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Lo¥

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO.

CAPO 1™« Nomina. giuramento e giesito

La sottoscritta Consulente, Stefania Stella. Architetto, iscritta
all'Alba  dell"Ordine  degli Architetti di Genovit al n.2066 dal
25051994, ed all’Albo dei Consulenti del Tribunale di Genova dal
20021998, con swdio in Cenova in Vin Merno 304 (1ol
0108935227 ¢ {iix 010/8934192), & stata nominata, dall'MLmo Giudice
Dott . DAVINI , Consulentc Teenico di Ufficio nel merito della cansa
in epigrafe  nel comso dell'udienza tenutasi In dats 050672013, in
occasione delln qunle prestovn il giuramento di rito oltenendo
Fautorizzwione o procedere nelle operazioni necessarie, oltenetdb
altresi espresss gulorizzazione ad eseguire ogni indagine ritenuta
opportuna compreso. ["accesso in [oco nonché a richiedere alle parti i
chinrimenti necessari, i) tutto al fine i esaurire quanto richiesto nella
formulazione del quesito che di seguito si fmserive.

A) il C T U Verifichi anzinaio le completez=za della docwmentazions oi
et all’art, 367 c.pe. Segnalanto ¢l GE GIf aud amvanti o btkdoned

B) provveda quindi alla stima sommaria dell immobite. wocedendovi ed
exvegmendn  ogni altre opergsione  rilenuta  necessaria,  previa
compiicazione serifio a mes=o raceomandata con ricevata di ritorno al
debitore, al creditore pracedeme e al comproprigiari della data e dol
luogo di inizit delle operaziont peritall;ai fini delia viliazione tenga
canto well miwale crivi di mervare in atto facenido altrexi riforimenio o
quedli che somi § valorl OMI iinimi e medi, excludéndi | masssini
trantne & Cast pxteticolari ¢ motivari, ed andandn anche @ valori minim|

ML xe emverga ol § prezzi veali xiamo sorro fa xoplie,

C)faccia constire. nella sua relagione. previa  suddivisione.  ove
mecassario. dell'immohile stinate Gi Lot anononi

I Lidenutticezione el bene. compromsiva ool vanfint o dei dati



catastali;

A guenta fime Hispirto @ autori=ite od ggidvive direfiements presso | rpettivi
il pesvien anevdvo al crodicors pracedente. | ducnmantt moncuns vhe i firafiling
secesart o olll per Vespletameto. dellfncarton, anche m copia semplive. con
particalies riferimento all it i provenionza v com inica excluyione dolta relaziane
notgrile ¢ il vertlfieuts O destinociane srbawistiea, kol docimmenti. ehe - deve
Mcegviripivate prodiifre (o parly g prene of d=ndeize

2% una sommaric descrizione del bene,

3% lo stato di possesso del bene con indicazione. se oveupato do Tersi,
del ritolo in base. ol guide & occupaio, con particolare riferimento alla
eststenza di comirati registrati in data antecedente il pignoramento:

4°  Vesistenza i formalid, vincoli o oheri, anche & natura
condomintale, gravanti  sul  beme che  resterammo @ carico
dell’acquirante. ivi compresi i vincoli derivanti da conteatti incidenti
sulla atittudine edificatoria dello stesso o 1 vineoll convesst con il suo
caratiere storico-artistico:

Doveanna esvere indican |

= fe dvmatde gheliziall (precoonde, ove paasibife. se fa caar sia ancord in coren
il i che stiate) ol altre rayorizioni:

= plbalt o aaservimenta urhanisicl e cossion di enbeiva:

il donliie
= gl ol pest o [imitacioni Lo fes. enerd redd), ofbliguziint firogeer rem, soeving,
rver, Bt akegmus i wl confge, écv. I

3% Pesistenza ofi formalita. vincali ¢ oneri, che saranno concellati o che
comurige Fisulteranno now oppenitili all'acgiivente,
Edervrhibehts abixr Tnnilficalt ¢
da Ivorizivnm {poreciic
= npagraremennd od alive fraviceizion préglindriends

67 la verlfica della regolavita edilizte vd urbanistica del bene. anche
detl pamter di visee detlio corrispondenza con e mappe corastali; wonehié
Vexivterew del cevtifleatn & auibitied dello stisvo. peevia acguizisione o

dgeiormamento el certificato i destimazione wrbanixtice previsto



dalla vigente normativa. In caso di riscontrate irregolarita specifichi il
casio defla loro efiminazione se possibife
7% Rediga, ancle avvelendast di wn delogutn abilitato, In certificazions

ot

D) Net cayo si tranti di quota indivisa. dica innanzitiato se immabile
sia comodamente divisibile in natura. identificando in questo caxo il

lotto da separare in relazione alla quots del debliore esecsitare overo
i lotti da assegnare a ciaseun comproprietaria can gl eventuali
congiagli in denaro: fornisca alivexi la valtitcione delly sola guon
imifivige,

Per lo svolgimento delle operazioni peritmli ed il deposito della
relazione veniva concesso alla serivente (enmine sino o 45 giorni primu
dell'udienza fissaw il 16/10/ 2013,

Lasottoserittn Consulente fissavi Ju data del 24 luglio 2073 alle ore
1100 presso i lwoghi di causa per linizio delle opermvioni peritali
comunicando tle sopralliiogo tramite Raccomindata A R, Alle parti,

CAPQ 2 Inizio operaztoni pevitali
In daw del 24 luglio 2013 ore 1100 & siato possibile effetuare

Vaccesso all'immobile oggetto di esecuzione ¢ si ¢ proceduto ally
visione del solo appartamento.



CAPO 37 Risposte ai quesiti

o WCTU Verifichi anzitinte la completezza della docimeniazione di
cui all'art. 567 epe Segmdando o GE Gl atti mancanii o

inichivied:
La documentuzione di cui all'art. 567 ¢.p.c. Risulta complety,

« B} pravweda quindi alla sima  sowmaria  dellimmobile,
accedendovi ed  eseguendo ognl alira operazione  ritenina
necessaria, previa comunicazione scritle a meszo raceomeanding
can rieever di ritortio al debitore, al creditare procederte ¢ ai
comproprieiari della data ¢ del tuogo di inizio delle operazioni

peritali;

Llimmobile oggento di causa & un appartamento situato in Genova Via
dei Landi civico 9 intefno 14 pel quortigne di Sampiesdgmag . 20n
residenziale i semi periferio con disereta. possibilith di parcheggio,

Il condominiv di cui fa parte rissle agli anni 1950 con finiture tipiche
dell'epocy Infum il fabbricato present una strittura portante in cemerio
di cemento armalo, copertura u fastrivo solare con vino <cals senza
ascensore.

Lo stesso fbbricato appare in discreto: stato di manutenzione per
quanto riguards e facciate principali, anche imtemamente il vano seals
¢ lo stesso appartamento appaiono in condizioni discrete in funzione
della tipologia dell’ immaobile

Per quanto rigunrda Is stima si procede ally determinmzione del pid
probabile valore venale del bene al fine di definine il prezzn base

La valumzione del bene viene elfetiunto con metodo sintelico-
comparative i base all panemetro del valove di metro quadiie 3

superlicie Jordn vendibile  sully  base  delle  attuadi  condizioni



dellimmobile che dal punto di vists manutentivo — come relaziondto ¢
documentito - risultmo diserete in mgione dalla vetusti

La superficie lorda commuerciale dellalloggio & pari a ciren 59 I
senza pertinense |

Sont siate exeguite ricerche sul mercito immobiliare della zona ed ¢
stato accertato che il prezzo unitario di superficie per immobili con
caratieristiche tipologiche molto simili o quello in oggefto — teputo
conto  dei  fator ium esposti e delle condizioni manutentorie
riscontrite — pud éssere individuato nelly fascia e Euro 1200 /1750
al mg.

Tale daro 1rova riscontro anche nei dati medi desunti dilla Banca Dai
dell'Agenzia del Territorin,

Si repitta quindi quests valutazione conirun ¢ nelle spesie si individun
il minimo valove in considerizione dello swto d'uso ¢ delle
considerazioni di cui infra -

SUPHRFICIE LORDA 5% mg.

PREZZO UNITARIO  1.250.00 €/ma,

Ne consegue

Mq. 59.00 X L2500 €/mg. = € 7373000 { euro
settantatremilasetteceniocinguanty ) pari al valore vesale attribuibile
alllimmobile in questione.

2% wna semmaria deserizione el bane:

Lalloggio, posto al primw: piapo del fabbricato, ¢ individuato al
Nuove Catasto Fdilizio Urbane alla Sezione SAM. toglio 39 mappale
A1 sub 15 categoria A4 classe 4 consistenza 4.5 vani con rendim
catisstale di € 289.22 con destinazione d'uso residenziale composio da
un ingresso i corridalo.  sepvizio igienico. dine camens e cucina con
balecone per wn totale di ciren 59 ma 1 atte con buoms luminosita od
esposizione con discrely visty,



L'appartamento  ogeento  della  provedura peritale, come  meglio
evidenzioto  doll'allegato  planimetrico ¢ dolls  documentazione
fotograficn si presents attualmente in

condizioni manutentorie in ragione dello stato d'uso

Porta di entritn : in legno risalenti all'epoca di costnuzione

pavimenti : in piastrelle di ceramica in cucing e bagno e graniglia nel
comidoio e camere

finestre :  alluminio ahodizzato

riscaldamento : autonomo

cucina con purete rivestits in pinstrelle di cenimien corkdizioni discrete
servizio igienico discrete con rivestimento in ceramicn smiilism

parcti tinteggiate

Impianti :
idrico sequa diretta - tepmico ¢on caldering sulonoma

€l facvia consiare nella swa relazione. previa swidivisiane, ove
necessario, dell'immobile stinwito fn loti eaonomi,
1% Fidemificazione del hene, comprenyiva dei confini e dei dori
cutasiall;
A guerts flie Peipreeto @ devizzale wd wogiisine dinsiamente presso | rispettivi
uifiel. previe avvivs al eredione procuddme. | documenti njdgced o 5 el
mecerard o il per Pesghorameen deflingarioe. amie) in omin remipHicr, oo
porticolurs #:',F&immrm sl latter é_'f s v oo oo esctiegone delfo relaiome
snpeile ¢ del certificiny di deptinasione sl omicd docmmenti o ifeve
mice il peaifilrng T parte 1 g i desvdiaca

Entrambe gli immobili ricadono  in Zoon  AC- 11 del PUC 2000
adotinte con Delibera n922011 ¢ Zona B somuzons BBCE  del PUC
2000 nggiornate nel 2012 con vincolo ambientale |



Il bene immobiliare oggetto di stima ¢ iscritto al N.C.ELU. Del Comune
di Genova con i seguenti dafi tin capo g

( sulla Base dell’Ato Noturile Noigio COLA MARIA PAOLA  del
220672007  Rep. n. 11995 trascritto il 290672007 ai nn.
5094728465 1ISAM 511 sub 15 categoria A/4 clusse 4 consistoiiza 4,5
vani ¢on rendita catastale di € 289,22
Attunlmente Fappartamento confina :
u nord : distacen

a sud : altra proprieti
ad ovest : distacen

d est : distadeo

Da apposita ricerca presso I'Ufficio Tecnico Frariale di Genova @
risultats reperibile ln planimetrin di riferimento dell'unita in questione
di cui st allegn copin.

I dodumente  plinimetrico  dellunitd rsulta essere  conforme
all'assetio distributivo attuale.

« 3% o stato di possesso del hene con indications. s¢ oceipato da
terzi, ool ol fn buye ol quote ¢ accupato. con particolare
riferiovenio alle existenza di contrani vegistrati im dota antevedente

il prignaranento;

Atualmente lappartaniento oggetto di stima. dursnte il sopmlluogo &
risulinto vecupato dall esceutata con o sua famiglin.

e 47 Vexiswnza di formalltd, vincoll o operi, amche i watiea
comdontiniale,  gravamit sl bene che  rosweranse. o carico
dellacqurente, ivi comprest © vineoli derivanil di conratti incidvnti
sl attinaitne edificatoria dello wesso o @ vineoli comessi con il

Nk vurathere storicosartisiicn,



Lsmininistrozione ha comunicato un debiio ad oggl’ dicuro  1.205.31
per lanno 2011 e di euro 229.69  per 'annio in corso per un totile
di € 1.435.00 per cui ¢ stato nominato un legale per ln pratica di
riscassionie crediti.

Dovranno essere indivari ;

~ e domande gindiziali (precisando, ove possibile, ye la causa sia
ancord in corso ed in clre stato) ed alire traserizioni:

Non risultzno nel veatennio.

= gl aiti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatia;

NESSUNG

= e conmvenzioni matvinmoniali e provvedimenti di assegnasione della
casu comngale ol coniuge

NESSUNO

- gl dliri pesi o Hmitazioni d'uso. (os. aneri reali. obbligazioni
propter rem. servifi, uso, abigzione, assegnuzione al conuge,
(LR R

Vedi Regotamento Condominiale

« 5% lesstenza di formalita, vincoll ¢ amel, che saramso cancellati o
ehe comumniive visulteranno won appomibili all acquirents:

Davraina esseve indicati

- Mo ixerizioni ipoteearte
Ipoteen volontaria del 29 giogno 2007 Reg Part. n, 8340 Reg
Generale 28465 a fivare di Unitredit Banca Spi.

Atle Notaio Maria Pala Cola Genova 290672007 Reg Particolare

Rep. | 1995/8877 del 2206 2007 1 lsvoee &i Usiicred Banci S

Totale Euro 180.000,00 ~ Capitale 120.000.00 Anni 30

f pignaramentt ed altee trascriziant pregiudizievoll
Risulia dalle visure ipotecarie 'esistenzy, dape oequisio con Noduio
Maris Paola Cola della lormalith di traserizione del PlEnoOrameio



10

TTHO32013 RPN §163 Rep, 76372013 del 28012003 a favore
del Condominio di Via dei Landi civico 9 Genova con debito di €
LAT5.90 pih spese ed interessi

o 67 la verifica delle vegolorite edilivin ed whanisticn del hom
nonche [esistenza del vertificate o agibilig dello stesso. previa
acquisizione o agglornumento. del cortifican o destingzinne
urbanisiica previsio dalla vigente normtiva.

DhNel caxo si traith i quora indivise, dica immanzitutto se Uimmobile
sta comodamente. divisibile in matura, identificando i guesto caso i
lotg da separere in relozione wlla quota del debitore esecutato
ovwera i loiti da assegnare a cigseun comproprietario con gli
evertuall conguagli In demaro: formisea altresi la valutazione della
sola gnora indivisa,

Dal punto di vista wbanistico Vedificio residenzinle in cui risula
ubicuto il bene immobiliare & stato edificato in periodo anteriore il 1942
{ prima regolvmentazione urbanistica del Comune di Genova) . Risulin
disponibile il progetto 827/1953 con approvazione dello stesso in dita
2971171955 « decreto di abitabilith n. 1558 del 20006/1956. 11 tutfo si
rende quindi ¢ comunque commerciabile rrauandosi i fabbriesto
realizzato ante 1/0/1967,

Circa la  divisibilitA dellappanamento si osserva che viste e
dimensioni ¢ Visseno distributivo non si riticne poussibile un eventuale
frazionnmento dello stegso in due unith indipendenti |

Con quanto sopracsposto it C.TU. ritiene di aver cOmpittamente
assalte al mandato affidatogli dall™ Nl.mo Sig. Giudice,
Restando u disposizione pet eventuali chiarimenti od osservazioni,
ringrmizio vd ossequio,
Con ossgrviang,
L CONSULENTE TECNKCQ P UFFICHO)

R
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