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Geom. GIORGID CORO
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TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA

Sezione VII
Fallimenti ed Esecuzioni Immaobiliari

Procedura di esprapriszione immobiliare promossa da

Contro

G.R.: Dot R. AMMENDOL1A

Il sotoserino Geom. Giorgio Corio

con studio in Genova Via alla Porta degli Archi 10/2

in data L3OL2M6 ha prestato giuramento in qualiti di esperto ed 1l giudice dell esecuzione glhi ha
posto b quesiti di cur al verbale di udienza,

LOTTO UNICO: Intera proprieta di appartamento composto da 3 vani pit

accessori (3,5 catastali) ubicato al secondo piano scala “C", del civico 5 di

WPocza Galileo Fervaris in Genova,
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Ist. n. 4 dep. 15/02/2017

LOTTO UNICO:
Intera propricta di appartamento composte da 3 vani pit accessort (3,5 catastali) ubicato al secondo

piane, int 7, scala " C" del civico 5di P.oza Galiteo Ferraris in Genove:

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

QUESITO a)
“vewifich Uesperto innenzoiiteo iy completesze della doctimentuzione df cui aflare. 567 s, yegaodonedo il GoE gli
G gl @ dmidlonei;

a.l) Sulla completezza dell'istanza di vendita

A giudizio dello serivente ¢ per gquanto di sua competenza, la documentazione pud ritenersi
completa:

Sono state acquisite dallo scrivente le mappe del catasto terreni poiché wtili alla corretta
identificazione del bene.

QUESITO b)

Uprovveda quinds alle stine sommaeics dell imebile, avecdendovi ed exe gl ognl ot aperdziene ritenia

NN

b1y Sulla determinazione del valore unitario di mercato;

L immabile abitative & stato valutato mediando i valori rilevati con le tre diverse metodologie di
seguito descritte riferite ad immobili in normali condizioni di manutenzione, in edifici analoghi a
guello in esame e quindi con carattenistiche del wuo simili all’oggetto della valutazione. Pertanto
verranno presi in considerazione 1 soli coefficient che o differenziano dai bem assunii come
purametro di comparazione.

[l valore finale sard quindi rapportato alle caratteristiche dell'immobile oggetto di stima tramite i
coefTicienti di dilferenziazione utilizzati sino dall’anteguerra per la determinazione delle guote
millesimali dei condomini (Min. LL.PP. circ. 12480/1966 ¢ 2945/1993) ed anche dalla L, 392/]978
per la determinazione dell’equo canone.

b.1.1) Rilevazione dei valori da fonti specializzate guali:

- 1 *Borsino Immobiliare™ €/mq 1.233,00;

- Indagine di mercato presso agenzie immobiliari ¢/o inserzioni recenti: €/mq 1.596,00:

- Borsino "FIMAA™ Genova ¢ Provincia: €/mg 2.000.00 (riferito a stato di conservazione

“Buono™y,

= OML.L Agenzia delle Entrate: € 1.300.00,

necessario apportare aleune

Prima_di_procedere alla media fra i valori individuati sara

5
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correzioni in funzione delle peculiarith degli stessi

- Valore “FIMAA™: occorre quindi ricondurre il valore individuato dalla “FIMAA™ alle
condizioni reali dell'immobile tramite appositi coefficienti di merito che rappresentano

I"ordinarietd o I ininfluenza rispetto alla caratteristica esaminata.

Posizione semicentrale 1,00
Livello di piano piano secondo con asc, 0,98
Stato manutenzione e conservazione |da ristrutturare 0,90
svalutazione immobili locati immabile libero 1,00
Riscaldamento autonomo 1,05
Luminosita scarsa 0,95
Eta edificio altre 40 anni 0,85
Norme dimensionamento normale/tipico della 1,00
zona
Coefficiente finale (prodotto dei singoli) 0,75

Quindi €/mg 2.000 x 0,75 = €/mg 1.500,00 che corrisponde al valore finale “FIMAA™.

Dato che tale valore @ riferito genericamente al quartiere di “Marassi™ senza scendere nel
particolare della zona da valutare, lo scrivente ritiene opportuno apportare una ulteriore detrazione
del 15% in relazione al rischio idranlico in cui versa la porzione del quartiere ove ricade il bene
oggeno di stima

Percio si otterri: €/mg 1.500 x 0.85 = €/mq 1.275.

Valore du ricerche di mercato: il valore unitario pari a € 1.596 individuato a seguito di una sinteticu
ricerca di mercato deve, a giudizio dello scrivente, essere correlio considerando esito della trattativa
finale quantificato nel 18% secondo un dato medio a livello nazionale riferito al nord ovest (fonie
“Sole 24 ore”).

Quindi €/mq 1.596 x 0,82 = €/mq 1.309

b.1.2) Valore medio finale riferito ad immobili in condizioni “normali™.

[ valori umitard relativi ad immobili in condizioni “normali” di MANUICAZIONE SO

- Indagine di mercato: €/mg 1.309

- O.M.1: €/mg 1.300. Si precisa che I"O.M.L propone una forbice compresa fra il minimo di

€/mgq 1.200 e €/mq 1.750. 11 valore individuato dal sottoscritto & poco superiore al minimo
poiché il punto della microzona catastule in cui ricade il fabbricato, benché comoda 4 servizie
infrastrutture. & prossimo ad una zona storicamente ¢ recentemente soggetta ad allagamenti
derivanti dall’esondazione del Rio Fereggiano.

Quindi: (€/mq 1.309.00 + € 1.300)/2 = €/mg 1.304.

Infine il valore di € 1.304 deve essere ridotto del 10% al fine di ragguagliarlo agli ultn due dati

4
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afferenti imimobili simili ma da ristrutturare:

€/mg 1.304 x 0.90 = €/mq 1.174

b.1.3) Valore medio finale

A guesto punto & possibile procedere alla media dei vari valori individuati poiché ricondott alle
atesse condizioni di base tramile i coefMcienti ¢ procedimenti sino ad ora descritti:

€img (1,233.00 + 1.174.00 + 1.275,000/3 = €/mq 1.227

b.2) Sulla superficie ragguagliata dell’immobile abitativo;
Il rilievo dellimmobile (all. “67) eseguito in data 25/01/2017 ha permesso di guantificare la

superficie commerciale del lotto in complessivi mg 64,33,

b.3) Sul valore dei beni pignorati;

Il valore definitivo dei beni espropriati sarid quindi stabilito in buse alle correzion sul prezzo di
stima considerando sia abbattimento forfettario del 10% in relazione alla differenza fra oneri
tributart caleolat sul prezzo pieno anziché sui valori catastali ¢ assenza di garanzia per vizi occulti
sia il deprezzamento per il rischio idraulico che grava sulla zona,

Valoré appartamento: mg 64.33 X €/mq 1.227 = i £ 78.933.00:

Valore ridotto per assenza di garanzia dai vizi: € 78.933.00 X 0.90 .o € 71.040,00.

o cui vanno detratte le spese necessarie o regolarizzare quantomeno la planimetria catastale

dell immobile:

Oneri professionali per pratica comunale (esclusa IVA e oneri di legge) ..o £ 00,00
Spese per dirit ISUUIOTT oo iimimmrsmsts s s ¢ 50,00
Por U BOALE T €. oo cunnsnssiasnsvssisiinssns aiahiten asonsmesanssonasponarsavns smys Shsbpuarans susssmssvsaians 3 550.00:

Quindi € 71.040,00- € 550,00 = € 70.490.,00 che corrispondono al valore finale di stima del
lotto.

QUESITO ¢

“Fuccia vonstare nella suu velazione. previa suddivisiony el iruobilte stimete i fond aetonoimis”

e.1) Sulla identificazione dei beni comprensiva dei confini e dei dati catastali;

Come anticipato in epigrafe il lotto in esame si compone di un appartamento di vani 3.5 catastali
ubicato al piano secondo del civ. 5 di Piazza Galileo Ferraris. Il fabbricato & censito al Catasto Edilizio
Urbano secondo il dettaglio seguente (vedi all. “17):

Mappale 94 sub 57 del foglio 37 del Comurie di Genova sez. GED, categoria A4 di classe 5.
consistenza vani 3,5 ¢ superficie catastale mq 40, rendita pari a € 352,48, Lindirizzo FSCINLO i CHtusto

& Piuzza Galileo Ferraris n. 5, piano 2, int. 7 seala "C".
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A confini:
NORD OVEST: sottostunte Viale Virginia Centurione Bracelli:
NORD EST: appartamento int. 8 scala “B™;
SUD EST: cavedio, appartamento int. 8 scala “B” e vano scala:
SUD OVEST: vano scala e appartamento int, 8 scala "C™
SOPRA: int. 1)
SOTTO: inL. 4.
Al Catasto Terreni del Comune di Genova sez. | & contraddistinto dalla particella 162 del foglio

a0 del Comune di Genova sez, A (all. "37),

¢.2) SOMMARIA DESCRIZIONE DEL BENE.

¢.2.1 - Caratteristiche zona:

La zona in cui ricade il lotto oggetto di stima si trova nel comune di Genova nel guartiere di
Marassi ricadente nella bassa Valbisagno, in zonu densamente urbanizeata, delinita catastalmente
wsemicentrale” contraddistinta dalla presenza di edifici in condominio realizzati in epoche comprese

fra i primi anni del *900 e gli anni “50-"70.

Sebbene la gualith costruttivi non sia, in generale ed in conseguenza del boom edilizio degh anni
"50-"70, di particolare pregio il quartiere aveva assunto, sino circa al 2009, una discreta appetibility
sig per la sua vicinanza al centro cittadino sia. per la comodith a varie tipologie di servizi ed

infrastrutture,

Tuttavia nel corso degli ultimi anni I"appetibiliti commerciale degli immobili. con particolare
riferimento a quelli compresi [ra Via Fereggiano ¢ una parte di Corso Sardegna, pare st bruscamente
calata @ causa dei recenti fenomeni meteorologici che hanno causato I'esondazione del Rio
Fereggiuno ed i consistenti danni di cui i genovesi Sono tristemente i conoscenza. In particolare il
fabbricato in cui ricade I'immobile si trova a pochi metri dall’incrocio fra Viale Centurione Bracelli
¢ Via Fereggiano in zona pianeggiante particolarmente danneggiata nel corso dell*ultima alluvione.
Ad oggi sono in corso lavori di sistemazione idraulica finalizzati a diminuire il rischio di eventi simili

4 quelli gia verificatisi e sono stati installat, dalla Protezione Civile, sistemi fissi di allerta.

Ortograficamente la zona si trova in sponda destra del Torrente Bisagno che si trova, in linea
A aria. a circa m 400 di distanza. L'alveo del gid citato Rio Fereggiano si trova invece tombinato al
di sotto della via omonima, incrocia C.so Sardegna a pochi metri dal fubbricato di Pozza G. Ferraris

5 ¢ prosegue nel sottosuolo di Via Monticelli sino ad immettersi nel Torrente Bisagno.
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Gli edifici sono caratterizzati da abitazioni prevalentemente economiche, ed attivita commerciali

poste principalmente ai piani strada.

La zona & dotata di tutti 1 servizl e di attivith commerciali fra le quali si citano concessionart di
auto @ moto, supermercati, istitut bancari, negozi di abbigliamento ed altre attivitd al dettagho di

Varia natura,

A poca distanza si trova lo stadio comunale, un‘area commerciale con strutture destinate alla

grande distribuzione (Coop, Decathlon ecc.) ed anche I"edificio che ospita le carcer,

¢.2.2 - Caratteristiche zone limitrofe:

Immediatamente a nord si trovano le zone collinari del quartiere di Marassi caratterizzate dalla
presenza prevalente di condomini per abitazioni ed a nord est il quartiere di Quezzi raggiungibile
unicamente da Via Fereggiano che costituisce la prosecuzione di C.so Sardegna. A sud si raggiungono
invece le zone centrali (che distano circa km 2) della cittd sino ad arrivare al mare mentre a nord ovest
si trovano i quartieri di Molassana ¢ Struppa che si estendono sino ai piedi della zona it acelive della
alta Valbisagno, Soprattutto la zona a nord ovest che si estende verso le pendici delle ulture della
Scoffera ¢ carauerizzata dalla presenza di attivith commerciali legite alla grande distribuzione
(mercato ingrosso came e pesce. COOP, ecc.). quali principalmente i concessionari d'auto ¢ dalla
presenza di impianti sportivi guale il complesso della “Sciorba™ che ospiti piscing ¢ campo di atletica

¢ du calcio.

¢.2.3 - Collegamenti pubblici:

La zona & servita dai mezzi pubblici di trasporto ed & carauerizzata dulla presenza di posti auto
pubblici a pugamento o riservati ai residenti della zona, A circa 1.3 km di distanza, comodamente
rageiungibile con i mezzi pubblict. si trova la stazione Ferroviara di Genova Brignole dalla quale &
anche possibile usufruire della metropolitana che collega il centro di Genova alle zone pii periferiche

a nord ovest della citti. A cirea | kmisi trova invece il casello autosiradate di Genova EsL

c.2.4 - Caratteristiche costruttive:

Caratteristiche strutturali

Strutture verticali Muraturg portanie

Serlui Ferro e laterizio
Copertire A lalde = non ispezionata
Seale Interne in muratur

T
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Baleoni / Terrvazzi Non presenti nell unita da stimare

Componenti edilizie ¢ costruttive

Pavim, exrerna

Pareti esterne

Poartone airio

Sewle

Parta caposcala
Infissi eseerni

Infissi interni

=
Cuicina

Hegno

Pavimenti
Im pian.tl
Citofonico
Ascensory
Crery

Elettrice
Fognatira

Tlreicio
Telefanico
Termico

Altro

Il cortile interno & pavimentato con mattonelle autobloccanti in
cemento

11 fronte nord ovest € rifinito al civile con intonaco tinteggiato mentre |
lati che espongono verso sud ovest ¢ nord ovest (Viale Bracelli) sono
caratterizzati da una fascia in bugnato che comprende i piani terra ¢
primo per proseguire sino all ultimo piano come il fronte nord ovest.
Le condiziomi generali sono nella norma.

L atrio & dotato di portone in metallo e vetro a due ante

Le scale sono rifinite in pietra naturale su struttura in muratura mentre
le pareti sono dotate di “lambrino™ e tinteggiate in colore chiaro. Le
condizioni generali sono buone.

La porta di accesso allalloggio & blindata.

Le finestre song in alluminio anodizzato con vetrocamera in buone
- condizioni
Porte in legno di qualith standard ¢ condizioni di utilizzo nella norma

Rivestita con piastrelle in ceramica alle pareti e piastrelle in ceramica
sul pavimento, Le condizioni generali dei rivestimenti sono nella
norma sebbene mostrino i segni dell’uso.

11 W.C. & dotato di vasea, lavabo, bidet ed € rivestito con piastrelle in
cerantica. Le condizioni sono accettabili

| La pavimentazione prevalente & in piastrelle di ceramica,

Si
Si
Si
' Si
Si
-
' Si
AUlonomeo con LT':JMCI‘IEIHI e cronotermostalo

1l fabbricato & diviso in 3 scale ognuna dotata di ascensore esterno

¢.2.5 - Caratteristiche metriche e specifiche lotto:

¢.2.5.1 = Cara

tteristiche Fabbricato
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L'immobile fu parte di un edificio piuttosto grande ed articolato suddiviso in tre scale uccessibili
dall’esterno tramite un unico portone (foto 1-4). Quindi i singoli accessi alle scale si aprono su un
ampio cortile interno che pare ristruttueato di recente (foto 5). Lo sviluppo i allezza coma 7 piani
(foto 1-2-3).

Nello specifico Mappartamento & composto da corridoio di ingresso (foto 14, we (Toto 17-18),
cucina (foto 15) ¢ due locali abitativi (foto 9-10). La superficie utile & pari a circa mq 48 e "altezza
interna ¢ di m 3.0 1.

Ulteriori dettagli sono comenuti nel rilievo allegato sub doc. 6™ ¢ nelle foto all. *117,

¢.2.5.2 = Altre informazioni per "acguirente

L'immobile ¢ in mediocn condizioni di manutenzione che potrebbero essere ricondotte alla
normality, al fine di poter essere abitato immediatamente e con spese ridotte, procedendo ad una
unteggiatura generale dei locali. L'alloggio non ¢ particolarmente luminoso essendo la facciata
principale, sulla quale si aprono le finestre del soggiomo e della camera, esposta a nord ovest ¢
prospiciente un caséggiato alto 5 piani oltre il piano di calpestio ¢ distante circa m 14, La finestru
della cucina si apre invece sul cortile interno dove I'illuminazione & piuttosto ridotti.

Si segnala la presenza di infiltrazioni nelle camere lato nord ovest come documentato dalla foto
13, Cidy potrebbe essere dovulo ad un problema di origine condominiale derivante dalla facciata,

La documentazione fornitg dall’amministrazione condominiale ha permesso di appurare che
all'appartamento pignorato compete una spesa, secondo il preventivo per I'esercizio 2015-2016. di

complessivi € 900 circa da suddividere in 4 rate con scadenza 1/07/16, 1/9/16. 1/11/16 ¢ 31/12/16.

Sono inoltre state gid deliberate, quindi totalmente a carico dei soggetti pignoriti. spese

straordinarie per mtervent alla fognatura ed alla copertura del fabbricato,

Esiste un debito nei confronti dell”amministrazione pari a complessivi € 9.200.31, come si evince

dal resoconto amministrativo qui allegato sub doc, =107,

¢.3) SULLO STATO DI POSSESSO DEL BENE.

c.3.1 = Propricta attuale dei beni

La proprieta dei beni & in capo ai debitori che ne avevano acquisito la titolarita a seguito di aue di
compravendita n® 11354 del 30/11/2006 (all. “57) u firma Notaio Cola.

3.2 = P'resenza di dirvitti reali.

Non si € riscontrata traccia di dinii reall.

¢.3.3 = Evoluzione della proprieta negli ultimi venti anni.

Gli attuali proprietari acquistarono il bene dai sig.ri Lercari Pietro ¢ Lazzeroni Anna Rosa che ne

I.J
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avevano acquisito la proprietd a seguito di atto n® 13538 del 15/6/1984 o firma Notaio Ridella.

.34 = Sullo stato di possesso dei beni

Gli immobili pignorati sono nella disponibilita del proprietario ¢ sono quindi da considerarsi liberi.

.33 = Sulla presenza di vineoli od oneri

Le ricerche effettuate non hanno permesso di individuare vincoli ¢ oneri cosi come non & stato
possibile risalire a procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato se non a guello a cui la presente
fa riferimento.

¢4 ¢ 5 = Sulle formalita vincoli ¢ oneri che saranno cancellati o comungue non opponibili.

St sono individuate le seguenti formalith iall, =4"):

1 = ISCRIZIONE del 05/12/2006 - Registro Particolare 13628 Registro Generale 57935
Pubblico ufficiale COLA MARIA PAOLA Repertorio 11355/8308 del 30/11/2006 [POTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO;

1= TRASCRIZIONE del 26/08/2016 - Registro Particolare 18711 Registro Generale 26092
Pubblico ulliciale UFFICIAL]I GIUDIZIARI Repertorio 6981/2016 del 18/07/2016 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL

.6 — SULLA VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE,
REGIME VINCOLISTICO E CORRISPONDENZA CON LE MAPPE CATASTALL

c.6.1 = Regolarita edilizia e urbanistica

¢.6.1.1 — Fabbricato.

Il fabbricato oggetto di indagine feade in zona AC-1U del vigente P.LULC. dove sono consentitn |
principali interventi edilizi (vedi all, =8,

Per quanto riguarda "aspetto puramente edilizio, le ricerche eseguite non hanno permesso di
reperire alcun documento riguardante la costruzione del fabbricato cosi come non ¢ stato possibile
reperire il certificato di abitabiliti, sebbene 'atto di provenienza ¢iti un documento datato 23 ottobre
913

Quindi la lettura dell’atto di provenienza (all. "57) e la consultazione della planimetria catastale
(all. “27) permettono di accertare la preesistenza del fabbricato alla L. | 15(0/42, entrata in vigore il
31/08/1942. che imponeva uniformemente a livello nazionale 1"obbligo di licenza edilizia preventiva
per chi intendesse eseguire nuove costruzioni ampliamenti modifiche di strutture o dell"aspetio,

Pertanto ¢id premesso & possibile confermare la regolantd urbanistica dell immobile.

Tuttavia il sopralluogo eseguito in data 25/1/2017 ha permesso di accertare che la rappresentazione

grafica resa nella planimetria catastale datata 1939, pur rappresentando in modo i sommariamente
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corretto impianto planimetrico dell’alloggio, e la corrispondente determinazione della superficie
catastale operata di recente dal Catasto non corrispondono alla situazione rilevata, poiché vi sono
circa mg 18 di differenza distribuini sull intera superficie. Per la precisione il Catasto ha determinato

la superficie in mq 46 mentre dal rilievo eseguito dallo scrivente si sono determinati mq 64,

L elaborato grafico allegato alla presente sub doe. “7" mostra la situazione reale, rappresentata in

colore rosso. sovrapposta alla planimetria catastale originale.

Al fine di regolarizzare la posizione lo scrivente ritiene sufficiente il deposito di una nuova
planimetria catastalu aggiornata possibilmente prima del trasferimento del bene poiché la differenza
di superficie ¢ comunque consistente essendo corrispondente a circa il 28% del totale

presumibilmente da addebitare ad imprecisioni dovute alla rappresentazione grafica dell’epoca

In relazione alle verifiche di sanabilitd delle difformita registrate sugli immobili, pur nella precipua volonta
da parte i questo ausiliario i fornire dati ¢ informazioni complete nel vispetio dell incarico rcevato, — in
evedivne alle limitazions o ‘indagine esposte = lo serivente deve constatare la pratica impossibilita di fornive un
gteaelre dettaglinto, esaustiva e definitive sel puanta, D aliva parte — pee ba nataea ed § it insin del mandato
rimesso ol esperte, non pare possibile intendere questo financle teso o sostitulre 'espressione che compete
per legpe aell offici deputati cirea @ termind i ammissione delfe istanze o Uindicazione dei refarive
clemmpimenii, oneri. sanzioni ¢ pagamenti, manifestazione che gli uffici, alle risulranze delle consultazion
svirlre, rimctndano all’esito dell isirattoria conseguente alla presemazione df pravica completa o elaborati
seritte-graficl df dettaglio. Alla lace o cid, nel guadvo del vispetto del mandato vicevata o delle limivazion
rappresentale, guanto comteiato nel presente elaborato ¢ da intendersi formularo in terming orieniativi e
previsionall e, per guanro attiene gli imports economict, in indivizzo pradenziale, cio al fine of avere wn guadra
urile di-massima per e finalitg peritali. fn conclusione, pertato, ¢ da precisarsi che guamio indicato pud
exsery soggetto a poxsibili modifteazioni oveers variazionn e che le assunzioni sono stale operate i1 ragione

delfa normativa vigente af mamenio dell " elaborazione defla relazione peritale.

e 2 — Regime vinealistico,

L zona in cui ricade il bene non ¢ sottopoesta a vincoli di natura storico paesaggistica.

E invece presente un vincolo di natura idraulica conseguente all*esistenza del piano di bacino del
Torrente Bisagno, approvaw con DCP n. 40 del 11/12/2014 e ultima variante DGR n. 712 del
20/7/2016. per il quale si evidenzia che I'area & soggetta ad alto rischio di esondazione. Si cita in
particolare:

FASCIA DI INONDABILITA: Fascia “A™ (zona rossa di cui all’art. 15 ¢.2) dove ... Nella
fuscia A, ferme restando che gli interventi ammessi sul patrimenio edilizio esistente non devere: connmgine

aumentarne la vidnerabilicd vispetto ad eventi allevianali, anche attreverse assunzione of misure ¢

accorgimenti teenico-costruttivi di cui all'altegaro 3, ¢ non devono comportare cambi di destinazione d uso.
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el aimenting H carico fnsediarive auche femparanea, ol sono consetils a ) inteevens di niova edificazione,
efi anplicomeser det mreinfanti esisteani, ¢ & recupero del pateimonio edilizio existeme eccedenti guelli o
PESIErer o rEsenere e codservative, come definite dalla ter e, comma 1 dell'arn, 31 della {on A3778, faii
salvl gl interventi df ristrutturazione edilizia come definita dalle less, d), comma |, dell'art, 31 della L 0. 457/78
ricadentt negli ambini di tessuto nrbano consolidato o da completare mediante interventi di integrazione
arbanistico-edilizia sempre all ‘inrerno of ambin gia edificant e purché risultine assunre le azioni ¢ le misure
di provezione civile previste nel Piang stesso e nei piani comimali di protezione civile; nel caso di intervent
i demaolizione con ricosirnzione deve exsere assicurata fo riefiezione della vafnervabilivg delf edificio, anche
arteenverso fo messa it opera o e gli accorgimenti ¢ e misure finalizzare a rutelare fa pubblica incolumirg,
ferma restande il vispetto defle condizioni previste per procedere ael imtervenni di vistrattarazione edilizio di
ol sopre; b Uinstallazione o manafar anehe non guelificabiili come volug edilizi e fa sistemazione df aree
che camparting fa permanenza o la sosta i persene, salvi gl intervend inseeitt nell"ambito di parcli webam
aodioaree i verde atrrezzar, come individiart dagli serameani webaniseici comiadi vigenii, T oowl progerti
prevedana Dassunzione delle azioni ¢ delle misure o provecione civile of cui al presente Piane e qi paan
comunall di provezione civile, purehé corvedati da pareve positive dell Ufficio regionale comperenre; ¢l fa
realizeazione di miove infrastratinee non inguadvabili cra le opeve d attraversamento, fans salvi gli inervent
necessari ai fini della ttela della pubblica incolmniva ¢ guelli relativi a nuove infrasteutiere pubibliche
connesye alla mobilitd, previo parere favorevole dell Ufficio regionale competente, prarehd progettate sulla
base di uno specifico studio di compatibiliva idvanlica, non aumentine e comdiziont o vischios e visulting
assinte fe azioni ¢ v miswre di protezione civile di cut al presente Piano e ai piani comnali di protesione
civile. d) interventt of mamenzione, ampliamento o ristruttirazione di infrastratiure pubbliche connesse alla
mahilite exixtenti, fati salvi guelli ol wen dimentane le condizioni di riseliio, ed in velazione al geali nisdtan

assunte le azioni ¢ misare di protezione civile di cui al presente Plano ¢ ai piani comunali di protezione civile .

RISCHIO IDRAULICO: Melto Elevato R4. Tale classificazione rileva ai fini della valutazione
della priorita degli interventi di mitigazione del rischio e delle attivith di protezione civile.

INTERVENTL sono previsti interventi di adeguamento dell”alveo del Rio Fereggiano, della rete
fognaria, il rifucimento di ponti ¢ tombinature oltre ad ulteriori interventi di natura idraulica.

AREE INONDABILE la zona rientra fra quelle storicamente inondate, inondate a seguito
dell’evento del 04/11/201 1 e del 197142014,

ELEMENTI A RISCHIO (E3): zone in cui si trovano a rischio 1 centri urbani, grandi insediamenti
industriali ¢ commerciali, beni architettonici storici ed artisticl.

¢.6.3 = Corrispondenza con le mappe catastali.

Per quanto riguarda invece la situazione al catasto urbano lo scrivente ribadisce quanto gid

cspresso al punto ¢.6. 1.1 sulla riseontrata difformita della consistenza dell'immobi le indicata a catasto

I‘I
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rispetto a quanto rilevato in loco.
Pertanto allo stato non & possibile confermare la regolurita catastale del bene,

.7) SULLA SUDDIVISIONE DEL BENE IN EVENTUALI LOTTI AUTONOMI;

I beni di cui alla presente perizia costituiscono un unico lotto.

QUESITO d)

“nellipotest oo Cimmalitle seni eisnitn vendibile o CTU proceda alle attivieg idonee o renderlo vendibile per if
frrefessdonsti dedesarn™

Come anticipato lo scrivente ritiene che prima della vendita si debba procedere alle

regolarizzazion catastali di cui ai punti precedenti.

QUESITO ¢)

Tacverti (F CTU s la vending va soggenta ad imposta i pegistne o, invecé o IVA, gocertinds presso 1l competerie
Cifficee VA —gracypivivendn la docwmentazione contalile, cle doved essere mefiestn ol debitore esectitint e odf el costni
diverse exsere i possesso”

A gudizio dello scrivente CTU la vendita & soggetta ad imposta di registro.

QUESITO )

“averd coer X teeltt el ggeeentar dalivisg, dfico, anzitatio se Uimnebile sta comodamente divisibile in natera, idennificande

i gueester casio il Tatter do Separare i velaziene olla quota del debitore esecutater ovvers £ lonli da assegnare a ciiisenin
cemnpeageietaric con g eventuali congragli in ddences: fornisea aftresi la velutazione della guoda indivisa ™

Il pignoramento ¢ riferito alla intera proprieta del bene.

QUESITO g)
i pevite dovedy afteesd provedere alfa vedazione dellC APE”

L'APE. redate dallo serivente € stato protocollato presso Marchivio regionale con il n,
5695/2017. L'immaobile ricade in classe D di Prestazione Energetica Globale (all.”97),

QUESITO h)

il perita indicherd infine. | valori simimi e massimi della valwrazione OME peecisande i quale xeguenio i it

samip e i meession 51 collogea immebile oggetio dr stima ™
L'esame dei valori OMI permette di apprendere che i valori della zona riferiti alle “abitazioni
civili” sono compresi fra un minimo di €/mgq 1.200 sino ad un massimo di €/mq 1.750.

Il valore identificato dallo scrivente per il fabbricato & di €/mq 1.227 quasi corrispondente al

minimo Q.M L.
Applicando 1" abbattimento dovuto all assenza di garanzia dai vizi il valore scende ovviamente ad
€/mq 1,096 circa (€ 70.490 / mg 64.33), AL

Genova, 13 febbraio 2007
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ELENCO ALLEGATI

WVisura Catustale

Planimetria catastale;

Estratto di mappa NCT;

Estratto delle formaliti,

Titolo di provenienza;

Rilievo dell'immaobile;

Saovrapposizione [ra stato attuale ¢ catasto;
Estratto norme PUC vigente:

APE:

10) Conteggio debito amministrazione;

1) Allegati fotografici.
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