiti da gres porcellanato

Il riscaldamento @ centralizzato |, nellappariemento de quo non sono state ancora installate le
termovaivole |, la calderina per la produziona di acqua calda sanitaria & posta in cucina marca
Junkers Celsius combustibile metano,

L'appartamento risulta fornito da un adeguato numero di punti luce.

In merito agll impianti tecnici installati non ho potuto verificare I Installazione a norma in quanio
non esiste agli atti la dichiarazione di conformita degli impianti.

FOTOGRAFIE INTERNI

- INGRESSO e CORRIDOIO

=
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2.3. — Descrizione degli immaobili ad uso cantina

La cantina & siluata al piano primo scllostrada del fabbricato, accessibile tramite rampa di scale
dall'ingresso principale, ed & costitulta da una piccola unitd immobiiiar catastalmente nella planimeiria
dall'appartameanto.

La stessa & stata acquisite contestualments all'appartameanto.

La cantina per la sua conformazione specifica della altezza viene considerata parzialmente utiizzabile in
quanto le rampe delle scale del vano scala condominiale ne limitano I'utilizzo parziaiments.

Cap 3 — Attuali e precedenti proprietari I

Cfr: atti in allegato E
3.1 Attuall proprietari dell'intero lotto

Atto a firma del notaio Anna Marin Parlanti di Genova (Genova) in data 21 Ottobre 2003;
repertorio motarile. n. 24272 raccoltan, 6387
compravendita n 23960172003 - modello unico in atti dal 0377172003

Monte Mare di Sergio Sturla societa in accomandita semplice sede Genova
fegale rappresentante della sociend

Atto di Compravendita a firma del Notalo Ignazio Semino di Genova in data 06/11/1961
Repertorio n. 7346 - Reg. Particolare 4803 n. 169909

| Cap 4 — Stato di possesso

L'appartamento risulta abitato dal signor
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Esecusion] Inmobiliar B 152016

—_—

| Cap 5 — Vincoli ed oneri gluridici e Condominiali

(relenco del preguidizi da cancellare verra prodotio ned decrato di trasferimento con spese a carico
dellassegnatario)

- Oneri e vincoll che resteranno a carico dell’acqul rente:

Domande giudiziali ed altre trascrizioni:
non risultano presenti domande giudiziali e sequestri
Vincoli artistici, storici, di inallenabilitd o indivisibilita:

non risultano

Esistenza di diritti demaniali o di usi civici:

non risultano

Atti di asservimento urbanistici e cessionl di cubatura:
nan risultano

Convenzionl matrimoniall e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge:
per il soggetto esecutato il bene & personale.

- CONDOMINIO spese che resteranno a carico dell'acquirenta:

Cir. att In allegato F

Fonti: dottor Enrico Roncarclo — amministrazioni condominiall

Indirizze: Via San Bartolomeo del Fossalo 74 18149 Genova
Telafono: 010/461929

Immobile Appartamento @ cantina pertinenziale:

- spese ordinarie annue di gestiona dell'immobile eure 1,.234,05

- spese straordinarie di gestione immobile gia
deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: non pernvenuta

- spese condominiali scadute ed inzolute alla data della pernzia; auro 9.174,53

Sedl
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| Cap 6 — Vincoli ed oneri giuridici da cancellare |

(letenco del pregludizi da cancellare vemd prodotio nel Decreto di trasfermenio con spese a carico
delf aggiudicatario)

Plgnoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli ;
Atto di Pignoramento Immobiliare
derivalo da atlo esecutive o cautelare - verbale di pignoramento immobili

A favore di
Condominio San Bartolomeo del Fossato civ. 74 - p.iva: 83008190105
in persona del =suo amministratore pro-tempore Dott. Roncarolo Ennico

contna

Atto di pignoramento trascritto in data 22/01/2016 - Registro Generale n. 1722 - Registro
Particolare n. 1288
Oggetto di Pignoramanto;

- abitazione di tipo economico (A/3) in Genova (Ge) Via San Bartolomeo del Fossato civ.74 int.2:
in catasto al fg. 39 mapp. 814 sub. 50, graffaio al mapp. 922,

Trascrizione: n” 39587/ 10588 del  30/10/2003

nascente da serizione di ipoteca volontana per euro 100.000,00 (centomila/00) dervante da
concessione a garanzia di mutuo n. 08/72/6028886 per euro 50.000.00 a seguito di alto in dala
211072003 n. 24273/6588 di repertorio dottorassa Anna Marta Parfanti | nolalo in Genova, che si
assume essere stato debitamente registrato | , a favore della ™ Unipol Banca SPA"
con sede in Bologna, codice fiscake 03718580379,
domicilio ipotecario elefto : a carico del signor . Sopra generalizzato, gravante sulla
particella oggetto di pignoramento;
abitazione di tipo economico (Af3) In Genova (Ge) Via San Bartlomeo de! Fossato civ. 74/2;

in catasto al fg. 389 mapp. 914 sub, 50.

Il pignoramento viene trascritio fino alla concorrenza della somma di euro 27.848.47 olfre interesse @
SIS

- COSTO PER LA CANCELLAZIONE : TASSA FISSA EURD 262,00

—
-
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pond [inunobdliar BE. 502016

Cap 7 — Situazione edilizio — urbanistica e sanitaria _I

7.1 = Concessioni e/o licenze edilizie

Fonti: Ufficio tecnico del Comune di Genova
(GE)

Immobile: Abitazione di tipo economico (A/3) in Genova (Ge) Via San Bariolomeo del Fossato civ, 74
12; - in catasto al fg. 39 mapp. 914 sub. 50 graffate sl mapp. 922

L'immeobile in epigrafe risulta preesistente alla data del 1967 ;

nelle sue attuali caratteristiche & stato costruito in forza de Progetto Presentato in dala
30/03/1961 con variante presentata il 02/08/1961

Lo stato dei luoghi comsponde a quanto risulta dalla relativa planimetria catastale.

7.2 — Conformita urbanistico edilizia: presenza di difformita

Dal confronto tra pratiche edilizie approvate & stato di fatio per ogni immobile del lotto si pud
riferire quanto segue:

Immobile Appartamento e cantina pertinenziale-

L'immobile & situato al pianc primo sottostrada |, rispetto al progetto approvato sopra citato,
esistono delle difformita nalla distribuzione degli spazi interni & nella conformazione del sedime
{originariamente dimensionalmente pii grande),

Lo stato dei luoghi NON corrisponde agli elaborali grafici allegati alla Concessione / licenza
suddetta .

Conclusioni:
La regoiarita edilizia Immobile Appartamento & cantina pertinenziale necessita di un rilascio

del titole in sanatoria attraverso la presentazione di una comunicazione Legge Regionale
16/2008, non occorre presentare la variazione catastale presso |'Agenzia delle Entrate in
quanto & conforme.

In conclusione il costo per la sanabilita degli immobili (ipotesi di preventivo da verificare in fase
di presentazione islanza) & cosl quantificabile:

spese per sanzioni ed oneri

spese per diritti di segreteria

spess tecniche

lotale circa 4.000,00 euro

Tutto quanto sopra relazionato & una previsione di spesa e non pud costituire elemento
invalidante la relazione e la stima dei beni.

’ Frrnutes D CAMDE 0RO MARW COMCETTA Emamo Do ARUBARPED S04 NG 08 3 Seralil 25| ettt 540 7 4 5915 iRksd



Ll il -

Ist. n. 4 dep. 23/04/2017
Eseguzioni immobifisi RE. 1532016

7.3 = Conformita catastali :

Immaobile Appartamento & cantina:
non risulta difformita catastale.
Immobile variazione in data 09/10/2003 protocollo n. 000306008

7.4 —- Zona urbanistica —

Di seguito si riportano in sintesi i riferimanti Urbanistici:

Pano Urbanistico Comunale 1§l cul procedimento si & concluse conDD n
2015/118.0.0./18 entra in vigore il 3/12/2015,

Verianiapgrnnmenii e atiuszione del PLC

Glugno2018 "0 Froms man & Pegli® o mmﬂhmmmmuu del PUC: Apprevaziong DCC n, 3272018
Novembrat2018 Recepimiento nal FUC g8l "Feno cesa’ LR, 4008 approvazions DCE 0 5320146

Satiembre/2018 Infesa Stato/Regiona: Frogefts Torme pilatl dél Porto con modifica PUG - parere Comune di Genova BCG n

LTy L

Ambita AR-RU = ambito di riqualificazione urbanistica - residenziale
Zonizzazione geologica del temitorio

Zona Urbanizzata ZONA B

area non suscel. d'uso parzialmente condizionata

7.5 — Provvedimento di agitabilita
Vedi allegato Cfr; atti in allegato C

Agli atti del Comune di Genova (Ge) risulta presentata agibilita dell'immaobile.
L'anno 1965 il 18 gennalo n. 129,

| Cap 8 - Attestazione di Prestazione Energetica ]

Vedi allegato Cfr: atti in allegato G

Ape n. 15985 del 19/04/2017
PROTOCOLLO : PG/2017/0159978

—
10
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Esecuzion] Immobiliari BE, [5/2018

| Cap 9 - Stima dell'immobile

9.1 = Criterl di stima

Il valore di un edificio sl pud esprimere nel prezzo a cul si possa effettuame l'acquisto o la
vendita. La valutazione ovviamente fonda ia propria oggetfivitd sulla possibilitd di avere un
sufficiente numero di acquirenti o offerenti.

Per la valutazione degli immobili si é ulilizzata la seguente metodologia:

COMPUTO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale degll immobili & stata calcolata per ogni corpo secondo le direttive
impartite dalla Norma LUNI| 10750 - Servizl Agenzie Immobiliari ed Il contenuto del D.P.R. n.
138/98 allegato C (norme lecniche per la determinazione della superficie catastale delie unita
immobiliari & destinazione ordinaria).

SUPERFICIE COMMERCIALE

in generale & data dalla somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote
delle superfici occupate dal muri interni e perimetrall e superfici ponderate ad uso esclusivo
delle terrazze |, balconi, patii e giardini e delle quote percentuall delle superficl delle pemninenze

{cantine, posti auto coperti & scoperti, box ecc.)

RICERCA DEL VALORE MEDIO UNITARIO
E' stata eseguila una adeguata indagine sul mercato immobiliare della zona con rilevamento

delle offerte di vendita di benl residenziali pubblicate sui siti intemet e contatti diretti con
operatore immobiliare di fiducia che ha gia avuto modo di trattare benl nella stessa zona.

Considerata la posizione degli immobili ubicati in posizione semi centrale, ma con buoni
collegamenti stradall da cul & senvito possono renderlo sufficientemente appetibile.

Viste le Informazioni assunte, 'attuale fase di mercato in contrazione, si repula equo
applicare un valore minimo unitario per immobili residenziali parl ad euro 800,00 al mq,

Tale valore & in linea con i valori riportati per la zona di appartenenza dalla Guida Valore Casa
della F.1.ALP. Liguria che indicano una valutazione da 200,00 a 1.200,00 euro/mg per immobili
in buono stato nonché ai Valori riportati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare pubblicati
dall' Agenzia delle Entrate per abitazioni di tipo ecenomico (da 850,00 a 1.400,00 euro/mg)
Considerando inoltre le offerte immaobiliari desunte da sito Intemet che portano a valor di
richiesta pari ad euro/maq. 900,00/1.200,00 consideralo che | prezzi effeltivi di vendita vengono
mediamente ridotti del 10% circa, si reputa che la valutazione per immobili residenziali possa
assere confermala in euro/mg 900,00 per l'appartamento con annessa cantina.

G 2 — Fonti di informazione

Agenzia del Territorio : Valeri Osservatorio Mercato Immobiliare

Uffico Tecnico del Comune di Genova

Agenzie Immaobiliari ed esservatori del mercato; agenzie e guida valore casa redatta a cura
della F.I.AlP. Liguria,

=4
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Esscurioni limoblli .6 152014

9.3 — Valutazioni delle superfici

indicazioni di mercat

Consistenza
In base alle misuraziond effettuate si ottengono le seguenti superfici

ARROTONDATO
€62.100,00 € 62.000.00

eni nello stato attoale di

et LB LRI E
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Ist. n. 4 dep. 23/04/2017

8.4 — Adeguamenti e comrezioni della stima

valore d 110 %

per differenza tra gli oneri tributan su base calastale e reale
& per assenza di garanzia Por VIZi.............cimimremnsimmers ihisseees

tarili e pr ioni mediatori carico dell'acquiren

a -ﬂun dall' anqulrﬂn'tﬂ Is-'a par :ﬂspusktwu dﬂl G EE messe

a carico dell'aggiudicatario) ..

s tacn i

Spese diritti d| Segreteria

Spese per sanzione amministrativa per la sanatoria

Oneri tecnici per presentazione pratica sanatoria (importo stimato) ..

Totale adeguamenti

eurs §.200.00

nassuno

aure 262,00

euro 4.000,00

euro 10.462,00

-

’ Firmnasta Da: CANDILOSD MARMW CONGETTA Exwisa On. ARUBAPED 574 NG G4 3 Betall 143 10rBE Sas0Tr 45360 8 ilicea



Ist. n. 4 dep. 23/04/2017

Escqusioni immobifisi BE 32016

9.10- Valore di stima (prezzo a base d'asta)

Fer quanto sopra esposto nella presente relazione, la sottoscritta CTU esprime il parere che
all'unita immobiliare in essere, possa essere atfribuito un valore capitale pari al valore scaturito
dalle risultanze oftenute con Il procedimento estimale sopra indicato & precisamente: 51.538,00
euro arrotondato

SL500,00 euro
PR A

Il consulente tecnico d'ufficio ritiene, con la presente relazione che si compone di n. 20 pagine
dattiloscritte, di aver assolto lincarico ricevute e rimane a disposizione del Gludice
dell'esecuzione per qualsiasi chiarimento.

La presente relazione viene inviata telematicamente con tutti gli allegati.

Casarza Ligure , 19 aprile 2017

=
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