TRIBUNALE ORDINARIO DI GENOVA

Dot ing. Lawa Secohi

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.E. DOTT.SSA ZAMPIERI - R.E. 742/2015

Esecuzione Immobiliare promossa da

VOLONTE' Marina Esecutante

Avv. Marco RUSSO

contro

Esecutata
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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

La sottoscritta Laura SACCHI, Ingegnere libera professionista, iscritta

all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Genova con il n® 5816A, ed a

guello dei Consulenti Tecnici presso il locale Tribunale, con studio in

Genova, Via Brigata Liguria 105 R, Tel. (Fax) 010/566506, nominata

C.T.U. per il procedimento in epigrafe dalla S.V. lll.ma con decreto in

data 30/12/2015, prestava giuramento secondo la formula di rito,

presso la Cancelleria, in data 14/01/20186.

La scrivente, effettuati i primi accertamenti anagrafici, provvedeva, in

data 20/01/2016, ad inoltrare comunicazione Raccomandata A/R

allindirizzo di residenza dellEsecutata - Genova (GE) Lungoparco

Gropallo 4/19 - chiedendo di essere contattata al fine di concordare

una data utile all'esecuzione del necessario sopralluogo presso gli

immobili oggetto della presente procedura.

La comunicazione di cui sopra veniva ritirata dal destinatario e

successivamente |a sottoscritta veniva contatta telefonicamente
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dallEsecutata la quale garantiva l'accesso agli_immobili di sua

Dott. Ing. Laura Sacehi

proprieta per I'effettuazione del sopracitato sopralluogo, per il giorno

08/02/2016 alle ore 15,00.

In tali giorno ed ora la scrivente si recava presso l'immobile sito in

Genova (GE) Lungoparco Gropallo 4/19 ed alla presenza di persona

qualificatasi quale coniuge della Sig.ra , compiva

opportuno sopralluogo allinterno dell'appartamento, effettuando rilievi

planimetrici e riprese fotografiche; successivamente si recava, sempre

accompagnata dalla persona come sopra qualificatasi, presso la

cantina di pertinenza dell'appartamento e presso il box, anch’esso

oggetto di procedura esecutiva, compiendo analoghe attivita peritali.

Effettuati pertanto tutti gli opportuni rilievi, accertamenti e verifiche in

loco e ricavate tutte le informazioni necessarie dallAmministratore

pro-tempore del Condominio cui gli immobili appartengono, nonché

dagli_Uffici Pubblici_competenti presso i quali, nel frattempo, la

scrivente si & recata — autorizzata dall'll.mo Giudice - la scrivente

C.T.U. provvede a formulare, come segque, la risposta ai quesiti posti

dalla S.V. lll.ma, qui di sequito trascritti:

a) Verifichi I'esperto innanzitutto la completezza della documentazione di cui all’art.

567 c.p.c., segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidoner;

provveda quindi alla determinazione del valore di mercato dell'immobile,

accedendovi ed eseguendo ogni altra operazione ritenuta necessaria, previa

comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore,

al creditore procedente e ai comproprietari della data e del luogo di inizio delle

operazioni peritali.
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Nella determinazione del valore di mercato l'esperto procedera al calcolo della

Dott. Ing. Lawra Sacchi

superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro

quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adequamenti e le

correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata

per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (l), e precisando fali

adequamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica (ll),

lo stato d'uso e di manutenzione (I1l), lo stato di possesso (1V), i vincoli e gli oneri

giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo (V), nonché per le

eventuali spese condominiali insolute (VI). In ogni caso ai fini della valutazione

tenga conto dell’attuale crisi di mercato in atto facendo altresi riferimento a quelli

che sono i valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi particolari

e motivati, ed andando anche sotto i valori minimi OM/ se emerga che i prezzi

reali siano sotto tale soglia;

b)

faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dellimmobile stimato in

lotti autonomi:

1. lidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dali catastali;

a questo fine l'esperto é autorizzato ad acquisire direttamente presso i

rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente, i documenti mancanti

che si profilino necessari o utili per 'espletamento dell'incarico, anche in

copia semplice, con particolare riferimento all’atto di provenienza e con

unica esclusione della relazione notarile e del certificato di destinazione

urbanistica, unici documenti che deve necessariamente produrre la parte a

pena di decadenza;

2. una sommaria descrizione del bene;

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

Dott. Ing. Lawra Sacehi

4

lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del

titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza

di contratti registrati in data antecedente al pignoramento o comunque con

data certa anteriore;

5.

l'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale,

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i

vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso

o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; riporti I'informazione

sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su

eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non

sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi

due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti

giudiziari relativi al bene pignorato.

Dovranno essere indicati;

le domande giudiziali (precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in

corso ed in che stato) ed altre trascrizioni

qli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura

le convenzioni matrimoniali — previa acquisizione di _copia dell’atto di

matrimonio - e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al

coniuge

gli altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,

servity, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare

verifichi che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se

vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del
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debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti

Dott. ing. Laura Sacchi

titoli

6. l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellatio che

comunque risulteranno non opponibili all'acquirente;

Dovranno essere indicati:

- le iscrizioni ipotecarie

- | pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli

7. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, anche dal punfo di

vista della corrispondenza con le mappe catastali nonché l'esistenza della

dichiarazione di agibilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso

di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del

decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli

eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di

istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della

quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o

da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono

che [l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili

pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto ,

della leqge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del

decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380,

specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

8. rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, ['attestazione

prestazione energetica.
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c) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitufto se [limmobile sia

Dott. Ing. Lawra Sacchi

comodamente divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto da separare

in relazione alla quota del debitore esecutato ovvero i lotti da assegnare a

ciascun comproprietario con gli eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi la

valutazione della sola quota indivisa.

RISPOSTA Al QUESITI

QUESITO a1): “Verifichi l'esperto _innanzitutto la completezza della

documentazione di cui allart. 567 c.p.c., segnalando al G.E. gli atti mancanti o

inidonei”;

La documentazione di cui all'art. 567c.p.c. risulta completa.

QUESITO a2): “provveda quindi alla determinazione del valore di mercato

dell'immobile, accedendovi ed esequendo ogni altra operazione ritenuta necessaria,

previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al

debitore, al creditore procedente e ai comproprietari della data e del luogo di inizio

delle operazioni peritali.

Nella determinazione del valore di mercato I'esperto procedera al calcolo della

superficie dellimmobile, specificando quella_commerciale, del valore per metro

quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adequamenti e le

correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per

I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (1), e precisando tali adeguamenti

in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica (ll), lo stato d'uso e di

manutenzione (Ill), lo stato di possesso (IV), i vincoli e gli oneri giuridici non

eliminabili nel corso del procedimento esecutivo (V), nonché per le eventuali spese

condominiali insolute (VI). In ogni caso ai fini della valutazione tenga conto

dell'attuale crisi di mercato in atto facendo altresi riferimento a quelli che sono i valori
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OM! minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi particolari e motivati, ed

Dot ing. Laura Sacchi

andando anche sotto i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale

soglia;”

Sulla base di indagini di mercato condotte per immobili presentanti

analoghe caratteristiche di quelli in esame (epoca di costruzione,

zZona, Uubicazione, caratteri architettonici, piano, esposizione,

accessibilita, distribuzione interna, stato conservativo, destinazione

d’'uso, ecc....), tramite agenzie immobiliari locali, nonché sulla base di

considerazioni tecniche riferite al costo di costruzione, sottoposto

adeguatamente a riduzioni o variazioni in funzione delle caratteristiche

sopra elencate, tenuto conto delle condizioni di cui ai punti

contrassegnati con (1) e (lll) del quesito e, ancora, comparando

idoneamente i valori ottenuti con quelli espressi dallO.M.l., si

determinano i seguenti valori per gli immobili oggetto di accertamento:

- €./mq. 3.900.00 per la superficie coperta ad uso residenziale;

- €./mq. 500,00 per la superficie scoperta (poggioli, terrazzi);

- €./mq. 800,00 per la superficie coperta ad uso cantina;

- €./mq. 3.000,00 per la superficie coperta ad uso box-auto.

Applicando pertanto i prezzi sopra indicati alle superfici commerciali

(pari al lordo delle murature interne, dei muri perimetrali ed al 50% di

guelli di separazione da immobili limitrofi) dei rispettivi immobili (mqg

170,00 I'immobile ad uso abitativo, mg 15 il poggiolo, mg 9,00 la

cantina e mq 22,00 il box), si ottiene il valore complessivo degli stessi

pari a:

Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 int. 19:
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Superficie coperta: mqg. 170,00 x €./mq. 3.900,00 =<€. 663.000,00

Dott. Ing. Lavra Sacohi

Superficie scoperta (poggiolata): mg. 15,00 x €./mq. 500,00 = €.

7.500,00

Superficie cantina: mqg. 9,00 x €./mqg. 800,00 = €. 7.200,00

VALORE COMPLESSIVO DELL'IMMOBILE AD USO ABITATIVO:

€. 677.700,00

Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 box 5:

Superficie coperta: mq. 22,00 x €./mg. 3.000,00 = €. 66.000,00

VALORE COMPLESSIVO DELL'IMMOBILE AD USO CANTINA:

€. 66.000,00

Al valori complessivi sopra determinati, dovranno essere apportati i

seguenti adeguamenti (con indicazione come da quesito) perché ne

ricorre la condizione:

(VI) per le eventuali spese condominiali insolute (al 31/12/2015) — riferite

all’appartamento e, congiuntamente al box:

€ 6.332,96 + € 286,07 =€6.619,03

N.B.: gli importi sopra definiti sono stati estrapolati dal Bilancio

Consuntivo 2015 (ordinario e straordinario) Condominiale, fornito

dall’Amministratore Pro-Tempore Sig. Saffico Lorenzo e dalle sue note

per spese straordinarie ripartite nel tempo. Non vengono considerate,

nella presente sede, le rate di acconto per [I'esercizio 2016

(presumibilmente pari a circa € 923,28+€72,91 = € 996,19 a rata),

trattandosi di rate in acconto il cui pagamento potrebbe avvenire nel

mentre viene redatta la presente stima.

Il valore complessivo degli immobili come sopra descritti, adeguato in
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base al debito sopra riportato, ammonta pertanto a:

Dett. Ing. Lawa Sacoh/

Immobile ad uso abitativo con poggiolo e cantina: €. 677.700,00
Box auto: +€. 66.000,00
Spese condominiali insolute: €. 6.619,03

VALORE COMPLESSIVO DEI BENI PIGNORATI €. 737.080,97

QUESITO b): Faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione

dellimmobile stimato in lotti autonomi:

b1) ridentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 int. 19

L’immobile oggetto d’esecuzione risulta cosi censito presso I'N.C.E.U.:

Sezione: GEC

Foglio: 18

Particella: 854

Subalterno: 22

Zona Censuaria: 1

Categoria: A/2

Classe: 6

Consistenza: 8.0 vani

Rendita catastale: €. 2.355,04

Titolo: ... Nata a Genova (GE) il
C.F. . ___, foprietaria.
Confini:

Nord-Ovest: Immobile int. 20 stesso civico

Sud-Est: Distacco ed immobile int. 18 stesso civico

Sud-Ovest: Immobili int. 18 e 20 stesso civico e vano scala
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Nord-Est: Distacco

Qoft. Ing. Lawra Sacohi

Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 box 5

L’'immobile oggetto d'esecuzione risulta cosi censito presso I'N.C.E.U.:

Sezione: GEC

Foglio: 18

Particella: 857

Subalterno: 16

Zona Censuaria: 1

Categoria: C/6

Classe: 6

Consistenza: 21,00mq

Rendita catastale: €. 151,84

Titolo: ia nata a Genova (GE) il e
CF. ___ seveceeseews , . Jprietaria.
Confini:

Nord-Est: Box n. 6 stesso civico

Sud-Ovest: Box n. 4 stesso civico

Sud-Est: Cortile condominiale (area di manovra)

Nord-Ovest: Corridoio condominiale

b2): “una sommaria descrizione del bene”

Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 int. 19

Trattasi di appartamento ad uso abitativo posto al quinto piano
: id lo.il pi ' lelledificio | to_ahitato) di
; I lificio._(n.10_piani fuori taa it lei i

controterra) costruito fra gli anni 1934 e 1936 (di tale anno e |l
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certificato di Agibilita). Esistono ben due corpi scala interni al

Dot dng, Laura Sacchi

fabbricato, con accesso principale dalla Via Lungoparco Gropallo —

strada privata con origine da Salita delle Fieschine — e dotati di

ulteriore uscita al piano primo sotto strada, che si affaccia su di un

terrazzo di ampie dimensioni, ove sono collocati posti auto scoperti e

boxes (fra_cui quello in capo all'Esecutata) ed insistente _su di_un

fabbricato composto da due piani sempre destinato, in prevalenza, a
i a: tais | I : it I

carraio, dalla Salita delle Fieschine

La zona in cui ricade I'edificio in trattazione risulta signorile (vicino a

parco_Gropallo e Villa Lo Zerbino - zona Manin), assolutamente
tranquilla, circondata dal verde ed in prossimita dellantico ex

Convento delle Fieschine. Cid nonostante esiste la possibilita di

accesso carrabile fino in prossimita dell'ingresso del fabbricato e

risultano psse;e_ple_sepii_awmse_pnsslbiﬁfﬁ di pnrnhpggin tutte_a
cataft vaitd.. | ; . | I I

¢ . ihil . bblici. I'uni . | li rCizi

|commerciali con vendita al minuta, presenti in numero ridotto

L’edificio_di fattura tipica del periodo architettonico razionalista, con

struttura in c.a. e muratura, non presenta chiari segni di manutenzione

s e s o L T—— s

esfoliativi delle tinte di facciata e fenomeni infiltrativi attraverso i

poggiali _presumibilmente privi, quanto mena in origine _ di

impermeabilizzazione). L'atrio di ingresso di singolare fattura, |

y ) i di : i i 5 gl Esist i
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e | et omatizzila iRt all T T —

Dott. Ing. Lawra Sacohi

dell'attuale procedimento (Scala 1). Lo stato conservativo pu¢ definirsi

oftimo considerato _che, prevalentemente gli elementi d'arredo

risultano essere quelli originali

Venendo all'alloggio oggetto di esecuzione, questo presenta

esposizione prevalente a nord-est e _in parte a sud-est._la vista e

completamente aperta ed in parte consente di scorgere il mare (dalla

cuci i i < i ivamente

molto luminoso. Come sopra accennato & dotato di un poggiolo a

“nastro” lungo i lati nord-est e sud-est, non molto profondo (circa 1.00

mt) con parapetto pieno sormontato da corrimano in metallo

verniciato. | a pavimentazione & in piastrelle 7.5x5 cm in gress rosso

Allinterno dell'immobile si accede da un portone caposcala a doppia

anta in legno rinforzato a mo' di blindatura. |’atrio di ingresso,

piuttosto_ampio, non_ha di fatto soluzione di continuita con ['attiguo
) o
soggiorno/pranzo di ampie dimensioni estesamente finestrato e con

pavimento in_piastrelle rivestite in marmo in colore scuro con

screziature hianche. le pa]:eﬂ_snn_o_t_i_nieggiaip can colori caldi e i

soffitti, prevalentemente bianchi, sono rifiniti con cornici in gesso a

disegno_semplice. Dal locale soggiomno si dipartono, allineati ma_in

posizione opposta, due disimpegni/corridoi: uno sul lato destro del
soggiorno (in direzione sud-est) di minor estensione che conduce ad

un bagno_ed alla cucina, l'altro (direzione nord-est), molto piti esteso

che conduce alle tre camere da letto (di cui una dotata di proprio

| disimpegno e stanza armadi) ed all'altro bagno della casa oltre che ad
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un_piccolo ripostiglio. Le porte,sui corridoi, e quelle delle stanze sono

Laott. ing

/
fudl

wie Sacohi

tutte in legno di buona fattura verniciate di bianco con serramentistica

in_oftone (quella della camera padronale e quella del bagno della

zona notte, hanno il pannello centrale in vetra). le finestre di tutto

l'alloggio sono in alluminio bianco con vetro-camera e gli scuri esterni

sano_rappresentati da tapparelle avvolgibili in _materiale plastico di

Lcolore verde. | 'impianta di riscaldamento, di tipo centralizzato, risulta

 potenziato da una calderina autonoma interna all’alloggio (posizionata

in_cucina) in grado di funzionare in alternativa all'impianto

arminial l atae | i tuthi | el nti

L componibili alcuni con sviluppo orizzontale altri in altezza e dotati di

dispositivo conta-calorie

Tutte le stanze, compreso la cucina ed un bagno, presentano i
pavimenti rivestiti in legno prevalentemente con listelli posati a lisca di

pesce.Solo quello della_cucina presenta un disegno ad incrocio e si

e O Gni¢ .

i local — | N "

padronale): il resto del parquet_comunque non nuovissimo, & stato

sicuramente realizzato in tempi pil recenti. Dei due bagni uno,

finestrato, presenta pavimento in legno e pareti piastrellate in

pareti, in_colore azzurro ed & dotato di top a due catini e di doccia.

L 'altezza interna di tutto 'alloggio & pari a mt 3.40. | e finiture non di
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estremo pregio, sono perd ricercate e di gusto tale da rendere

Dot Ing. Lawra Sacebi

I'immobile, gia ampio (superficie lorda 170 mq) e ubicato in un

|contesto signarile, piuttosto elegante ed accogliente

L’'impianto elettrico risulta riattato ma in epoca non recente

(presumibilmente prima dellanno 1990 entrata in vigore della Legge

46/90).

Nel complesso, in conclusione I'immobile pud definirsi di pregio.

All'appartamento risulta annessa una piccola cantina (n. 30), di circa

9,00 mg e con altezza interna pari a mt 2,37, posta al piano fondi

raggiungibile direttamente dall'interno dell’'edificio anche con

I'ascensore, dotata di serramento in legno. La cantina & interna e priva

di finestratura.

Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 box §

Il box in trattazione risulta ubicato in un corpo di fabbrica mono-piano

sul quale insiste, a tergo, il tratto di strada privata pil prossimo

all'accesso dell’edificio (ove si allarga in una sorta di piazzale). Tale

fabbricato, suddiviso in box a schiera, prospetta, e cosi ogni singolo

box, sul piazzale condominiale che di fatto &€ un terrazzo costituendo la

copertura di un sottostante fabbricato su due piani. L'accesso a detto

piazzale, asfaltato e non in ottime condizioni manutentive, avviene

tramite un cancello che lo separa dalla Salita delle Fieschine, strada

carrabile per un primo tratto, dalla quale trovano accesso anche i

numerosi posti auto e box presenti al’interno del piazzale

condominiale sopra descritto.

Il box dell'esecutata, distinto con il n. 5, presenta una superficie pari a
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Doft. Ing. Lalid Soechi

2.00 ma ed ha altezz
0 a saracinesca avvold

o sopra descritto Huo definirsi

o di roprieta della Sig.ra

Gli immohili in 09 qetto risultan
I nata 2 Genova GE CE
‘ coniugatasi il 18/10/1980 in regime di
egale dei beni, con il Sig. yre nato a

separazione |

Genova GE) il 04!10!1954.



Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 int. 19

Dott Ing. Lawra Saconi

L'immobile risulta occupato dall’Esecutata avendovi eletto la propria

residenza/abitazione (come risulta dal certificato di residenza

allegato). Dallo stato di famiglia (allegato) non risultano risiedere

formalmente nellimmobile altri componenti oltre allEsecutata né,

quindi, il coniuge né eventuali figli.

Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 box 5

Il box risulta essere nel possesso dellEsecutata. Non risultano

formalizzate altre forme di occupazione.

b5): “resistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti

sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il

suo carattere storico-artistico; riporti 'informazione sull'importo annuo delle spese

fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese_straordinarie gia deliberate

anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali

non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. Dovranno essere indicati:

- le domande giudiziali (precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in corso ed

in che stato) ed altre trascrizioni

Relativamente alle domande giudiziali, compiuta la necessaria

indagine presso gli Uffici Giudiziari, sono risultate le seguenti

procedure (come risultanti dal Certificato rilasciato dall’'Ufficio Ruolo

Generale del Tribunale di Genova posto in allegato):

e 9000/1981 — Dott. Braccialini — “Altro istituto di diritto industriale” -

CANCELLATO
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ACCOLTO

Dot Ing. Lawra Sacohi

e 3012/2012 — Dott.ssa Zampieri — “Procedimento di ingiunzione ante

causam” - ACCOLTO

- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura

Non risultano atti formali di asservimento urbanistico né di cessione di

cubatura.

Gli immobili di cui alla presente procedura non risultano soggetti a

vincolo storico-artistico di cui al D. Lgs. 42/04 — Parte Seconda, cosi

come gli edifici di cui fanno parte.

- le convenzioni matrimoniali — previa acquisizione di copia dell’atto di matrimonio - e

provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge

Relativamente alle convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale al coniuge & stato accertato che la

-~ = regime di separazione dei beni (come da estratto di

matrimonio allegato) e che non sono state rinvenute scritture, accordi

o convenzioni matrimoniali formalizzate fra i coniugi che riguardassero

detti immobili.

- gli altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu,

uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare verifichi che i beni

pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione

da fali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta

ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli "

[l diritto sul bene del debitore pignorato € di proprieta.

Relativamente agli gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali,
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obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione, assegnazione al

Dot Ing. Laia Sacchi

coniuge, ecc.) & stato accertato, per quanto possibile, che non

sussistono altri vincoli od oneri gravanti sul bene tali da essere

trasferiti all'acquirente. Gli unici asservimenti rilevati (dal Regolamento

Condominiale allegato) riguardano la strada privata e gli spazi

Condominiali.

- riporti linformazione sull'importo _annuo delle spese fisse di gestione o di

manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo

debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli

ultimi due anni anteriori alla data della perizia

L'importo annuo delle spese ordinarie di gestione e manutenzione,

dellimmobile ad uso abitativo e all'annesso box, riferite al consuntivo

dell’'esercizio 2015 ammonta ad € 4.673,17.

L’importo di spese straordinarie gia deliberate il cui debito non risulta

ancora scaduto riguardano la centrale termica per la quale era stata

ripartita la spesa in 9 rate da €. 286,07 ciascuna di cui 5 gia scadute

(quattro pagate dallEsecutata) e quattro ancora non scadute.

L’'importo ancora da corrispondere (escludendo la rata scaduta e non

pagata) risulta pari ad € 1.144,28.

Le spese condominiali non pagate, negli ultimi due anni, compreso

lordinaria, la straordinaria_ed eventuali multe risultano pari ad €

6.332,96 oltre la rata non pagata per la centrale termica che porta ad €

6.619,03 ( si vedano i rendiconti condominiali e il prospetto riassuntivo

allegati).

b6): “I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comunque

Fribunale Ordinario of Genava - Ufticio Esecuzioni Immobiliari

W AAOUE BIANCT « R b DU 2014
Pagina 20 i 26




b7):" Ia verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, anche dal punto di

Dot Ing. Lawra Sacehi

vista della corrispondenza con le mappe catastali nonché [l'esistenza della

dichiarazione di agibilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del

certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di

opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto

del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della

stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono,

indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia_stata

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il consequimento del titolo in

sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro

caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che [aggiudicatario possa

eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni

previste dall'articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero

dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno

2001, n. 380, specificando il costo per _il consequimento del titolo in sanatoria,”.

Presso I'Ufficio Visura del Comune di Genova & stato possibile

accertare che la costruzione dell'edificio di cui l'immobile ad uso

residenziale fa parte & avvenuta indicativamente tra I'anno 1934 ed il

1936, anno nel quale veniva conseguita I'agibilita (di cui si allega

Decreto del 17/10/1936). Il corpo di fabbrica adiacente all'edificio nel

quale risulta collocato il box dellEsecutata risulterebbe essere stato

edificato anch’'esso intorno a quegli anni (non esistono elaborati

specifici che lo rappresentino).

Presso I'Agenzia delle Entrate (Catasto), attraverso lo storico, € stato

possibile estrarre copia delle planimetrie catastali sussequitesi nel
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tempo e, precisamente, nellanno 1940 la prima (di impianto),

Liott Ing. Lavie Sacohi

nellanno 1987 la seconda e nellanno 2014 l'ultima. Quella relativa al

box & risalente al'anno 1982.

Lo stato attuale dei luoghi corrisponde di fatto alla planimetria del 2014

mentre questi differiscono leggermente da quella dellanno 1987.

Rispet’to alla planimetria del 1940 vi & totale difformita.

Sugli immobili di cui allesecuzione non esistono Condoni rilasciati né

domande per l'esecuzione di opere interne né preventive neé in

sanatoria fino al’anno 2007 in cui viene depositata una Denuncia di

Inizio Attivita (Prot. n°® 6970/2007) per opere interne. Negli elaborati

grafici di cui alla D.l.A. viene dato per esistente lo stato rappresentato

nella planimetria catastale del 1987 mentre lo stato di progetto

carrisponde a quello effettivo dei luoghi in oggi accertato.

Riguardo allo stato raggiunto nellanno 1987, difforme da quello

presentato dall'immobile fin dalla sua costruzione, non & possibile

risalire a quando sia stato realizzato (evidentemente fra 'anno 1940 e

'anno 1987). Il professionista che ha elaborato la DIA si € limitato ad

evidenziare che, la costruzione era ante 1942.

Trattandosi di opere interne, considerato che le difformita riscontrate

fra I'anno d'origine, 1940 e l'anno 1987, possono essere state

realizzate fra I'anno 1940 e I'anno 1942 o, prima dell’'anno 1967, come

implicitamente evidenzia il tecnico che ha regolarizzato con DIA

l'ultimo stato dei luoghi corrispondenti allo stato attuale rilevato, si

ritiene di poter definire la regolarita edilizia dellimmobile ad uso

abitativo rispondente allinterno 19 del civ. 4 di Via Lungoparco
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Gropallo. Per quanto riguarda il box, che trova corrispondenza

Dott. Ing. Lavra Sacohi

planimetrica con la rappresentazione grafica risalente all'anno 1982, &

stata accertata la presenza di un soppalco realizzato in tavole di legno

gravante su ferro-tubi con superficie ben inferiore ad 1/3 di quella di

calpestio del box, non rappresentato nell’elaborato planimetrico

catastale. Di tale manufatto non esiste alcuna procedura edilizia

depositata presso gli uffici Comunali. La scrivente ritiene, tuttavia, che

trattandosi di struttura precaria, priva di vincoli fissi, facilmente

rimovibile, questa possa definirsi elemento d’arredo e non trattasi di

opera edilizia vera e propria per la gquale sussista |'obbligo di

autorizzazione. Nel caso in cui dovesse, invece, essere data diversa

interpretazione dagli uffici Comunali e ritenuta un’opera edilizia a tutti

gli effetti, questa potra essere facilmente rimossa (smontata) avendo

caratteristiche simili a quelle di un'opera provvisionale (ponteggio).

Alla luce di quanto sopra e tenuto conto che gli immobili risultano

edificati in data anteriore al 17/10/1942 si pud affermare che entrambi

risultano regolari dal punto di vista edilizio, urbanistico e che sono

correttamente rappresentati nelle planimetrie catastali in atti presso

I'’Agenzia delle Entrate, come da ultimo aggiornamento.

b8):"Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, I'attestazione

prestazione energetica”.

Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 int. 19

Per l'u.i. in oggetto era stata redatta in data 25/11/2014 apposita

Attestazione di Prestazione Energetica, posta in allegato in copia alla

presente e |a cui validita & stata accertata mediante il servizio apposito
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della Regione Liguria di cui si allega altresi certificazione.

Dott. [ng. Laura Sacohi

Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 box 5

le Norme e le leggi vigenti in materia non prescrivono, per la |
tipologia dell'immobile in oggetto, la redazione di Attestato di specifica

| Attestazione di Prestazione Energetica.

QUESITO c): "Nel caso si tratti di_quota indivisa, dica inhanzitutto se._

Iimmobile sia comodamente divisibile in natura, identificando in

questo _caso il lotfo da separare in relazione alla_quota del _debitore |
‘esecutato ovvero i lotti da assegnare a ciascun_comproprietario con |

gli eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi la valutazione della

sola quota indivisa”.

Nel caso in esame _non trattasi di quota di proprieta indivisa essendo

entrambe le u.i. di esclusiva proprieta dell'Esecutata

Con tanto, nella speranza di avere bene e fedelmente adempiuto

allincarico affidatole, la scrivente resta comunque a disposizione per

ogni eventuale ulteriore chiarimento la S.V. lll.ma dovesse ritenere

opportuno richiederle.

Genova, li 11/03/2016 NC.T.J.

Dott. Ing. Laura SACCHI

Firmato

— digitalmente)da
ALLEGATI:

A. Comunicazioni di avvio di sopralluogo

B. Certificazioni anagrafiche

C. Estratti Catastali

D. Elaborato grafico di rilievo
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. Documentazione fotografica

Dot iy Lawea Sacchi

Atto di Compravendita

. Valutazione OMI

. Domande Giudiziali

Decreto Agibilita

L,

Rendiconto Amministrazione

M

. APE+ Certificazione di avvenuta presentazione Regione Liguria

N

. Regolamento Condominio

0

. Stralcio Progetto Comune

P

. Schede riassuntive

Q

. Dichiarazione trasmissione CTU alle Parti
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TRIBUNALE ORDINARIO DI GENOVA

Dott. Ing, Lawia Sacchi

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.E. DOTT.SSA ZAMPIERI - R.E. 742/2015

Esecuzione Immobiliare promossa da

VOIL.ONTE' Marina Esecutante

Avv. Marco RUSSO

contro

Esecutata

kkkhhkhkrkkhrkkk

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO - INTEGRAZIONE

La sottoscritta Laura SACCHI, Ingegnere libera professionista, iscritta

all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Genova con il n® 5816A, ed a

quello dei Consulenti Tecnici presso il locale Tribunale, con studio in

Genova, Via Brigata Liguria 105 R, Tel. (Fax) 010/566506, nominata

C.T.U. per il procedimento in epigrafe dalla S.V. lll.ma con decreto in

data 30/12/2015, prestava giuramento secondo la formula di rito,

presso la Cancelleria, in data 14/01/2016.

— lIln data 11/03/2016, espletato il proprio incarico, provvedeva a

depositare C.T.U. e relativi allegati a mezzo P.C.T.

In_oggi, vista la richiesta di chiarimenti pervenuta via P.E.C. in data

20/06/2016 ed altresi richiamato il colloquio telefonico intervenuto in

_— data odierna con la Cancelleria, definito l'oggetto della richiesta di

chiarimento,_si pregia esporre quanto segue

Relativamente all'identificazione catastale dei beni oggetto di

procedura, conferma quanto riportato nella propria relazione e
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preriqamente'

Lot Ing. Laura Secohi

- Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 int. 19
Sezione: GEC - Foglio: 18 - Particella: 854 - Subaiterno: 22

- Immobile Lungoparco Gropallo civ. 4 box 5

Sezione: GEC - Foglio: 18 - Particella: 857 - Subalterno: 16

 Quanto _sopra pud essere desunto dagli estratti catastali a suo tempo

allegati_alla_documentazione trasmessa (per comodita nuovamente

allegati alla presente) che, nelle note, riportano i precedenti

identificativi catastali (rispettivamente Foglio 18 - Particella 109 - Sub.
22 per l'appartamento e Foglio 18 - Particella 82 - Sub. 16 per il box),

in_oggi "soppressi_per allineamento_mappe"” , operazione posta in |

essere d'ufficio dall'’Agenzia delle Entrate (ex Territorio)

Con tanto, nella speranza di avere bene ed esaurientemente risposto

a quanto richiesto, rimettendosi a disposizione per ogni eventuale

ulteriore chiarimento la S.V. Ill.Lma dovesse ritenere opportuno

richiederle, coglie I'occasione per porgere distinti saluti.

Genova, li 22/06/2016 INC.T.U.

Dott. Ing. Laura SACCHI

Firmato

digitalmente)da

(]
L

ALLEGATI:

A. Estratti Catastali
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