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TRIBUNALE DI GENCVA

Sezione VII — Fallimenti ed Esecuziconi Tmmobiliari

E.E. 655/2015 — 521/2015

loRloleleTloltotol
Al1711l.me Signor G.k. Dortt. D. Bianchi pnella procedura
promossa da: .

“"BANCA CARIGE S.p.a.” - PROCEDENTE

contro

- ESECUTATI

Q—O=0-0-0-o-0-0 O

RELAZIONE DELL'ESPERTO D'UFFICIOC.

- fape I - Nomina - Ginramento - {uesito

Il goLllogoritte Geom. Iniciano PICCINELLT
izscritto all’Albha dei Geometri della Proviaoncia i Genova
al n. 2089 ed inseriteo nell'elenco del Consulenti Teanici
del Giudice presso if Tribunale Civile di Genova, con
atudic in Genova - Via Montevideo, 15/6 - veniva nominalo
dal G, K. Dott.sza Zawmplieri con Ordinsnza del 21.09.2015,
fsperte d'ULficio nella procedura di espropric di cui in
epigrafe.

All’udienza del 17.11.2015 posticipata nanti 11
C.E. Dott. R. Ammendeliia  1if  solloscritto prestava
giuramento di rite ricevendo lormalc mandate a procedere
nell’espletamento delle indagini, accertamenti e rilievi
tecnici necessaril per compiulamente rispondere al guexito

formulatc che, di seguilo, integralmente trascrive.
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“a.) Verifichi I'esperfto innanzitutto la completezza
dells deocumentazione di cui all’ark. 5687 c.p.c.,
segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;

provveda gquindi alla determinazione del valore di

1 mercato dell’immcobile, accedendovi ed eseguende ogni
altra operazione rikaputa necessaria, pPravia
 gemunicazione sScriffa a 2 mezzo raccomandata  con
ricevuta di ritorne, al debitore, al creditore
procedente e ai comproprietari della data e del luogo
di inizio delle gperazioni peritali.

WHellz determinazione del valore Jdi mercaie 1 esperto
procedera’ al calcolo della suparficie dell’immobile
specificande guella commerciale, del valcre per metro
quadrato & del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni dells
stimz, ivi conpresa la riduzione del valore di mercato
praticata per I1’assenza della garanzia per vizi del
bene vendute e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta pexr gli oneri di regolarizzazions

urbanistica, lo sftato dJd'uso e di manutenzione, lo

gtato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici nen
eliminabili nel corse del procedimentc easecutivo

nonche’ per la eventuazli spese condominiali insoliute.
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In ogni caso ai fini della valutazicons fenga conto

dell attuale crigi 4di mercato in atte Ffacendo altresi’

riferimente 2 quelli che sono i wvalori O.M.I. ninimi e
tiedi, ascludendc i masgsimi tranne casi particolari e

motitvati ed andande anche sotto i valori mipimi O.M. T,

se emarga che i prezzi reali siano sotto tale soglia;
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b} facecia constare nella sua relazione, pravia
guddivisione, dell immeobile stimato in JIotti
antonomi :

1.) l7identificazione del bene, comprensiva dei
confinli e dei dati catasiali;

2.) una sommaria descrizicne del bense;

3.) la proprieta’ attuale del bene e la presenza
di diritti reali riportando 1‘evoluzicne dells
propriata’ negli ultimi venti anni;

4.) 1o state di possesso dal bene, con l’indica—]
zione, se ocecupato da terzi, del titolo inr
base al guale e’ cccupato, con particolare
riferimentao allz esistenza i contratii
registrafi in dataz antecedente al pigrnoramento
¢ conmngus con data certa antericre;

: 5.} l’esistenza di formalita’, vincoli o oneri,

anche di natura condominizle, gravanti sul

bene, che resterannc a carico dell’acguirante,

ivi compresi 1 wvinceli derivanti da contratti

incidenti sulla attitodine edificatoria dello

stesse o i vincoli connessi com il suo

carattare storico - artistice; riporti

l’informazione sull’importe annuc delle spesei
fisse di gestione ¢ di manutenzione, su |
eventuali spese straordinarie gia deliberate

anche se il relative debito non sia ancora

scadutc, su eventunali spesgse condominiali non
pagate negli ultimi due anni anpkteriori alla

data della perizia, sul corse di eventuali
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procedimenti giudizisri relativi al bens pignorato;

Dovranne assere indicati:

- le domande giudiziali ({precisando, ove possikbile, ze
la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed
altre trascrizioni;

- gli atti di asservimente urbanisgtici e cessioni di
cubatura;

- il regime patrimoniale dellz famiglis dell’esecutato
=) le eventuali convenzioni matrimopiali a
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
al coniuge;

- gli altri pesi o Iimitazioni d'uso({esempio cneri
reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso,
abitazione, assegnazione al coninge, etg.) in
particolare verifichi che i beni pignorati sianc
gravati da censc, livello o usc civico e ze vi sia
stata affrancazione da tali pesi ovvere che il)|
diritto sul bene del debitere pignoratc sia di
proprieta’ ovvero derivante da alcunc dei suddetti |
titeli;

6.) l'esiztenza d4di formalita’, wvinceli e oneri,
che garanno cancellati o che COmMUngUIe
risulterannc non cpponibili 311'acquirente;

Dovranno essere indicati:

- le iscrizioni ipotecarie;

- 3 pignoramentl ed altre trascrizioni

pregiudizievoli,
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7.} 1la wvarifica della regolarifa’ edilizia e
urbanistica del bene anche dal punte di wvista
della corrispondenza con le mappa catastali
nonche’ l'esistenza della dichiarazione di
agibilita’ dellc stesso, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla wvigente norxrmativa.
In caso di g¢gpere abusive controlli 1a
possibilita’ di sanaforia zi sensi dell’art.
36 del D.P.R. 380/2001 e gli eventuali costi
della stassa; altrimenti verifichi I'eventuale
presentazicone di istanze di condone indicande
il scggetio istante e la normativa in forza
della guale 1’istanza siz stata presentata, lo
state del procedimento, i costi per il
conseguiments del titele in sanatoria e le
avaentuali oblazioni gii corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro case la verifica
ai Ffini dell’istanza di condono che

l’aggiudicataric possa eventualmanta

prasentare che gli immobili pignorsti si
trovino nalle condizicni previste dall’art. 40
- conma sesto — della Legge n. 47/85 ovvere
dall‘art, 46 - comma guinto - del D.P.R. |
380/2001 specificando il coste per il
cgonsagquimentoe del titele in sanatoria;

8.) Rediga anche avvalendosi di wmn delegato

abilitato 1’ *attestazicona di pragtazione

energetica”;
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d.}) nel c¢caso s8i tratii di guota indivisa, dicai

anzitvuftfo se 1l'immobile sia comodamente divisibile
in patura idepntificande in gueske cago il Jotto da
sgparare in relzzione alla gquota del debitore
esecutazto ovvero i lIotti da assegnare a2 ciascun
comproprietario con gli eventnali econguagli in

denaro; fornisca altresi’ 1la valutazione della

sola guota indivisa.

Al sottescriffo veniva fissalo con Ordipnanza dal
26.05,2017 11 termine del 25.08.2017 per il deposito
della presente relazione almenc n. 30 gicrni prima
dellfudienza stabilita al sensi dellfart. 569 c.p.oc. che
veniva in wullimo figsata & seguitc di numerosi rinvii e
sospensioni del progedimento, alla dalba del 04.1I0.2017,

In data 23.08.201Y lo scrivente depositava nuoava
iztanza di prorega di n. 30 giorni ovvero sine alla data
del 24.09.2017.

- apo II - Descrizione sommaria delle indagini e delle

oparazioni peritali,

Il pottoscrifto, esaminata la documentazione
in atti e verificata la mancanra della planimetria
catastale procedeva alla richicsta della stesss presso
1" 7Agenria delle Entrale - Ufficio del Yerritorio” di
Zenova,

Frevio colloguio con il G.BE., jrotf, Ammendolia 1o
sorivente provvedeva a depesitare presso la Corle di
Arpello in  cdata 13.05,2016, atto di nobtifica  agli
esecutati cohtenente I3 data del sopradiluogo cho fissava
per 1l giorno 25.05.701& nell’immobile sito in Genova -

Quexzei - Wia 5. Fontansrossa civ., 25 ini. 4.
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In data Z1.05,.2016 11 sattoscriftc riceveva le
allegate cartoline di avvise di avvenuta nofifica,

Alla data figsats per 11 sopraliucgo nessunc erd
praegsente per gli Fsecwtati e quindi era impossibile por
1o scrivente poter effettuare il previsto accesso.

tn data 25.05.2016 il settoserilio proveodova a
depositare istanza di accesso forzoso con contestuale
richiesta di proroga doi Lormini per il deposito della
relazions porilalco,

Con Ordinanza del 16.06.201¢ 11 G.AH, Dott., M,
Parcntini autorizzava la proroga richiesta ed incaricava
"So.Ve.Ma., S.v.T1.7" di assistere il Perito aestimatore od
egequire l’eventuale accesso forzoso.

Il giorno 2¢v.06.2016 lo scrivenfe riceveva a MEEZo
posta, plichi raccemandati da parte degli Msecufati
conlenantl atti o corrispeondenzae varia.

Con Ordinanza del 07.10.2016 11 &AW, Doth. M.
FParentinl autorizgava "So.Ve Moz, S5.r.1.7 guale custode
dell’immobile pignerato unitaments al Porilo csiimalore a
procedere allfaccesso forzose  con  1faszistenea di
Ufficiale Giodisiario o, ove necessarico della  Forea
Pubblica.

In data 22.02,2017 1] sottosaritto Ferito

cffettuava acoesso sut Tuoghi oggetto di consulenza adlla
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pregenza a3 S, Ve, Mo, S.r.t.”, deallUfficialo
Giudigiaric e della Forza Pubblica senza choe si polosso
procedere  alillfesecuzione del soprallucge che  veniva
impedito dagli Esecutati per cul lo slesse Ufficiale
Gludiziarice rimetteva gli alli & B.V. nel frattempo

incaricatoe della procodura.

GROM, T AUCIANO PIOCTNTLLT - VA MosTevwosn, [59% - 10128 Gevowva « TEL. $10,.3562.90063 - FAX 110.31.26.23

Firmato Da: LUCIANO PICCINELLI Emesso Da: INFOCERT FIRMA

-



All'wdienza del 22,.03.2017 3.V. ribadiva 1’ordine
allo scrivente di  procedere  all’cspleotamento  delle
atlivila peritali e gquindi? gll'accesseo nolla proprieta
degli Ezccoutati i guali, dope un primo accennc di
disponibilitd risultavanc irrintracciabili per cowil 51
rendeva necccssario rilattivare 13 procedura di  accosso
forzeoao da parlec di “So.Va. Mo, S.r,7.7,

In data 21.07.2017 lo scrivente veniva informato
della data del nuovo scopralluogo fissate per 11 giorno
2d.07. 2017 z11e ore 9,.00.

Tale giorne, a&alla presenza del founzionaric di
"So.Ve.Mo., S.r.l." gli Esecutati 31 rendevano disponibili
a lagciar coffcttuare ffaccessa allfinternc del proprio
sppartamento senza la neceossitd di infervento da parte
dell’tifficiale Giudiziaric e della Forza Pubblica,

Tt sotteoscritto procodova gquindi ocon (fausilic di
un propria callaboratore allfesecuzivne del soprallucgo
cdurante 11 guale procedeva all’ispssionc dell unita
Imobillare e ad eseguire toatte Je misurazioni od i
rilievi anche fologralici del casc come da allegalo
verbale (Allegato Sub. "0%).

I sovivente procedeva guindi allaccesso presso
I'Archivio Progetti deilc “Sportello Unico dell’Edilizia”
del Comune di Genova dove prendeva visione della pratica
ivi dopositata relativa al fascicolo di progetto
dell’infere edificio  (Progette n, 1007/1961) da cuoi
egtraeva successivamante copia della documentaziconc i
gpecifico inlorosso.

Completata 1fistrulltoria 1o secrivente e ora in

grado di redigere la prescnloe relazions tecniceg di stima.

GECM, LUCLANG FMCCINELLT - Via Mo ievioed, 156 - 16129 Grenowva - Trn, 010.362.90.63 - FAX 010.31.25.23
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- Capo 111 - Descrizione sommaria dei luoghi oggetto di
esproprio.

L'oggetto della presente procedura di

esproprio riguarda la proprieta’ pari alla quota di un

intero dell'unita’ immobiliare a destinazione abitativa
sita in Comune di Genova, Via S. Fontanarossa civ. 25
int. 4 posta nell’ambito del quartiere collinare di
Quezzi facente parte del "Municipio 111 - Bassa Val
Bisagno” che occupa la valletta del rio Fereggiano a

confine verso monte con il quartiere di Marassi.

GEoM. LUCIANG PICCINELLI - Via MONTEVIDED, 15/6 - 16129 Gonova - TeL. 010.362.90.63 - FAX 010.31.26.23
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La zona ove e' ubicate 1l1l'edificic e’ posta ai
margini del tessute urbano cittadino all’interno di
un‘area la cul espansione residenziale risale agli inizi
della seconda metd del secolo scorso (anno 1961) ubicata
a monte del tracciateo viario di Via 5. Fontanarossa in
prossimita dell’attraversamento del viadotte autostradale
della Autostrada “Al27",

L'area €& occupata da n. 4 caseggiati residenziali
serviti da un’unica strada carrabile a fondo chiuso di
proprieta privata che, a partire da Via S. Fontanarossa
sale con una doppia curva sino a raggiungere i civici 25
e 27.

Il caseggiato non é dotato di un numero sufficiente
di spazl a parcheggio ed e’ servite nell’interno da

alcune attivita commerciali di prima necessita oltre ad

GEOM, LUCIANO PICCINELLI - Via MONTEVIDED, 15/6 - 16129 GEvova - TEL. 010.362.90.63 - FAx 010.31.26.23
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cssere collegate con i1 centreo cittadino da Via 5.
Fontanarossa mediantce il servizio di pubblico trasporto.

- Capo IV - Risposte 3i gquesgiti.

b

a,} Verifichi 1l'esperte Iinnanzitutto Ia
completezza della decumentazione di cui

all’art. 567 c.p.c., segnalando al G.E.

gli atti mancanti o inidonei;

Ta documenlarzione di cui all’art. 567
IT comma - del Codice di Procedura Civile risulta
completa ed integrata dalle scrivente con la planimetria

catastale rilasciata dall’“Agenzia dolle  Entrate -

(ifficio del Terriftorio”. _
"provveda guindi alla determinazione del
ralore di marcato dell’iomobilea,
accedendovi ad  eseguendo ogni altra
operazicone ritenuta necessaria.

Nella determinazicne del valore di mercate
1l‘esperte procedera’ al vecalcole della
superficie dell ‘immobile specificando
quallia commerciale, del valore  per
metrogquadrate e del wvalore camplessivv,l
esponendoe apaliticamente gli adeguanenti a:
le vcorreszicni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata

per l’assenza della garanzia per vizi del
bene venduto e precisande tali adaguamenti
in maniera distinta per gli oneri di
reqolarizzazione urbanistica, 1o stato

d'usc e di manutenzicne, leo stateo di

possessc, i vinceli a gli oneri giuridici

CEOM, LUCTANG PTCOTNELLT - ¥1A MONTRVIDTG, 1506 - 16129 (rmanwva - TEL. 010362, 3063 - Fax 010.31,26.23
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non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo nonche’ per le eventuali spess
condeominiali insolute. In ogni casc ai
Ffini della valutaziona tenga conte
dall attuale crisi d4di mercato in atte
facando altresi’ riferimente a guelli che
gono i valeri OMI. minimi e medi,
egscludendoc i masgimi tranne casil
particolari e motivati ed andandc anche

sotto i valori minimi O.M.I. se emerga che

I prezzi reali sianc scEto tale scoglia;”

Al fine di giungere al pin’ probabile
valore in regime di Jdiberc mercato ("Market Valiue”)

dell’unita’ immobiliara urbana in guestione lo scarivente

oparera’ una stima in base al wvalore Ya metroguadrato”
cllonulo moediante 1fadeorione di una procedura di tipe

sintetico copprrative escludendo 1a pogeikilita’  di

poter procedere secondo i1 metode di confronto previsto
dagli standard internazionali di wvalutazicne ("I.V.5.7 -
"Market Comparison Approgch”™) por la mancanzs  oi oun
sulflicicnle numeroe di informazgionl riguardanti  gli

olfettivi prezgzgi di compravendita & causa di un mercato

poco  attive nellfambite dello specifice segmento  di
meroatc,

fueata sEima adotts come parametro la suparficie
"commerciala®  dellfunitaf’ immobiliare {oice’ guella
superficie comprensiva di  totti 1 muri, compresi i
perimetril s5ino ad uno Spessars massimo di oom, 40 e meta’
dei muri di divisione fra apparcbamonto od apperlamonlo o

gppartamonlo ¢ parli comuni}) debilamonle inlograla ove

FEOR, LIMC1IA NG FUCCAMNED LD - Yia BToarrivnmey, 1560 - 16128 Ornova - Trr, 1003629063 - Fax 000,31,26,23
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necessario, dalla consistenrza dei relativi accessori e
pertinenze, calcolata guest’wltima in proporzione, sulla
base dei rigpettivi "rapporti mergantili” di uso comune
nell amhito del relativeo segmento di mercato.

Il valore unitario a metroguadrato e’ determinato
in hase ad informaziconl assunte, alle reali condizioni
dell’immobile considoralo, . Futti gli e lomontd
intrinsachi ed cslrcinscchi che, in qualcho misura,
influiscono aul valare, honche” girdia personales
egperienza dell’estimatore ed altresi’ dal confronto
debltamente ponderato, con 1 parametri medi orientativi
degunti dai rapparti immeobiliari provenienti dalle
maggiori fonti di  ricerca accreditate ded sattore
{"Oamaervatorio dol  Mercalo Tmmobiligare™ sdito dalla
"Agenzda delle Entrate Territeorio®™, "F.ILA.I.F." g
"Borsinoe Immobiliarc”™) alcuone pin’ puntuali rispetic ad
gltre di maggiore genericita’ ma tutte neceszariamente da
elaborare & ricondurre all’ambite specificoe oggetio di
valulaziono (Allegato Sub. "N7).

a2.) Datil orientativi di riforimento.

» "O.M. I " II SBeomestre 2016 — Microzona cataatale
. 73 - Periferica/Quezzi - Fereggliance FV.M {Via
Daneo — Via Feregglanc — Via Fontanarosse — lLargo

Merleo — Via Bigs):

Valore unitario a mefroguadrato per “abitazionl di
tipo economica’ in condizioni di stato
conservativo: "normale® COMpreso tra . /g

90, 00.= e €./mg. 1.400,400.=.
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¢ "Borsino Immeobiliare” - (Annc 2017}

Uregg i - Fereggianc FV.M {Viz Danec - Via
Fereggiane — ¥Yia fFontanaressa — Largoe Merlo — Via Biga) -
Abitazioni di tipo economico - in buono stato - Valore
unitaric medio 1.185,04,.=,

« “FITAI.P." — {dnno 2016}

Marassi — (Quezzi - Via Fereggiana - Abitazicni in
buone statoc - Valeore uniteric compresc tra €. /ma.
906,00.- ¢ €. /g, 1.150,00.—.

L indagine aseguita nellfambilo o] mocdos iate
segmento di mercato st immobili similari ocggetto i
compravendita efo di Erattative (“Asking Price”}) ha fatfo
rilevare 1 seguentl risultati:

- Appartamento in Via . Daneo  della superficie

commerciale diomg. 70,00 buone slalo pianc secondo
agrnncsso balcone - riscaldamenlo auntonomo - proposto

in vendita ad un presze Jdi €. 72.000,00.- pari a €./mqg.

I.aaa,00.-;

- Appartamentc in Via iz, flanee della superficie
commerciale di mg. 62,00 - bucnc statoc - pianc primo -
anosse balcone - riscaldamonto auntonomo — propostc in

vondita ad un prezzeo Jdi &€, B5.000,00.— pari a €.7mg.
1.370,00.=;

- Appartamento in Via . Daneo della superficie

commeraiale di mg. 60,00 - ocftimo stato — plano guarto
-  annessao halcone - ascensore -  riscaldamento
centralizzato - proposte in vendita ad un prezze di €,
F8.008,00.= pari a €./mg. 970,00.=,

Il wvaleocre in oggi applicabile im relazione alle

condizioni del mercato immobilizre ed allo state in ool

Gitod, TYICTANO PTICOTNETLLT - Vs MoNTEVIDRD, 1556 - 18129 frmaovs - Tr, G10,362,90063 - Fax 13.31.26.23
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5i trova l17unita’ in oggettc e stimahile dalla sorivente
in €. /mg. 1.000,00.=, da cui,
- Superficie "commerciale” {Vedi punto b.1.)}:

wg. F3,00 x €./mg. 1.000,00.=.......... £, J3.000,80.=
arratandato a £, 73.000,00.= {Eura Settantatremi:

1a/00.=) che corrisponde al valore complossive “a corpo”,

“a baae dfasta” dell’unita’ immobiliare,

1.} 1’identificazione del bene, comprﬂnsiva!

dei confini e dei dati catastali; !

a.;) Degecrizione sommaria dell edificio d4di cui

I’unita’ immobiliare fa’ parte.

L'edificio - l1a coi posizionse planime-
trica ef meglico evidenrziata sull’allegato estratto di
mappa in scala 1:5000 (Allegaks Sub. "A") — of coslituilo
da un corpo di fabbrica isclabo ubkicato a monte del primo
tratto di Via §. Fontanarossa da Via G. Dansao,

Trattasi di wn cascggiale pluripiano costroito
nella geconda meta’ del zecola scorso {anno 1961}, dolateo
di una struttura portante in cemento armato con selai in
latero - cemento 4 pilanta regalare, arfticolata 3u cingue
priani frorli terra a destinazione residenziale; la
copertura e plang a lterrazzo calpestabile.

I progpol i Aoell edilicio &I lisci,
carallorizzall &su tutti 1 fronldi dalla proscozsa di
balconi a shalzeo, finiti con intonaco “a civile®” ultimati
in tinta, in bucno stato di conservazione (Fobografle nn.
I, 2 e 3).

L'atrio di ingresse — 3 cut ai accede dallfesterno
tramifte una breve rampa di scala a salire (totografia n.

3) — & aostituito da un disimpegna 5w qui affacciano le
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porte caposcala di rn, 2 wnita imwobiliari oltre a gquella
del vano ascensore, da ool 51 diparie la prima rampa di
scala {(Fotografia n. 4}.

Il raseggiatc e’ servite dalle utenze principsli
fascalsore, r.v., telefono, citofono o laty] apriporta
oldaltrico, obel) o risoplta dotato allfesternc zulla viz
privalta di uso comune con gli altri caseggiasti, di uao
spazio scoperto ad use parchoggico.

5.} Descrizione delle caratteristiche ge-

nerzali dell'unita’ immobilizre.

L'upita’ immobilisare o' posta ad piano
rialzate del rcaseggiato di cul ne coccupa la parlc sud -
est ed ef castituita da un appartamento, composto da n. 2
vani principali (n. 2 camere da l1clleo) ollre gccossord
foucinag, ingressce e bagno) oltre uno spazio scoperto
annasso di pertinenza ad use giardine sul lato nord -
agt,

b.1.} Consistenza.

Liapparktamento - l1a cui consistenza f meglio
rapprosenliata suli’allegala planimclria  (Allogabo  Sub.
"B”) - ha una superficie wtile misuwurata complessiva di
mg. 60,00  oirca corrispondente ad  una  superficie
"ocommoerciale” wvicluale 1) caleolala pari o mg. 73,00
piroa  {altezza netia interna mb, 3,00 oirga) cosif
determinata in base ail piu’ comiuni “"rapporti merocanktili”
(2) in uso pell’ambito del medesime segmento di mercato:

- Superlicic principalo:
mg. FO0,00 2 1,00 0. e e e e ey Ya,00
- Superficie giarding:

mg., J3,00 x 0,10, . . . . . e mig. 3,30,

GEOM. LUCIANO PICCINELLI - ¥iiA MONTEVIDED, 15/6 - 16129 Genvova - Tl 1036290067 - FAx 010.31.26.23
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(1) “S.E.L " Superficie Esterna Lorda ('L V.8.");

(2} # “Codice delie Vatuazioni immobiiar” edifo da “Tecnoborsa” — IV Edizione — definiscs
cosi' § raoporti mercantiiit  f rapport! tra | prezei delle superfici secondarie e if prezzo
delfa sppecficie princigale, Tefi rugporti sene disponibill per le tipologie immobiliari pin’
diffuze ¢ ricorrenti aelle trunsuzion Le superficl secondarie entrano a far parte delfa
superficie carmmterciale in hase o rapporti mercoetili stebiliti nefla pratica degli affari
immabiliari, talvolia esplicitamente indicatf mei controfed, -«

bB.2,) Confini:

A nord ovest @ ocon interno n. 3 ed in parte con
Valo agocnsoras

A nord eat ;ooon muri perdmolrali s gilardino
di pertinenzar

A sud - ovest : con atrio condominiale ed in parte
Col VAo ascensore;

A sud - est Pocon muri perimetralil su strada
privata di  accesse da Via S,

Fontanarossa.

b.3.}) Dati catastali.

L'unita’ immobiliare risulla censita al “Catasto
Fabbricati” gia’ "N.C.E.U.” della Frovincia Ji HGenova -—
in capco N
|
proprietari per metd cilascune In rogime di comunione dei
beni, con i seguentl dati identificativi o di classamonlo
(Allcgaleo Sub. “"C¥):

» Seaz. GED - Foglic 35 - Mappale 1177 (gia 646) - Bub, 4
e Mappale 1178 (gia 649) - Via Susanna Fontanarcssa n.
25/4 piano T — Z.C. 1 - Cat. A/3 — Classe 1 - Vani 4,5

- Superficie catastale mg. 71 — R. . €. 464,81,
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b,d.,}) Provenienze.

L'unita” immobiliare risulta di proprieta’ degli
attuall esgecutatl in forza di atto di compravendita a

rogito del Neotaio B, Griffo di Genova del 12.07.1830 Rep.

24271, o
2.7 upi_gamqaria descriziona dal bana; B
L'unita’ immobiliare & detata di affaccio
principale a sud - eat verso la strada carrabile di

accease da Via 5. Fontanarossa da cuil gode di oun’unica
visuvale scarsamente pancramica disponende in generale di
unta Pucna 1lilmminazicne naturales.

Ezszsa & dotata di uno spazic scoporlo annocsso Jdi
pertinenza accossibilc dall’interne dellfappartamento
gllravorso il VAR cucina e dotata el SOCRES50
indipendente dall’esterne (Fotografia n. Z2).

2.0,) Finifture interne.

Lfunita immaohiliare &  dotata delle seguenti

principall finiture interne:

- porta caposcala di ingresso in legnoe non bBlindata)

- pavimenli in piastrelle;

- parcli detate di rivestimento in fintar

- soirfitti in tipta;
ingregsso dotato di controscffitto in cartongesso;
rivestimento delle pareti dei sgservizi igionici o dolla
cieinag in plastrellie di ceramics;

- riscaldamente cenkralizzate ad elementi radianti;

- malderina pensile por la produzione di acgua calda?

- impiantv clcollrico sottotraccia sfilabkile dotato df
apparccchio salvavita)

- impiante di condiziconamento con p. 1 apparecchic split;
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- servizi  fgitenici  dotati di twetti  gli  apparecchi
sanitari necessari (w.c., lavabo, bidet e doccia);

- apparecchi zsanitari e rubineticrie di tipo corrente;
porte interne in legrnos
serramcnti interni in alluminico wverniciato dotati di
tapparellc in plasticas con avvolgibili;

- pavimentazione dell’area @ glardine in piastrelle di
gres (em. 7,5 x 15} e battuto Ji cemental.

Z2.2.) Condizioni e stato d'usc.

L'units” immekiliare si trova aJlo stato attuale in
normali condiztani i cohgervazione (Fotografie nn. 5, 6,

Y, 8, 2, 1 e 11),

Le parti murarie adiacenti 11 glardino evidenzianc
alcuni fenomeni feszurativi da cedimento.

Z.3.) Regelarita’ catastale.

Dall’esame di confronto fra la planimetria in scala
1:200 depositata agli atti del “Catasto rabbricati” glia’
"W.C.E.U.Y in data 17.09.1963 (Allegatoc Swvh., D7) e
Ifattuale stato dei 1lwoghi si risconlra una difformita’
interna riguardante la diverss posizionce dollila parete
divisoria fra le duc camere da letto e la demolizione del
tratto Jdi delimitazione del vano cucing,

Tale situazicne risulla meglio oomprensibile o
dolinita sullfallegata planimelria guotata dell?alloggio
aove gli interwventi effettuati =sono stati evidenziati a

colore o con ilegenda (Allegato Subk. “"EY).
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3.) la proprieta’ attuale del bene e la
presepza di diritti reali, riperkando

l’evoluzione della proprieta’ nagli

ultini vent’anni;

La proprieta” del bene immobile risulta
in capo agli Esecutati in forza di atto di compravendila
& rogifo Notalo R, Griffo di Genova ded 12.07.1890 Rep.
n. 24271,

27.01.1962 in regime di comunicne dei heni, la guota
intera di proprietsa dellfappartamento sito in Cenova, Via
5. Fohtanarossa civ. 25 int. 4 con anncssa porzicone di
giardino sul lato nord cael dell’appartamento stesso.
Mellfattc veniva spooiiicalo che!: sone comprese
tutte le servilu’ alfive e pazsive, in particolasre il
diritto di passo sgulla scalinata che da Via 8§,
Fontanarossa conduce 21 terreni di proprieftd del Sig.
N - avent: Ca s con  obbligo di
contribuire proporzicnalmentce od unitamente agli altrd
casegqyiati utenti della scalinata alle  spese di
manutenzicne crdinaria e straordinaria e Inoltre che:
- ii fvcale caldaia, 11 serkatoic combustibile, le
tubaxzioni sone i propriets Jintevcondominiale tra I

clvici 25 e 27;

i Eerrazzi di copertura sonoc di proprieta condominiale
ma cohoessl in use esclunsive ai singoli condoeminig
- la strada privata che da Via 5. Fontanarossa conduce al

portice della caza & di propricold del costruttore ed &
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gravata da serviti di passo pedenale e carrabile a
favore del gondominio con chhligo di ceontribuire alle
apese di manutenzione ordinaria e straordinaria in
proporzione alla concorrenza ed al wvolume dei singoli
caseqgiati  insieme a tutti gli allri ulenli della

strada stessa.

4.) 1o state di possesse del bene, con
l7indicazione, se cocupato da terzi, dal
titolo in basa al gquale e’ occupato, con
particolare riferimente alla esictenza
di contratti registrati in data antece-

dente al pignoramentce o confltigue oon

data certa anferiore;

hfunita’ immobiliare risulta attuazlmente

oooupatas dagli Ksecutati.

5.) 1l'egsistenza di formalita’, vincoli o
oneri, anche di natura condominiale,
gravanti =sul Pbena, che resteranno a
carico dell’acquirente, ivi compresi i
rincoli derivanti da contratti
incidenti suplla attitudine edificatoria
dellc stesso o 1 vincoli connessi con il
suoc carattere storico - artistico;
riporti I'informazione spll’importo
annue delle spese fisse di gestione o di
manutenzicne, su eventnali spese
straordinarie gia’ deliberate anche se;
il relativo debito nen sia BENcora

scadute, su eventuzli spese condominiali

non pagafte negli ultimi due anni ante-
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| riori alla data della perizia, sul
! corso di eventuali procedimenti
giudiziari relativi al bene pignorato;

Per guanto consta T'unita’ immobiliare
non  riswlta gravata da vinceli e/fo oneri di nalbura
condominiale.

Al fini delle spese di amministrazions  VeDgono
allegatl aila prescalo i consunlivi ordinari 201472015 o
201572016 Lrasmessi dall’Amministrazionce del Caseggiato
{Allegato Sub. "F7).

Lunita”™ immchiliare nen rizulta sattoposts a
vincolo di tutela del patrimonio starico - arohitefttonioo
A1 sensi del D.Lgs. 22.01.2004 n. 42 (Titole II) gia’
Lagge n. 10897539

'E,J l’eszistanza di formalita’, +wincoli =&
oneri, ohe sgaranno cancellati o cha
comungua rigulterannce nen oppeonibili
all acquirente;

Dovranno essere indicati:
- le isorizioni ipotecarie;

- 1 pignoramenti ed altre trascrizioni

rragiudizievoli,

Mel case specificco 51 riportano in
appresso 10 contenutl dells visure ipotecarie effettualco
presso la “Conservatoria del Roglistrl Immobkliligei® di
Cenova ed allogate al lascicelo di cui alla procodura in
casoro wnilamenle alla relarzlone aggiornata redatia dallo
YSludio Azcola S.n.c. di Coppa Barbara e Pesce Marina” in

data 07.08.2017 (Allegatc Sub. "@7):
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a.) Trascrizioni a fawvoro.

- Atte  npeotarilec  pubblico  di compravendita del
12.07.1990 & rogite Notaio B, Griffo di Genova
Lrascritlto a Genova il 25.07.18%0 al Reg. Part. n.
12023 a ravore di N

I -
]

b.}) Trascrizgioni contrco.

- Atto gindiziario (verbale di pignoramento Immobili)
del Trikbunale di Genova a favore di “Banca Carigo
S.p.a.” con soedoe in Gonova Lrascrilleo a Genova il
08.07.2015% RBeg. FPart., 1305% (17atte riporta 1 dati
identificativi dell’unita immobiliare 00
I"indicazione del toglico n, 15 anziché del Foglio
n. 35);

- Aftto givdiziario (verbale di pignoramento immobili)
del Tribunale di Gonova & favore di “Banca Carige

I

S p.oa.” con scdo in Geneova trascritto a Genova il
04.08.2015 Reg. Part. 15517 per 1a somwa di £,
45 881,60,

b.) Tacrizioni,

- Atto notarile pubblico - Ipoteca wvolonlaria por
concessione a garanzia ddi omuluo g roglito Netaio
E. Mantilero di Geonove del 2¢.10.2005 a favore di
“Banca Carigoe S.p.a.” con sede 1in Genova trascritto
a Gopnova 11 271002005 Reg., Fart., 13081 per 13
somia odi €. 85.000,00.-;

- Atto notarile pubhlico - Ipoteca volontaria per
concessione a garansia Ji mutue - & rogito Notaio

R. Mantilero di Genova el 12.11.2000 a favore i
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"Banca Carigo S.p.a.” con sede in Genova trascritto
a Geneva il 27.10.20305 Reg. Parl. 13081 per 1a
sommae di <, Je.4300,.00.=.

7.) 1la werifica della regoelarita’ edilizia e
urkbanistica del khepe, anche dal punte di
vista della cerrigpondenza con le mappe
catastali nonche’ I'esigtenza della J
dichiarzzions di agibilita’ dallc '.
stesso, preavia acquigizione o
aggicrnamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalls
vigenta normativa. In e¢aso di opere
abusive, controlli la pogeibilita’ di
sanatoria ai sensi dell’ark. 3& dal
Decreto Presidente della Repubblica del
& giugnoc 2001 n. 380 e gli eventuali
costl della stessa; altrimenti verifichi
I’eventuala presenptazione di istanze di
condone, indicande i1 soggaetto istante e
la normativa in forza della gquale 171i- |
stanzga sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conse-
guinente del Eitole in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia’ corrisposte o
da corrispendere; in ogni altro caso, la
verifica ai fini Jell’istanza di condono
che lfaggiudicatario possa eventualmente
Fresentare, cha gli immobili pignorati

gi trovince nelle condizioni praviste

dall’art. 40 -~ commz sestoc — della Ieggs
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28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dall’art.
46 - commsa guinke - del Decreto
Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001 n. 380, specificando il costeo per

il consaguimento del titolo in
ganatoria;
Lfesito delle indagini o degli

accertament? effettuziil  presso  gli affici  pubblici
competenti ha riportateo 1 risultali in appressc indicati:

#.1,) Dati urbanistici.

Seconde 1o previsioni dellc strumente urbanistico
vigonle ("P.U.C.Y approvata con peliberazione Consiliarcc
n. 42 del 30.07.2015%) 1fedificio ricade afil’inlcrne di un
gmbiteo "AR-URY {(Ambito Ji rigualilicarione urbanistica -
restdenzialel).

hfarea suv oul ipmistce i1 fabbricato nom risulia

softoposta a wvincole di tutels paesaggistica ("Bellezze

di insicma®).
Le classificazioni sopracitate non influiscong sul

valore di mercato del bene ne sulla commercisabiiita’

dellc atesso,

$.72,) Titeli edilizi.

I'edifivcico of state cosfruito con Frogettc n.
1o07/1961 o  successiva wvarlante approvata  in  dala
23.07.1962 con Ordinanza Sindacale n. Z08% (Allegato Sub.
L1} H”,] .
£.3.) Dichiarazione di agibilita’/abitabilita’.

L'edificio risnlta provvisto cli "Docrete  di

Abitabilita’” n, 3368 del 05b.11.1%63 {(Allcgato Sub. "I7).
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fi.4.}) Ragalarita’ adilizia,

Pzl caonfronte tra  la  gituazione di  progetto
cantenuta nella pratica originaria di  costruzione
dell‘edificio [(Progettae n. 1007767 e successiva variante)
e I'attuale state dei lueghi, emergono alcune difformita
che riguardano {fipntero pianc terra.

In particolare, la rappresentazione in pianta ed in
prospoello del  pilano Lorra  su cui & posta ffunitad
immehiliare risultano difformi dallas realld coslirualiiva
corrispondente alla tavela Integrative non approvata ed
unita agli atti, per cul sope state comminate dall’allora
“Ripartizione Urhaniztica” del Clomune 1 Genova
rispettive copntravvenziocni con separati wverbalil datati
24.07.1962.

Sulla base di guanto disposto dalla Legge Regionale
n. 16/08 & s.m.i., per le opere cecguilce Un dillformila
dal titolo ediligic rilasciato 1in epoca antecedente la
data  del  021,09,1967, & pogsibile  procedere  alla
regolarizzazione dells stesse ai sensi dell’art., 48 che
provedo, por 1 giluarxiono in guestions, 17invio al
Comune da parte del propriectario, ddi una comunicasiono
corredata da relazicne descrittiva delle opere realizzate
e da una dichisrasione asseverata sulla  data  di
egecurione delle nmedesime e sui dzti di shitabilita o
agibilita foomma 1.}.

In merito, il Comune di Genova — Jfficiao “S,0.H,7
ha emapato sullfargomento una Comunicazione di Servizio
in data J0.11.2016 secondo cwi, ned casc di  opere
cooguile  in difformild dalla Liconza BEdilizia prima

dollfeontrala in vigoro della Loggo . FEh/67
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(21.09.18%67), le stesse: “"devana ritenersi regolarizzate
gualora sia state comminata e versata 1a sanzione
amministrativa pecuniaria per la violazione di
disposiziont del Regelamento Edilizio in allora wvigenle.
MPertanto in tale ipotesi, non 51 doved procodore a#ila
contestazione delle difformifad o argomcechloe né dovra
essere richiesta la proscnlarzione odi pratiche rivelte
gila loro regolarizzarzione (comihnicazions art. 48 della
L.R. 16/08.7% {Allegato Sub. “L7).

ITnoltre, rispettao alla planimetria oatastale
depositata in data 17,09,1863 rnorrispondente alle stato
i aostrurtane scona state rilevate adlcune difformilsd
interne meglic indicatc 4 colore o con legenda
sull’allegale claborato grafice in seala 1:3100 (Allegatc
Sub. "E”}.

Tall difformita non pregiudicanc la commerciabilita
del bene e possonce eszere  regelarizzate  al  sensi
dellfart, 272 — comma 3 — della gia citata Legge Regicnaloe
n, 16 del 0606208 e s.m.i. modianle la proscntazione
al Comune di Genova oi uha comiiiicazicone preceduta dal
versamochlo deoedla seomma Jdi €, 172,.15.— & corredata dalla
seguente documentasziones!

a) relazione descrittiva delle aopere e dichiarazions
della sussisfenza dei requiszifi igienico - manitari o
di sicurerza, sottoscritta da tecnico abililtalo;

b) elabarati grafici esplicativi delle opore rodatli da
ternico abilitato;

7} autocertificazionce rosa dal propriefario attestante

ftepoca di roalizzasions dei Iavord:

Grod, TITCTANG PICCTNLILLT - ¥ia MONTEVIDED, 15/6 - 16129 Gewova - TEL. 410.362.90.63 - FAX 014.31.26,23%
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d} ricevute di avvenuta presentazione dolls variseione
catastale e ricevuta di avvenolo vorsamento d=lla
saomma i 172,14 euro.

Il tutto por Liit coslo  presunto ol cheril

professionali pari a €. 1.000,00.= cltre oneri di legge e

diritti di segreieria efo tributi.

8.) rediga ancha avvalendosi di un delegato
abilitate, l'attastazicone di prestazione

energetica;

In oEilo allfeolahorazione dei dati
aocguisiti effclluata mediante 17uso di apposgiteo software
wosso  a disposizione dalla “"Regicone Ligunria” per il
calcolo delle prestasioni energetiche degli  immobili,
I'unita’ immobilizre 1in guestione ricade in  Classe
Energatica "e®  come da YAlleslalo df  Prestazilone

Knergetica” n. 33209 ded 28.08.2017 {Allcgalo Sub., "M*).

d.) Nel caso si tratti di gquota indivisa,
dica innanzitwnito se 1 immobile sia

comodamente divigibile in naturs,

identificando in guestc caso il loifo da
separare in relazicone alla gquoka del
dehi tore esecutate ovwvrere i leokbi da
assegnare a ciascun comproprietariec con

gli eventuali conguagli in denarao;

i fornisca altresi’ 1a wvalutazione dells

sola quota indivisa.

(711 Ezecutats risullanc proprietari
dell unita’ immobiliare por la guolsa di un meggo clascuno

2 I1funita’ immobiliazre slossa non risulta divieibile.

Chi, LITCTANO PICCTNELLL - WIa MONTEVIDED, 1556 - 16129 GENGYA - Tre, Q103629063 - Fax 010,31, 26523
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O—Q—2—0-0—-o-—0-4 O

o serivente ritiene con Ja presente od 1
relativi allegati di avare esaurito tfrincarice
affidatoegli pur rimanende & disposizicone di 5.V, per
gualsiveglia ullcricre chiarimento /0 necesasita’.

Con osscrvanga.

Cenocova 1i, 31 Agosto Z017.

fGeom. Luciano PICCINELLT)

- Alfegali:

- Sub. "A": Estratto di mappa della zona Tn scala
1:5000;

- Sub. "B": Mlanimetria dell’unita’ immeobiliave gquotata
con indicazicne dei punti  di riprosa
folograficd;

- Sub. “"C7: Visura storica del VCataslo Fabbricati”
gia’ “W.C R,UL7 per Munitd immobiliares

- Sub. “D": FPlanimetria cataslale in scala 1:700;

- Sub. “"E”: Planimetria dollunita immobiliare  con
indicazione delle opere esequite (stato di
raffrontal

- Sub. “F7: Copla Consuntivi Ordinari 201472015 e
2015/201¢6, Preventivi dello gestioni

sltraordinarie;

CGGEOM, LUCTARNG BPTCOTNELLT - VLA MONTEVIDED, 156 - 16129 Grmvewa - Tiw, 010.362.90.63 - FAX 010.31.26.23
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- Sub. "@": Relazione dello “Stwdio Areta S.n.c. di
Coppa Barbkara e Pezoe Marina®™ Jdel
4. 08,2017 ;

— Sub. "HY : Qrdinanza Sindoacale di  approvazione del
progetle oo 2089 det Z23.07.1982;

- Sub. “"I¥  Copia dcl Docerolo di Abitabiiita’ n. 3368
dedl 05111883,

Sub, “"LY @ Comuhicazione di  Servizio delilie "S5.U0.E.Y

del Comune di Genova del 30.11.2016;

- Sub, "MY ; Attestato Ji Certificaszione Energetica 1.
A3320% del 285.082,2017;

- Subk. "W* : Estratti “Wo.M.T.", “F.I.A.I.BP.”, “Barsineo
Immobiliare® oo annurncil immobiliari;

Subk. To” Verbale di ascprallucgo del 24.07.2017;

*u

- Subk, "BP¥

¥

PDoeumentarione fotografica a colori.,

GEOM. LUCIAND PICCINELLT - V1A MONTEVIDED, 1548 - 1612% Grwvonve - TEL 10362900403 - Tax 0i0.31.26.23
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ATrRSVYAZIONE DEGLT ADEMPIMENTI D CUY ALL'ART. 173 bis
DELLA LEGCE n. 80/05.

Il scttoseritfe Geom., Lugiang PICCINELLT in gualita” di
esperto nominate nells procedura promossa da  “Banca
Carige S.p.a.”, attesta di avere inviato copia della
proscnte relazgione 31 Legale del croditeore procedente o
intervenuti e, al debitore, a mozzo di posta ordinaria,

nel rispetto della normaliva vigente.hgyu

In fede,

{Goenn .
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Ai fini della pubblicita e dell’ ordinanza di vendita, si ritiene opportune riassumere i seguenti dati:

TRIBUNALE DI GENOVA

Esecuzione Immobiliare n.

Promossa da

P5/0655/15 — P5/0521/15
|

Debitore

Esperto

Geom. Luciano PICCIWELLI

Descrizione immabile

Classe Energetica

Appartamento In Quezzi (GE) - Via 5. Fontanarossa civ. 24 Int. 5

COMPosto

da: due vani principali (n. 2 camere da letfo) offre accessort e servizi (cucing,
ngresso e bagno).

Pertinenze: giarding

Superficie commerciale “virtuale™: mq. 73,00

In normale stafe of conservazione.

Confinl:

Mard - Owvest 1 can Interno bre ed in parte con vano ascensore:

Nard —Est . can muri perimetrali su giarding di pertinenza;

Sud — Ovesk ; con athie condominiale ed in parte con vano ascensore:!

Sud — Est  :can murl perimetrali su strada privata di accesso da Via 5. Fonta-

narossa,

Al "Catasto Fabbricati™ del Comune dl Genova l'unita’ immobiliare oggetta d

stima rfsulta iscritta in capo alla Ditta: MARASCIO Pietro nato a Genova il

04.12.1957 e ZANARDI Patrizia nata a Genova il 27.01.1962 proprictari per I

quota di un mezzo clascuno in regime di comunione dei benl, con | seguent

dati: Sez, GED - Foglio 35 — Mappale 1177 {gid Mappale 848) — Sub. 4 &

Mappale 1178 (gfa Mappale £4%) — Z.C. 1 - Via Susanna Fontanarassa n, 25/4

piano T - Cat. A/3 — Classe 1 — Vani 4,5 ~ Superficie Catastale mq. 71 - R.C.

Euro 464,81,

Classe “G"

Stato di possesso

Qocupato

Formalita che resteranno a
carico dell’acquirente

Regolarizzazione catastale ed edilizia

Formalita non opponibili
all'acquirente o che
verranno cancellate

Vedi relazione

Cssarvazioni sulla
regolarita edilizia e
urbanistica

Valore stimato a base
d'asta

Vedi relazione

€. 73.000,00.= (Furo Settantatremila/00.=} per la guota di un

intero.
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