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TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
Sezione VII°
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Procedura di espropriazione immobiliare promossa da
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LOTTO UNICO: costituito da un appartamento sito in Genova Via

Bianchetti 3/17 5°Piano .

VALORE BASE D’ASTA: 29.500,00€ (VENTINOVEMILACINQUECENTQ €)

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA

VENDITAE VALORE STIMATO

Piena proprieta dell’appartamento posto al piano quinto del fabbricato
sito in Via Bianchetti 3 int.17 (16134 Genova/Oregina in zona sopra

principe), composto da un ingresso/soggiorno con posto cotfura annesso,

camera, dispensa, e WC,

1.1 Dati tecnici:

Appartamento: superficie lorda commerciale coperta mq 52 ca.,
superficie utile calpestabile 39,5 mq ca.

Classe energetica: vedere APE in All. le

1.2 Identificativi catastali,

[’appartamento & censito al Catasto dei Fabbricati di Genova sezione GEC
foglio 11, mappale/particella 305, subalterno 25, ZC 1, categoria A/5, classe
6, vani 3, rendita catastale 247,90€,

La superficic catastale ¢ pari a 56m2, valore calcolato dall’agenzia del
territorio su una planimetria catastale non precisa ed in scala 1:200, quindi
soggetti ad errori anche significativi, considerando che le deduzioni
dell’agenzia del territorio sono state effettuate in modo sicuramente non
accurate come quelle conseguenti ad un sopralluogo.

N.B.2 : Idati catastali sono gli stessi indicati nel pignoramento (in All. 4b)

ed inoitre nel certificato notarile in All. 4a (Notaio Eliodoro Giordano),
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1.3 Regolarita catastale/edilizia.

Con riferimento a quanto riportato in dettaglio al § 7, si rilevano le seguenti
irregolarita: il WC si apre direttamente sul posto cottura, esiste un soppalco
aperto realizzato prevalentemente a sostegno del serbatoio dell’acqua.
L’importo complessivo per sanare le opere abusive, per procedere al relativo
riaccatastamento ¢ per il professionista incaricato delle relative attivita sono

stimate pari a 4000,00€ circa.’

1.4 Confini,
Muro perimetrale su Via Bianchetti, , appartamento interno 18, vano scale,

appartamento interno 20.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche zona: si tratta della zona di Rivarolo, Oregina, ma
immediatamente sopra Principe, zona popolare. E’ dotata di negozi e servizi.
Autobus. La linea di autobus urbani 54 dell’AMT, transita da Via del
Lagaccio, nelle immediate vicinanze della Via Bianchetti ¢ collega il
quartiere con la stazione Principe. 1l quartiere ¢ inoltre servito dalla linea 35,
che percotre perd le strade di circonvallazione (via Bari ¢ Via Napoli},
collegando la zona a monte del quartiere con il centro cittadino. Le

principali linee dirette verso San Teodoro ¢ Granarolo (rispettivamente linee

1 Nota sull'art. 17 del DLgs 47/85 modiflcata sulla base dell'art, 46 del  D.RR. 6 glugno 2001, n. 380
(Testo unice delle disposizioni legistative e regolamentari in materia edilizia)

Art, 46 (L) - Nullitd degli atti giuridici relativi ad edifici la cui costruzione abuysiva sia iniziata

dopo il 17 marzo 1985.......
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5. Le nullits di cui al presente articolo non si applicanc agli attl derivanti da procedure esecutive immobifiaii,
individuali o concorsuali, L'agaiudicatario, qualara limmobile si trovi nelie condizioni previste per il rilascio del permesso di

costruire in sanatoria, 3 presentare dormanda di permesso in sanatori ro ceptoventt glorni dalla notifi

emesso dalla autorita giudiziaria,
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32 e 38), Sampierdarena (linea 18 ¢ la linea filoviaria 20), il ponente (linee
1 &3) e la Val Polcevera (lince 7 e 9) transitano in piazza Principe, hei pressi
della stazione della metropolitana, raggiungibile in pochi minuti dal centro
del quartiere,

Nella zona vi sono significativi problemi di parcheggio.

Caratteristiche delle zone limitrofe: nelle vicinanze si trova la zona di Pre,
confinante con il porto vecchio. Verso levante la zona della Maddalena,
mentre verso ponente si incontra la zona di San Teodoro, aventi
sostanzialmente le stesse caratteristiche e comungue dotate di tutti i servizi
ed attraversate da numerosi mezzi pubblici. Nella zona del Lagaccio, nelle
vicinanze dell’immobile esecutatc non vi sono particolari attrazioni
paesaggistiche.

3. STATO D] POSSESSO

L’immobile ¢ occupato dalla famiglia dell’esecutato (moglie e due figli).
La valutazione ¢ stata fatta pertanto come immobile libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

41 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a _ carico

dell’aggiudicatario.

Premessa: sono destinati ad essere cancellati soltanto il pignoramento per
cui si procede e quelli eventualmente successivi, nonché le iscrizioni
ipotecarie precedenti o successive al pignoramento. La loro eventuale
cancellazione formale ¢ a cura ed onere dell’aggiudicatario.

La visura ipotecaria effettuata dal CTU (in All. 4c) riporta tutte e solo le

trascrizioni e iscrizioni contro, citate nel certificato notarile, Notaio

Pag. 4




Eliodoro Giordano di Campobasso, in All. 4a e la trascrizione a favore

(compravendita).

Nel caso specifico:

4.1.1

412

4.14

Domande giudiziali o altre iscrizioni pregiudizievoli: non ve ne sono
e quindi nessuna rimarra a carico dell’aggiudicatario (Nofu: non sono
infatti presenti iscrizioni di questo genere nef certificato notarile, Notaio Eliodoro
Giordano, di Campobasso, in All. 4a ).

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa
coniugale: non ve ne sono e quindi nessuna rimarrd a carico
dell’aggiudicatario. Nota:il proprietario ha acquistato il bene quando era
ancora celibe {verifica effetiuata dal CTU alla conservatoria dei RRII). Non vi
sono inoltre tracce di iscrizioni di privilegi di questo tipo nel suddetio certificato
notarile in Al 4a.

Atti di asservimento urbanistico: nessuno ( non vi sono inoltre presenti
iscrizioni di asservimenti wrbawistici nel certificato notarile in Al da ed il CTU
non ha rilevaio mila che potesse limitare Unso dell’immobile nell'atto di
provenienza ispezionaio afla conservatoria dei RRIT)

Altre limitazioni d’uso: nessuno (Nota: non sono infalti presenti iscrizioni
di questo genere nel certificato notarile sopra citato, in dll. 4a ed il CTU non ha
rilevato mudla che potesse limitare 1'uso dell’immobile nell'atto di provenienza

ispezionato alla conservatoria def RRIL,

4.2 Vincoli ed oneri ginridici che potranno essere cancellati {a_cura ed

onere dell’aggiudicatario). (nofa: queanto di seguito deriva dalla lettura def

certificato notarile in All.4a e dalla visura ipolecaria aggiornata richiesta dal CTU

(in All. 4c).
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42,1 Iscrizioni

Iscrizione di ipoteca volontaria a garanzia di mutuo 2, atto Notaio Angelo
Noli in Genova, iscritta a Genova in data 14/02/2004 al R.P. Nr. 1600
(R.G. 5099) per 128.000,00€ a fronte di un capitale prestato di euro
64.000,00€, a favore di N ¢ contro
Pesecutato. L'ipoteca colpisce I'intera proprietd dell’immobile esecutato e
riporta i dati catastali corretti di detto immobile (GEC,F11,P305,5ub.25))
422  Trascrizioni

Trascrizione contro I’esecutato trascritta al R.P. Nr. 5461 (R.G. 7741) in data

21/3/2016: verbale di pignoramento a favore di ny 0

virth di atto giudiziario della Corte di Appello di Genova-Unep del

273/2016 (rep. Nr. 1626). La trascrizione colpisce I’intera proprieta

dell’immobile esecutato e riporta i dati catastali corretti di detto immobile

(GEC,F11,P305,sub.25).

423  Altre trascrizioni o limitazioni d’uso che saranno cancellati a
cura e spese della procedura:
Nessun altro (Nota:  non sono infatti presepti iscrizioni di gquesto genere nel
certificato notarile, Notaio Eliodoro Giordano, di Campobasso, in All. 4a ).

4.3 Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1  Oneri per il ripristino della conformita catastale e/o urbanistico
edilizia:

L’importo complessivo & pari a 4000,00€ circa. (comprende sia il costo della

sanatoria (172,15€) sia il costo del riaccatastamento, sia gli importi per le

piccole modifiche necessarie per separare it WC dal soggiorno, sia infine

2Contratto di mutuo trentennale in data 10/02/2004, Notaio Angelo Noli in Genova, con cui la

.ia concesso la somma di 64.000,00€ all’esecutato.
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I'onere dovuto per le diverse pratiche al professionista che ne verra
incaricato). (N.B. Si ricorda quanto stabilito dal DPR 380/2001 all’art.46

commi I e 5)

5, ALTRE INFORMAZIONI PER I’ACQUIRENTE
L’amministratore  * ‘.~
. ha inviato documentazionc relativa alla gestione del
condominio da cui si deduce che vi sono i seguenti debiti atiribuibili a opere

straordinarie ed ordinarie precedenti all’esecuzione immobiliare.

a) importo conseguente ad esecuzione di opere straordinarie che hanno portato alla
sentenza conseguente alla causa giudiziale Nr. R.G. 2434/2010 ed R.G. 6975/2010
per multe per occupazione di suolo pubblico. 11 tutto per un importo residuo rilevante,
di quest’importo rimarrebbero a carico dell’esecutato 266,41 euro.

b) importo conseguente ad esecuzione di opere straordinarie ( ! ed altri) che
hanno portato alla sentenza conseguente alla causa Nr. R.G. 3012/2012 per recupero
di importi dovuti dal condominio, di cui rimarrebbero a carico dell’esecutato 1042,66
euro da pagare in cinque rate di cui la prima in scadenza al 15/12/2015 e PPultima al
15/4/2016.

¢) debito residuo per spese condominiali ordinarie ad inizio 2015 pari a 4211,24 euro
(si noti che le spese ordinarie ammontano mediamente a 900 euro/anno ¢ quindi dato
che il_Sig. _a continuato a non pagare, si deve ritenere che ad inizio 2017 il

debito per tale motivo arrivi a 6.000 euro circa

3 Commal, Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica, sia fn forma privata, aventi per vggetto trasferimento o costituzione o
scioglimento delfa comunione di diritli reali, relativi ad edifici, o loro partl, la cui costruzione & iniziata dopo i 17 marzo
1985, sono nullf e non possono essere stipulati ove da essi non risultino, per dichiarazione delf'alienante, gl estremni del
permesso di costruire o del permesso in sanatoria, Tali disposizioni non st applicano agh atti costitutivi, modificativi o
estintivi di diritti reali i garanzia o df servitd.

Cormma 5. Le nuliita di cui al presente articolo non si applicanc agii atti derivanti da procedure esecutive
immobiliaii, individuali & concorsuali, L'aggiudicatario, qualora limmobile si trovi nelle condiziond previste per il ritascio del
permesso di costruire in sanatoria, dowrd presentare domanda of permesse in sanatoria entro centoverti giorni dalla
notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria. ).
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Pertanto considerando che in base all’art.63 del dispositivo di attuazione del
c.c., sono a carico dell’acquirente le spese condominiali dell’anno in cui
avviene [’aggiudicazione del bene, nonché quelle relative all’anno
precedente, si ritiene che ’acquirente dovra farsi carico di almeno due rate
ordinarie annuali pil quanto dovuto per rate straordinarie scadute nell’anno

dell’aggiudicazione e dell’anno precedente e quindi indicativamente 3000€.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI (estratto dal certificato

fae]

notarile ex art. 567 comma 2 c.p.c. in allegato 4a):

Decessodi |Decessodi| Decessod Decesso Calogeroe

note fino a——¥  23f10/87 .
in biu e grassetto ghi atti oitre | acquisto in dat
ventt anni dal pignoramento a partire dal-> 23710747 1 23/01/61 01/12/91 22/06/95% | 05/12/199¢
N, & data tmerrizione 3l HLP.> RF 9060 det RP 15985 del | RP 15986 del | RP 20344 del
) ik 217671967 LG 10/10/1996 10/18/1996 20/ 1271996
N.P.= nuda proprietd, Ususufrutto M.B, 13 H.P. u NP, U BB, [+ M.P. u MNP, U
MNomitative
i 100%|100%| 0% 0%,
_ o ) 0% 100%] 0% 0%
{N.GE
227218051 33% O%| 33%( 33%| 0% 0%
i (N.GE. il
21/9/190R) |- ¥ 33% 0% 339 33%| 33% 50%( 33% 100% 0% ¥
L _{N.a GEIl I
_2/8/19191 33% 096 33%) 33%] 33% 50% 0% 136
(N.aGEIl
13“"”‘"152} 339 9% 679 0% 0% &
= ! Contugi in comuniong iﬂﬂ%'wmﬁ .,
‘dal bent cnmumn!m e
heni
. Emacutato
103 p0%| 00 H0R] 100.09% 100,05%] 100,00%| W0AGI%| 10000%) 100,50%] 100,05 SOAO0E OO0 o0

La tabella sopra riportata & una sintesi di quanto contenuto nel certificato
notarile con le seguenti precisazioni/correzioni fornite dal Notaio al CTU.
a) Gli estremi anagrafici dei vecchi proprietari desunti dalla successione
degli anni quaranta e ripottati, in una parte del certificato notarile come
anziché sono frutto di interpretazione imprecisa di
quanto riportato nella vecchia nota di trascrizione che risulta non ben

leggibile. Pertanto il nominativo dei_proprietari storici deve intendersi

SEmpre g.non




b) A maggior chiarimento si precisa che il Sig. .

o

acquista, in regime di comunione dei beni con la moglie, il 100% della
proprieta in quanto acquista dal Sig. + 1 diritti pari a due terzi
di nuda proprietd e dalla Sig.ra .+ 4 i diritti pari a due
terzi deli’usufrutto ed un terzo di proprietd (comprendente 1/3 di nuda
proprieta ed un terzo di usufrutto, per cui la Sig.ra i in realtd
cede il 100% di usuftutto ed 1/3 di nuda proprieta).
¢} Al decesso di che possedeva il 50% di usufrutto ed 1/3 di
Nuda Proprieta, la sua quota di usufrutto (pari al 50%) passa alla sorella
" (che diviene cosi proprietaria del 100% dell’usuftutto), mentre il
terzo di nuda proprietd viene ceduto a 1. che cosi diventa

proprietario di 2/3 della nuda proprietd. Tali passaggi derivano dal

testamento del Sig. . “che lasciava erede universale per la
nuda proprieta il Sig. e per 'usufrutto la sorella

¢) La signora alla sua morte cede la propria quota di 1/3
usufrutto in parti uguali (quindi 1/6) ai fratelli : the divengono

quindi proprietari ciascuno per il 50% dell’usuftutto e la propria quota di
1/3 di nuda proprieta al Sig. 1, che diventa cosi proprietario
di 1/3 della nuda proprietd. Quanto sopra deriva da testamento a rogito

e e ol e successiva denuncia di successione
trascritta a Genova il 26/11/1992 al R.P. 21462 che nominava erede
universale il Sig. S per la nuda proprieta e lasciava I"usufrutto

at fratelli

4(Testamento Not. ___iGe del 22/6/*92trascritto a Ge il 3/8/°95
R.P.13097. Denuncia di successione trascritta a Genova i1 2/8/1996 al RP 13311).

Pag. 9




Pag. 10

d) L’usufrutto della Sig.ra , madre dei Cigg.

viene trasmessa ai figli alla sua morte in data 23/1/1961. Detto

usufrutto le derivava da ereditd dal Marito ... che aveva

lasciato la nuda proprieta in parti uguali ai tre figli

Ad cvitare appesantimenti della relazione e doppioni, si riportano nel

seguito solo 1 nomi dei proprietari succedutisi negli ultimi cento anni,

dedotti dai certificato notarile,

Si rimanda per tutti i dati di dettaglio * al certificato notarile i All. 4a.

oL - . . ‘ , €secutato,
proprietario del 100%, dell’immobile esecutato per atto di compravendita in data
10/2/2004 (trascritto al RP. 2737 il 14/2/2004).

Precedenti proprietari dal 20/12/1996 fino al 10/2/2004, per la quota del 50%
ciascuno: : . e T B
- ¢ .— o —— .- (CUF. non presente agli atti), coniugi in
comunione dei beni, che lo hanno acquistato in data 5/12/1996, con atto di
compravendita trascritto a nome del marito al R.P. nr. 20344 del 20/12/1996.

I venditori erano i Sigg.ri » (N. a Ge il 18/10/1952) (CF.
e ) per i 2/3 della nuda proprietd e
e (Nata a Genova il 21/9/1906) ( C.F. T, per il
100 % di usufrutto e per 1/3 di nuda proprietd. Che avevano ereditato le rispettive
proprieta in forza di lasciti testamentari.

Gli altri proprietari nel periodo oltre i ventennio erano stati nell’ ordine:

o , deceduto il 10/10/1996

} deceduta il 1/12/1991

S(date di nascita, numero e date del registro particolare delle trascrizioni, CF della
proprieta etc.)




Qanoll0, maae a1 A [ £ o0

/, padre di

7. REGOLARITA’ EDILIZIA

Premessa: negli uffici tecnici del Comune di Genova non sono stati trovati
condoni in base alla L47/85 ed alla successiva L 23/12/94 n. 724 ¢
successiva 1. 326/2003.

Esiste progetto approvato storico Nr. 112/1914 ¢ due successivi progetti Nr.
97/1927 e Nr. 98/1928 per modifiche ¢ sopraelevazione che non riguardano
perd: I'immobile esecutato. Infatti il primo (Nr.112/1914) riguarda la parte
all’ultimo piano di Via Banchetti 3 e quindi non il resto del caseggiaio di cui
I'immobile esecutato fa parte, mentre gli altri due (97/1927 ¢ 98/1928)
riguardano la sopraclevazione di parte posta al piano terreno del fabbricato
di Via Banchetti volte a realizzare altre abitazioni.

Comungque si capisce che la costruzione del fabbricato ¢ avvenuta prima del
R.D. 27 Luglio 1934 Nr. 1265, che per prima aveva imposto che i progetio
di nuove case, la modifica, la sopraelevazione o ricostruzione  venisse
sottoposto  all'approvazione del Sindaco (art. 220) ed anche prima
dell’entrata in vigore della legge urbanistica Nr. 1150 del [7/8/1942 che per
prima imponeva l'ottenimento della concessione edilizia (poi diventata
licenza edilizia) (art. 31).

E’ stato visualizzato anche il decreto di abitabilitd Nr. 5130 del 3/4/1928 che
riguarda perd esclusivamente le abitazioni realizzate grazie ai progetti

approvati 97/°27 ¢ 98/°28 e che viene riferita al civico 37 di Via Bianchetti.
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Quindi non esiste decreto di abitabilitd. Prenderemo quindi, ai fini della
verifica della regolaritd edilizia, la planimetria catastale storica inizialmente
depositata in data 30/12/1929 (cfr. All. 2¢) . Rispetto a questa si rileva
quanto segue: la latrina, che si apriva direttamente nella cucina ¢ stata
allargata a danno della cucina stessa. Purtroppo continua ad aprirsi
direttamente sulla cucina anziché su un disimpegno, come previsto dal REC
attuale. Lo stessa tipologia di abuso si rileva nella planimetria catastale
depositata in data 20/12/2004 (cfr. All. 2b). Non ¢ dato sapere quando
[*abuso ¢ stato commesso. Peraltro la situazione attuale, dovuta ad interventi
abusivi evidentemente successivi alla situazione fissata dalla planimetria
catastale del 2004 mantiene I’accesso del WC direttamente dalla cucina che
peraliro ¢  stata ulteriormente ridotta di dimensioni e¢ nella quale
Paspirazione fumi non & collegata direttamente al tetto ma passa attraverso
un filtro a catboni attivi. La cucina peraltro ¢ stata trasformata in un posto
di cottura che si apre direttamente nell’ingresso/soggiorno. 1l nuovo REC
vigente dal 2010, consente (all’art. 26), interventi sull’esistente ante 1975
purché almeno una stanza abitabile abbia dimensioni di almeno 14mgq
(imposizione rispettata dall’ingresso/soggiorno attuale) e che il locale sevizi

igienici abbia accesso da corridoi, ingressi o altri vani di disimpegno , cosa

ARTICOLO 36 del REC vigente. SPECIFICHE DET PARAMETRI INVARIABILT PER GLI INTERVENTI SUGLT EDIFICT
ESISTENTI REALIZZATI IN FORZA DI TITOLO RILASCIATO FRIMA DEL 18,07,1975 NON RICONDUCIBILT ALLA CATEGORIA
DEGLI INTERVENTI DI INTEGRALE RISTRUTTURAZIONE

1) Superficie minima:

a} per le unita immobiliari a destinazione abitativa la superficie minima delle unita ricavate a seguito di
frazionamento o cambio d'uso, non deve essere inferiore a 28 ma.

2} Composizione:

a) per le unita immobifiari a destinazione abitativa:

{1) deve essere prevista perlomeno una stanza agibile di almeno 14 mq;

(I} deve essere previsto un servizio lgienico avente accesso da corridol, ingressi o alfri vani di disimpegno,
tranne gii alloggi dotati di pi servizi igienici nei quali alf eccedenti possone comunicare con una camera da lefto, oftreché
per gli alfoggi con non pit di due locali; nel cas! di frazionamento o cambio d'uso, deve essere previsto un servizio igienico
avente

comunque le dimensioni idonee al soddisfacimento dei requisiti per garantirne Ia visitabifita, come definita dalle
vigenti narme in materia di superamento delle barriere architettoniche;

(Il deve essere previsto almeno un posto cottura, comunicante ampiamente con 1a stanza di cui al punto (T),
con varco privo di serramento;




Pag. 13

non rispettata attualmente e che quindi richiede un intervento a rendere
I’immbile rispettoso del REC attuale. Inoltre il REC richiede che I'immobile
abbia “.comunque le dimensioni idonee al soddisfacimento dei requisiti
per garantirne la visitabilité..” Richiesta quest’ultima non cogente dato che
I’immobile si trova al quinto piano senza ascensore ¢ senza la possibilita che
venga in futuro installato (scale prive degli spazi adeguati). [’ appartamento
quindi non & agibile da parte di persone non autonome dal punto di vista
della mobilitd. In conclusione per rispettare i requisiti minimi del REC
attuale sarebbe sufficiente chiudere ’accesso del WC in cucina, realizzando
un piccolo disimpegno fra il WC e I'ingresso soggiorno, che si apra sul
soggiorno stesso, intervenendo quindi anche sul sostegno del serbatoio
dell’acqua esistente. Si dovrd collegare un’aspirazione fumi forzata sui
fuochi collegandola alla canna da fumo che sfoci a tetto, che I’esecutato ha
segnalato essere esistente ma coperta dall’attuale soppalco. Per sanare
quanto sopra si devono realizzare le opere sopra citate, il cui costo si stima

intorno a 2000€, ¢ quindi ricorrere all’art, 22 comma 3 della LR 16 ¢ con

G6Avrticolo 22 LR16
{Comunicazione per opere interne esegyite prima del I1° gennaio 2005}

1, Per le gpere inters ioni come jte nel ¢ 2(ossia now_in contrasto con il REC né
" #i g ar wnild | iliari né big di iFierzi wso efe.), e reglizzate

prima del 17 marzo 1985 (primo condono), il proprietario della costruzione o dell 'unita immaobiliare, al fine della lore
regolarizzazione sotto il profile amministrativo, pud inviare af Comune una comtinicazione corredala della seguente
docimentazione:

a) relazione descrittiva delle opere realizzate e dichiarazione della sussistenza dei requisiii igienico-sanitari e
i sicurezza, solfoscritie da tecnico abilitato;

B) autocertificazione resa dal proprietario aftestante la data di esecuzione delle opere;

¢} ricevuta di avvenuta presentazione della variazione catasiale.

E non paga nulla

2. Ai fini di cui of comma 1, per opere interne alle costruzioni si intendono quelle non in contraste con gli
strumenti urbanistici generali ¢ con i regolamenti edilizi vigenti all’epoca di realizzazione e che non abbiano
comportato modifiche della sagoma della costruzione, dei prospetti, né aumento delle superfici utili e del mumero delle
it immobiliari, né modifiche della destinazione d uso delle costruzioni e delle singole unitd immobiliari, non abbiano
recato pregiudizio alla statica dell immobile e, limitatamente alle zone omogenee di tipo A 0 ad esse assimilabili,
abbiano rispettato le originarie caralteristiche cosiruttive dell 'edificio.

3. Per le opere interne alle costruzioni, come definite nel conma 2, realizzate successivamente af 17 marzo
1985 e prima del 1° gennaio 2003, Ossia non in contrasto con il REC né sagoma né prospetli né delta syperfici e
peppure pr_wnitd immobiliari né cambio di destingzione d'uso, il proprietaria della costruzione o dell'unités
immobiliare, al fine della loro regolarizzazione sotte il prafilo amminisirativo, pud inviare al Comune una
comuicazione preceduta dal versamento della somma di 172,15 euro e corredata dalla seguente comunicazione:

a) relazione descrittiva delle opere e dichiarazione della sussistenza dei requisiti igienico sanitari e di
sicurezza, sottoscrifta da tecnico abilitato;




spesa di 172,15 € per il residuo delle opere realizzate dopo I’acquisto
dell’immobile nel 2004, che si vogliono mantenere. Per quanto sopra
riportato  si stima necessario procedere successivamente ad un
riaccatastamento dell’immobile, previa esecuzione delle opere sopra
descritte. Il costo, comprensivo delle sanzioni, delle opere e degli oneti per

il professionista che verrd incaricato si stimano pari a 4.000,00€ ca.

8. INDAGINE URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del P.U.C. 2015 adottato con delibera del 5/3/2015,
il fabbricato di cui I'immobile esecutato fa parte ¢ ricompreso in ambito
AR-UR(cfr. All 3b).

Relativamente al PTCP l'immobile ¢ compreso in ambito territoriale ambito
53E zona TU (cft. All. 3b).

9. VINCOLI

Non vi sono vincoli paesaggistici o idrogeologici. L’ immobile si trova in
zona non esondabile. Non esistono altri vincoli, in particolare quello sulla
tutela del patrimonio storico architettonico (L. 1089 del 1/6/1939 ¢

successiva 490/99 e D.Lgs. 42/2004)

10. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Caratteristiche strutturali:

Strutture portanti verticali in pietrame, orizzontali e solai con strutture
portanti presumibilmente in legno (non é stato possibile verificare effetiva
composizione ) . Condizioni: buone (assenza di crepe significative o segni che possano

denunciare cedimenti strutturali)

b) elaborati grafici esplicativi delle opere vedatti da tecnico abilitaio;
¢} aniocertificazione resa dal proprietario attestante V'epoca di realizzazione dei lavori;
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d) ricevuta di avvenuia presentazione della variazione catastale e ricevuta di avvenuto versamento della

somma di 172,15 enro.




Coperture: tetto a lastrico solare, apparentemente in discrete condizioni a
tenuta.

Scale: interne, strutturalmente in buone condizioni.

Componenti edilizie e costruttive:

Pavimentazione esterna: pavimentazione antistante il portone, in asfalto in
discrete condizioni

Pareti esterne di facciata: muratura in pietrame; rivestimento: intonaco in
arenino alla genovese in discrete condizioni anche se si rilevano diverse
macchie (vedere foto). (data I'attuale situazione congiunturale non si
prevedono interventi nel breve termine)

Portone atrio: a doppia anta in alluminio a in discrete condizioni.

Atrio: pavimentazione in piastrelle di marmo in mediocri condizioni, colore
bianco, pareti in intonaco pitturato con vernici lavabili chiare in mediocri
condizioni. Nell’atrio si rilevano numerose macchie e rappezzi non
ripitturati. Se ne dovrebbe pertanto prevedere la ripitturazione.

Scala: in un primo tratto alzate e pedate in marmo bianco, successivamente
le pedate rimangono in marmo ma le alzate sono rifinite in intonaco in
mediocri condizioni, pianerottoli parte in graniglia alla genovese e parte in
ardesia, comunque in mediocri condizioni. Pareti delle scale in intonaco
pitturato con tinte chiare lavabili, Si rilevano diverse macchie e rappezzi
non ripitturati. Se ne dovrebbe pertanto prevedere la ripitturazione.

Non sono comunque previsti interventi nel breve termine nelle scale e
nell’atrio data la situazione congiunturale.

Portoncino di ingresso: all’interno 17 in legno di antica fattura verniciato

scuro, in mediocri condizioni.
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Infissi esterni: persiane in alluminio verniciato verde, in buono stato,
finestre in alluminio colore bianco, a doppi vetri, in buono stato.

Infissi interni: porta a battente in legno verniciato con smalto bianco, in
buone condizioni.

Pavimenti: nel bagno in piastrelle in ceramica colorata blu, piacevoli alla
vista, recenti ed in buono stato. Nel soggiorno ed in cucina si rilevano
piastrelle in ceramica colori chiari, recenti, piacevoli. Nella stanza e nello

sgabuzzino si rileva parquet in legno in buone condizioni.

Pareti/soffitti:

nel bagno: piastrelle in ceramica blu e bianco di tipo recente, di piacevole
aspetto, fino ad altezza di circa 2m;

nel cucinino si rilevano piastrelle fino ad altezza di ca. 1,5m, in ceramica
di colore chiaro in buone condizioni.

nelle altre stanze: le pareti sono in intonaco verniciato bianco con colori
lavabili, in buone condizioni.

i soffitti: sono in intonaco verniciato con colori traspiranti lavabili

bianchi , in buone condizioni

Impianti:

Citolonico/apri portone: presente ¢ funzionante

Ascensore: inesistente

Gas: esistente

[drico: sotto traccia ed allacciato alla rete comunale. Presente impianto di
riscaldamento dell’acqua sanitaria autonomo con calderina a gas recente.
Termico: vi ¢ impianto di riscaldamento autonomo a gas di impianto

recente,
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Telefonico: presente

Elettrico: sotto traccia, ma privo di filo di terra.

Fognatura: collegata alla fognatura comunale.

11. VALUTAZIONF, DEL PREZZ0 A BASE D’ASTA

A) STIMA IN BASE Al PARAMETRI TECNICL

Il procedimento di stima e' stato effettuato "a valore venale”, ossia in base ai
metri quadri lordi vendibili dell'appartamento moltiplicati per i prezzi medi
unitari a metro quadro rilevati nella zona. I metri quadrati lordi vendibili,
sono pari a ca. 52mgq. L'importo a metro quadrato, fornito dall’osservatorio
immobiliare dell’agenzia del territorio per la zona C16 che comprende le
vicinissime Via Avezzana e Lagaccio varia da sn minimo di 900€/m2 a un
massimo di 1300€/m2 (vedere All. 3 b). Un’altra indicazione utile & fornita
da FIAIP, che riporta per la zona di Principe nelle immediate vicinanze di
Via Bianchetti (via Avezzana e Via Lagaccio), importi che per immobili in
buono stato vanno da un minimo di 1050 ad un massimo di 1450€/m2. Data
la posizione, al quinto piano senza ascensore, I’esposizione a Nord
dell’immobilelo e lo stato delle scale e delle facciate, si dovrebbe assumere
I’importo minimo previsto da OMI, In realtd le agenzie locali interpellate al
riguardo segnalano che la zona di Via Bianchetti & particolarmente non
appetita, e che quindi importo sopra calcolato supera i valori attualmente
richiesti (40.000€ circa) per immobili di analoghe dimensioni posti nelle
vicinanze, in posizione migliore e dotate di ascensore. Suggeriscono quindi
una ulteriore significativa riduzione del prezzo a mq minimo proposta da
OMI, Assumeremo pertanto un importo a mq pari a 800€/m2. II valore

dell’immobile in condizioni di mercato libero ammonta pertanto a
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800x52=41.600€. Da questo valore si devono dedurre gli importi per la
regolarizzazione urbanistica e gli oneri spettanti ai nuovi acquirenti a fronte
delle spese condominiali insolute dei due anni precedenti [’acquisto.
Dedurremo quindi prudenzialmente 7000€ dali’importo sopra caleolato. 11
valore dell'immobile in condizioni di mercato libero si assume pertanto pari
a 34.600€. L’importo di cui sopra perod deve essere ulteriormente ridotto per
la necessita di procedere ad una vendita all’asta e quindi in tempi ridotti €
senza poter raggiungere la totalitd dei possibili acquirenti, non pratici delle
particolari procedure e/o poco inclini a servirsi delle aste giudiziarie. Per le
ragioni di cui sopra si propone quindi per PPimmobile un ulteriore
abbattimento del valore pari al 15% sul valore sopra calcolato. 1.’ importo a
base d’asta viene assunto quindi pari a 34.600-15%=29.410,00€, che

arrotonderemo a 29.500,00€.

12. DIVISIONE IN LOTTI

Date le caratteristiche dell’appartamento oggetto del pignoramento, lo
scrivente ritiene che lo stesso non sia divisibile in lotti, per le ridotte
dimensioni.
13. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL CTU
» Nomina con ordinanza in data 4/6/2016
* QGiuramento in data 28/6/2016
* Esame certificato storico 28/6/2016
* Richiesta dati storici catastali e planimetria (Ag. del Territorio di Genova) in data
29/9/2016

» Visura presso URRII della copia dell’atto di provenienza 29/9/2016
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s Reperimento della planimetria catastale storica (1939) e visura storica catastale, in
data 29/9/2016

» Richiesta estratto PRG, PTCP etc. 3/10/2016

e Invio richiesta Sopralluogo in data 7/10/2016,

e Sopralluogo in data 16/10/2016

s Ispezione ipotecaria presso URRII in data 19/10/2016

e Verifica esistenza di eventuali progetti approvati-decreti di abitabilita-condoni-
vincoli in data 14/11/20016 e successiva presa visione dei progetti approvati storici
risultati poi non attinenti all’immobile esecutato (in data 16/11/2016).

o APE (in data 13/12/2016)

« Ultimazione redazione relazione di stima ed invio via e-mail ¢ via posta ordinaria
della relazione medesima all’avvocato procedente, all’esecutata ¢ consegna in
cancelleria in data 15/12/2016

14. DOCUMENTI ALELEGATI

ALL.1:-Nomina a CTU quesito, giuramento, verbale del sopralluogo,
planimetria delf'unita’ immobiliare rilevata durante il sopralluogo, APE.
ALL.2:-Planimetrie esistenti a Catasto (attuale e storica) e dati catastali
dell’unitd immobiliare-visura storica catastale.

ALL.3:-Altri dati reperiti presso gli Uffici Tecnici del Comune (carta

tecnica comunale, estratti del PRG PTCP vincoli etc.).

ALL.4:- Certificato notarile ai sensi dell’Art.567 comma 2 c.p.c., dati

esplicativi forniti dal Notaio,pignoramento, ispezione ipotecaria recente,

ALL.5:-Fotografie dell’unita’ immobiliare

Genova 13/12/2016






