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PREMESSA ED ESTREMI DELL’'INCARICO

La sottoscritta arch. Antonella De Gaetano con studio in Genova, C.so A.Saffi civ. 35
int. 7, tel. 338 9255695, PEC: antonella.degaetano@archiworldpec.it, libero
professionista, iscritta all’Albo degli Architetti della Provincia di Genova al n° 1528,
nonché all' Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Genova, € stata nominata dal
G.E. lll.mo Dott. Mirko Parentini, esperto d’'Ufficio ed ha prestato il giuramento di rito il
giorno 10/05/2016.

L'lll.mo Giudice ha posto i seguenti quesiti:
P.to A
Al- verifichi l'esperto innanzitutto la completezza della documentazione di cui
all'art. 567 c.p.c. segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;
A2 - provwweda quindi alla determinazione del valore di mercato dellimmobile,
accedendovi ed eseguendo ogni altra operazione ritenuta necessaria, previa
comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore, al
creditore procedente e ai comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni
peritali. Nella determinazione del valore di mercato I'esperto procedera al calcolo della
superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
gquadrato e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel
corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute.
In ogni caso ai fini della valutazione tenga conto dell’attuale crisi di mercato in atto

facendo altresi riferimento a quelli che sono i valori OMI minimi e medi, escludendo i
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massimi tranne casi particolari e motivati, ed andando anche sotto i valori minimi OMI
se emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia;

faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dellimmobile stimato in lotti
autonomi:

P.toB

B1 - l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastal;

A questo fine I'esperto & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi uffici,
previo avviso al creditore procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari o
utili per l'espletamento dell'incarico, anche in copia semplice, con particolare
riferimento all’atto di provenienza e con unica esclusione della relazione notarile e del
certificato di destinazione urbanistica, unici documenti che deve necessariamente
produrre la parte a pena di decadenza.

B2 - una sommaria descrizione del bene;

B3 - la proprieta attuale del bene e la presenza di diritti reali, riportando I'evoluzione
della proprieta negli ultimi vent'anni;

B4 - lo stato di possesso del bene, con l'indicazione se occupato da terzi, del titolo in
base al quale & occupato, con particolare riferimento di contratti registrati in data
antecedente al pignoramento o comunqgue con data certa anteriore;

B5 - I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo
carattere storico-artistico; riporti I'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se |l
relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate
negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti

giudiziari
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relativi al bene pignorato.

Dovranno essere indicati:

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

- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,

- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge nonché il regime patrimoniale dei coniugi
autorizzando a tal fine a prendere copia dell'atto di matrimonio;

- gli altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitu, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare
verifichi che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e
se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti
titoli;

B6 - I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili al’acquirente;

Dovranno essere indicati:

le iscrizioni ipotecarie;

- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;
B7 - la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, anche dal punto di vista
della corrispondenza con le mappe catastali, nonché I'esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di opere abusive,
controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti,

verifichi 'eventuale
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presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini dellistanza di condono che
'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall'art. 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovwvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.
PtoC
C - Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, I'attestazione prestazione
energetica.
P.toD
D - Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto se il bene risulti comodamente
divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto da separare in relazione alla
guota del debitore esecutato ovvero i lotti da assegnare a ciascun comproprietario con
gli eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi la valutazione della sola quota
indivisa.

——
In relazione all'incarico ricevuto il perito sottoscritto ha:
- espletato le necessarie indagini informative presso i Competenti Uffici Pubblici
(Ufficio del Territorio della Provincia di Genova, Ufficio Cartografico ed Ufficio Tecnico
del Comune di Genova, Ufficio Anagrafe ed Ufficio Stato Civile del Comune di Genova
e ufficio Agenzia delle Entrate di Genova);
- compiuto, in data martedi 04/11/2016 alle ore 9:00, I'accesso agl'immobili in oggetto
siti in Provincia di Genova, Comune di Genova, costituiti dalla quota di 1/3

dell'immobile ad uso abitazione individuato dall’int. 18, civ. 53 di viale Ponte
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del’Ammiraglio, posto al piano 5° sopra al piano terra, oltre che alla quota di 1/3 del
locale cantina sito in Provincia di Genova, Comune di Genova, viale Ponte
del’Ammiraglio civ. 53 piano T, contraddistinto con il n° 16.

Si premette che €& presente un'incongruenza in merito alla toponomastica degli
immobili in esame, in particolare si segnala che l'indirizzo indicato nel pignoramento,
corrispondente a quello indicato sui documenti catastali, non ha recepito il cambio di
indirizzo effettuato dal Comune nel 1963, anno nel quale via Sivori civ. 4L & stato
rinominato Viale Ponte del’Ammiraglio 53. L’esatto indirizzo attuale dell’edificio di

cui fanno parte le quote pignorate degl'immobili in esame & Viale Ponte
dell’Ammiraglio civ. 53. In merito, la sottoscritta ha chiesto all'Ufficio Toponomastica
del Comune di Genova conferma dell’avvenuta variazione ( Cfr. ALL.TO F6- Conferma
Toponomastica)

Si specifica che i riferimenti catastali sono rimasti invariati e pertanto gli
immobili risultano comunque correttamente ed univocamente identificati; unica
imprecisione riscontrata é il piano, infatti la visura indica piano 5°, mentre la
planimetria indica piano 4°.

*kkkk

RISPOSTE Al QUESITI

In risposta al punto Al:

“.. verifichi la completezza della documentazione...... ”

Dalla verifica che & effettuata presso la Conservatoria risulta completa la
documentazione di cui all art. 567 c.p.c. (Cfr. ALL.TO H- Relazione Visure
Ipocatastali).

In risposta al punto A2:

“.. determinazione del valore di mercato del bene..”

Il perito sottoscritto ha comunicato la data del sopralluogo nellimmobile oggetto di

stima,
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tramite raccomandata con ricevuta di ritorno all’esecutata debitrice (irreperibile
all'ultimo recapito noto e, pertanto, si allega, alla presente, copia della comunicazione
inviata e tornata alla sottoscritta, quale deposito presso la Cancelleria) ed ai
comproprietari Sig.

raccomandate inviate),

al creditore procedente ed all'intervenuto via PEC.

In data 04 novembre 2016 alle ora 9:00 & stato cosi compiuto I'accesso, alla presenza
dei comproprietari _ i beni pignorati,
per la quota parte della comproprieta, costituiti dall’'unita immobiliare ad uso abitativo

sita in provincia di Genova, Comune di Genova, Viale Ponte dellAmmiraglio civ. 53 int.
18 piano 5° e dal locale cantina sito in Viale Ponte dellAmmiraglio civ. 53 piano T,
n° 16, ed avendone anche eseguito il rilievo fotografico e le misurazioni planimetriche,

€ ora in grado di redigere la stima dell'immobile.

Si specifica che, nel corso del sopralluogo, la signhora -
segnalato che sull’immobile & presente una limitazione d’uso legata al suo diritto
di abitazione che deriverebbe dal fatto che i coniugi erano residenti nel’'immobile in
esame al momento della morte de _ ; quanto sostenuto e stato
sottoscritto in un verbale redatto sul posto e che si allega alla presente relazione,
nonché dal certificato storico di residenza della stessa (Cfr. All.to M — verbale del
sopralluogo e All.to G5).

Rimettendo all'll.Lmo Giudice la decisione in merito alla validita del diritto
opposto, al fine di fornire tutti gli strumenti per la prosecuzione della procedura,

la scrivente provvedera nel seguito ad individuare i due valori di stima, in
presenza ed in assenza di detto diritto di abitazione.

Criteri di Stima e Stima dellimmobile (Cfr. All.to B — Estratto dall'Osservatorio

Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia del Territorio (2° semestre 2015) .
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La valutazione dellimmobile ad uso abitazione e effettuata prendendo in
considerazione un unico valore unitario di consistenza, (Cfr. punto B2.2) riferito al
metro quadrato di superficie commerciale, effettuati gli opportuni raffronti con immobili
adibiti ad abitazione nelle zone adiacenti e/o limitrofe di cui sono noti i valori recenti

di

compravendita, dei valori dellOsservatorio Quotazioni Immobiliari Agenzia del
Territorio

che indicano un minimo di € 2.650,00/mg ed un massimo di € 3.800,00/mq , per

immobili di tipo civile, di conseguenza il valore medio é di circa € 3.200,00/mg, e del

valore di_stima indicato _dal Borsino Immobiliare, valori relativi ad ottobre 2016,

pertanto piu aggiornati, che, per le abitazioni di tipo civile site in fascia media & pari a

€ 2.958,00/mg. Dal confronto si evince che, per la zona in cui sorge I'edificio in
oggetto, i valori medi indicati dal Borsino immobiliare rientrano nell'intervallo indicato

dai valori OMI, i quali sono compatibili anche con i valori rinvenuti durante I'analisi di
mercato eseguita, tenuto conto dei seguenti fattori:

- incrementativi del valore quali: 1) zona tranquilla prevalentemente residenziale

- decrementativi: 1) finiture vetuste; 2) servizi limitati nelle immediate vicinanze.

Per quanto sopra esposto, il valore di mercato a metro quadrato del'immobile oggetto

di stima considerato in condizioni normali e libero & stimato in euro 2.900,00;

cio determina il seguente valore complessivo dell’appartamento:

€/mq 2.900,00 x mq 120,00 = € 348.000,00.

Per quanto concerne la valutazione dellimmobile ad uso cantina, si ritiene congruo
quantificare la stima a corpo pari ad € 7.500,00.

Per il contesto in cui si trovano gli immobili oggetto della procedura, si reputa piu

conveniente proporli entrambi in un unico lotto di vendita.
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Il valore complessivo della piena proprieta degli immobili stimati ed in stato di

occupazione libero &, pertanto, € 355.500,00.

La quota pignorata, di proprieta dell’esecutata, € pari ad 1/3 dell'intero.
Esposizione analitica adeguamenti e correzioni di stima:
1. On

eri regolarizzazione urbanistica ed edilizia

stato d’'uso e di manutenzione

stato di possesso
4, Vin

coli ed oneri giuridici non eliminabili

ese condominiali insolute
In virtu delle indagini svolte si sono accertate le seguenti condizioni che determinano
adeguamenti e correzioni al valore dell’appartamento.
1. -Si

rimanda al punto B.7.1. per il dettaglio, si applica una riduzione di € 2.800,00

2. - Si

rimanda ai punti descrittivi B.2.1 e B.2.3 pertanto per lo_stato manutentivo

interno e per lo stato delle facciate del fabbricato non si effettuano riduzioni

rimanda al punto B.4: per lo stato di possesso si precisa che:

10



TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA - SEZ. ESECUZIONI IMMOBILIARI - R.E. 147/2016 -
G.E. DR. R. BONINO

. Le

guote pignorate, di proprieta dell'esecutata, sono pari ad 1/3 dell'intera

proprieta dell'appartamento e della cantina.

Eventuale diritto di abitazione a favore della sig.ra
Per quanto sopra, nel seguito, si procede anche al calcolo della diminuzione del
valore del bene pignorato, nel caso il diritto di abitazione sia ritenuto opponibile al
pignoramento dall’'lll.mo Giudice dell’Esecuzione.

Alla data del pignoramento, 25 gennaio 2016, - era in procinto di
compiere 76 anni (data di nascita 11/04/1940), pertanto, considerando la tabella per il
calcolo delle percentuali di valore dellusufrutto e della nuda proprieta, che per
comodita di lettura si riporta nel seguito, si ritiene debba essere considerata la fascia

di eta dell’'usufruttuario compresa tra 76 e 78 anni di eta.

Come si evince da tale tabella, la riduzione del valore dell'immobile, qualora venga

ritenuto opponibile il diritto di abitazione a favore della signora - e pari

al 30% del valore di stima dellimmobile.
In tal caso pertanto la detrazione da effettuare sull'intero valore dell’appartamento

oggetto di pignoramento risulterebbe pari ad € 104.400,00.

11
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Annag di riferimente | 2006 ~

Eta Usufruttuaric  Coefficente 96 Usulrutlo :ﬂ::;
da 0 a 20 475,00 95,00 5,00
da 21 & 30 450,00 90,00 10,00
da 31 a 40 425 (1] 85,00 LS, 00
da 41 a 45 400,00 80,00 20,00
da 46 a 50 375,00 75,00 25,00
da 51 & 53 350,00 70,00 30,00
da 54 a 56 335 00 85,00 25,00
da 57 a 60 300,00 &0,00 440,00
da 61 a 63 275,00 55,00 45,00
da 64 a 66 250,00 50,00 50,00
da 67 & 69 235,00 45,00 55,00
da 70 & 72 200,00 40,00 60,00
da 73ars 175,04 25,00 E5,00
da 76 a 78 150,00 30,00 70,00
da 79 a 82 125,00 25,00 75,00
da 83 a 86 100,00 20,00 0,00
da 87 a 92 75,00 15,00 85,00
da 93 a 99 S0, 10,00 50,00
4, - Si

rimanda al punto B.7: per quanto riguarda la posizione urbanistica non si
applicano riduzioni, la regolarita edilizia e gli insoluti condominiali sono trattati

separatamente (punto 1 e 5).

Si rimanda al punto B.5: non si applicano detrazioni.

STIMA SENZA DIRITTO DI ABITAZIONE

Alla luce di quanto sopra si ritiene di apportare le seguenti detrazioni:

Valore di mercato : appartamento € 348.00,00 + cantina € 7.500,00 = € 355.500,00

Detrazione di cui ai P.ti precedenti:

12
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1. regolarizzazione edilizia € 2.800,00
Per quanto specificato, il valore degli immobili &€ da correggere in detrazione con la

riduzione di € 2.800,00 pertanto il valore della piena proprieta degli immobili , in

stato d’occupazione libero & pari ad € 352.700,00

(Euro trecentocinquantaduemilasettecento/00)
La quota di proprieta dell’esecutata e pignorata € pari ad 1/3 , corrispondente ad

€ 117.566,67_arrotondato ad € 117.500,00 (Euro centodiciasettemilacinquecento/00).

STIMA CON DIRITTO DI ABITAZIONE ( stima alternativa)

In questo caso le detrazioni da effettuare risultano:
Valore di mercato : appartamento € 348.00,00 + cantina € 7.500,00 = € 355.500,00

Detrazione di cui ai P.ti precedenti:

1. regolarizzazione edilizia € 2.800,00
3. diritto di abitazione € 104.400,00
Totale sommatoria detrazioni € 107.200,00

Per quanto specificato, il valore degli immobili € da correggere in detrazione con la

riduzione di € 107.200,00 pertanto il valore deqli immobili nel complesso é pari ad

€ 248.300,00 (Euro duecentoquarantaduemilacinquecento/00)
Il valore della quota parte pignorata, risulta quindi pari ad € 82.766,67 arrotondato ad

€ 82.800,00 (Euro ottantaduemilaottocento/00).

*kkkk

In risposta al punto B

B.1 Identificazione del bene, confini e dati catastali

B.1.1 — Ubicazione

| beni pignorati sono costituiti da:

13
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- Proprieta per 1/3 dell’ immobile ad uso residenziale sito in Provincia di
Genova, Comune Genova, Viale Ponte dellAmmiraglio civ. 53 int. 18,
piano 5°

- Proprieta per 1/3 dell immobile ad uso cantina sito in Provincia di Genova,
Comune Genova, Viale Ponte dellAmmiraglio civ. 53 n°16, piano T

B.1.2 - Riferimenti catastali (Cfr. All.to D — Visure e planimetrie catastali)

L’appartamento € sito in Genova (Ge), Via Giuseppe Sirtori civ. 4L int. 18 piano 5°, dal

1963 rinominata viale Ponte dellAmmiraglio civ. 53 int. 18, piano 5° (il catasto riporta

ancora la precedente toponomastica): risulta iscritto al C.E.U del Comune di Genova in

capo a:

proprieta per 1/3

proprieta per 1/3
con i seguenti riferimenti:
Comune di Genova sez: QUA, foglio 7, particella 314, Sub 26, zona censita 6,
cat. A/2, classe 4, vani 6,5, rendita € 1.644,92, sup.cat. mq. 119,00, sup.cat. escluse
aree scoperte mq.114,00.
La cantina e sita in Genova (Ge), Via Giuseppe Sirtori civ. 4L int. 16, piano T, dal 1963
rinominata viale Ponte del’Ammiraglio civ. 53 int. 16, piano T (il catasto riporta ancora la
precedente toponomastica): risulta iscritto al C.E.U del Comune di Genova in capo a:

proprieta per 1/3
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-
proprieta per 1/3

con i seguenti riferimenti:

Comune di Genova sez: QUA, foglio 7, particella 314, Sub 41, zona censita 6, cat. C/2,

classe 5, consistenza 3 m?, rendita € 29,44, sup. cat. Mg. 4,00.

(Cfr. All.to D — Planimetrie e Visure catastali)

Si specifica che i riferimenti catastali sono rimasti invariati e pertanto gli

immobili risultano comunque correttamente ed univocamente identificati; unica

imprecisione riscontrata é il piano, infatti la visura indica piano 5°, mentre la

planimetria indica piano 4°.

B.1.3 — Confini

Appartamento:

L’'immobile ad uso abitativo confina partendo da Nord e procedendo in senso orario:

- tramite muri in comunione con appartamento int. 17; tramite muri in comunione con

vano scale; tramite muri in comunione con appartamento int. 19; tramite muri

perimetrali con viale Ponte dell’ Ammiraglio.

Cantina:

La cantina confina partendo da Nord e procedendo in senso orario:

Tramite muri perimetrali con intercapedine; tramite muri in comunione con cantina

contraddistinta dal n°® 15; tramite muri in comunione con corridoio di accesso alle

cantine; tramite muri perimetrali con intercapedine.

* k k%

B.2. Sommaria descrizione del bene

B.2.1 Caratteristiche del fabbricato contenente gl'immobili oggetto di stima. (Cfr. All.to

E — Documentazione fotografica)
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L’appartamento e la cantina oggetto della presente stima, appartengono al fabbricato
ad uso residenziale sito in Genova Viale Ponte dell’Ammiraglio civ. 53.
La via si trova nel quartiere di Quarto in una zona signorile a carattere residenziale che,
tuttavia, non risulta essere eccessivamente distante dalle vie dotate dei principali
servizi.
L’edificio & stato realizzato nei primi anni del 1960.
La struttura portante € in c.a. l'ultimo piano € ad attico e la copertura € in parte piana ed
in parte a falde.
Le facciate sono in parte intonacate e tinteggiate color rosa/beige ed in parte rivestite
con mattonelle in materiale lapideo. Gli infissi sono avvolgibili color panna.
L’atrio di ingresso ha pavimenti in marmo mentre le pareti sono intonacate e tinteggiate
con colore chiaro. La scala ha alzate e pedate in marmo ed in marmo sono anche i
pavimenti dei pianerottoli.
Il corridoio di accesso alle cantine ha pavimentazione in mattonelle in gres rosse e
pareti intonacate e tinteggiate con pittura bianca.
Il portone € vetrato a due ante.
Le parti comuni sono tutte in buono stato di manutenzione.
I Condominio & dotato di spazio esterno con possibilita di parcheggio per operazioni di
carico/scarico.
B.2.2 — Consistenza (Cfr. All.to C — rilievo stato attuale, All.to E — Documentazione
fotografica)
L'unita immobiliare, adibita ad uso residenziale, & composta da corridoio di ingresso,
cucina due servizi igienici, tre camere ed un ampio soggiorno; completano l'unita
immobiliare due balconi.
Appartamento:

o] Sup

erficie lorda locali abitabili mq 115,70
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o] Sup
erficie balconi:

mg. 15,20, incidenza ai fini del calcolo della superficie commerciale 25%:

15,20*0.25 mg 3,80
Superficie commerciale: mq 119,50, approssimata _mq. 120,00
Cantina:

La cantina ha forma regolare e superficie pari a circa 3 mqg (4mq di superficie
catastale).

B.2.3 - Finiture (Cfr. All.to E — Documentazione fotografica)

Finiture abitazione

Pavimenti: i pavimenti sono in piastrelle di marmo colore beige nei corridoi e nella
camera centrale fronte Ovest, nel soggiorno e nella camera matrimoniale sono in

N

graniglia di marmo, nella camera adiacente alla cucina il pavimento e rivestito con
moquette, in cucina € in piastrelle color bianco ed azzurro, nel bagno principale € in
piastrelle ceramiche color marrone mentre nel bagno di servizio in mattonelle ceramiche
bianche.

Rivestimenti: | soffitti e le pareti sono intonacati e tinteggiati in bianco ad eccezione
delle pareti della camera matrimoniale, tinteggiate in rosa, e delle pareti dei bagni che
presentano rivestimenti in piastrelle ceramiche. Nel bagno principale le piastrelle sono

di color marrone, nel bagno di servizio sono bianche.

Nella cucina il rivestimento e limitato alla fascia di parete tra base e pensili ed &
costituito da piastrelle color bianco.

| rivestimenti ceramici sono coevi dellanno di costruzione (1960), seppur in discreto

stato di manutenzione.
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Infissi interni: La porta caposcala € in legno non blindata, le porte interne sono in legno
tamburato color bianco in stato di manutenzione scadente.
Finestre: le finestre sono in alluminio con vetrocamera in buono stato di manutenzione.

Serramenti esterni: Le tapparelle sono color crema in diversi materiali e stato

manutentivo.
Nel complesso le finiture dellappartamento si presentano vetuste anche se in stato
discreto di manutenzione.
B.2.4 - Esposizione e luminosita
L’appartamento risulta ben esposto, illuminato e panoramico.
B.2.5 - Impianti tecnhologici
L’immobile e dotato di impianto elettrico d’epoca e di impianto idrico.
Sono presenti, impianto citofonico, telefonico e televisivo.
Il riscaldamento € condominiale ed i terminali sono pannelli a pavimento.
E presente l'allaccio del gas.
L’edificio & dotato di impianto ascensore.
.
B.3- La proprieta attuale del bene e... (Cfr. All.to | - relazione sui certificati
ipocatastali)

Titoli di Provenienza:

Dall'esame della documentazione agli atti risulta che:
- in forza della successione in morte

ciando a succedergli per

legge il coniu
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- Denuncia presentata a Genova il _

all’Agenzia delle Entrate — Servizio Pubblicita Immobiliare di Genova il

Al sig. e sopra indicato, 'immobile pervenne in proprieta a seguito dei

seguenti fatti:

- con

Atto ascritto alla allora

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Genov

con sede in Genova, I'appartamento e la cantina oggetto di perizia, aventi accesso
dal civ. 53 di Viale Ponte dellAmmiraglio, gia via G. Sirtori 4L, in Genova Quarto.
- Con

atto di divisione ricevuto dal Notaio

sopra
generalizzati, procedono alla divisione di beni posseduti in comune tra loro -

-ceve per intero a titolo di assegnazione da - mobile

in oggetto (appartamento e cantina).
* %k k
B.4- Stato di possesso del bene ( Cfr All.to D — visura catastale storica e All.to | -
visure ipocatastali agli atti)
Gli immobili, di cui le quote oggetto di pignoramento, costituiti dall’appartamento sito in

Genova viale Ponte dellAmmiraglio civ. 53 int. 18 piano quinto e dalla cantina sita in
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Genova viale Ponte dellAmmiraglio civ. 53 n. 16 piano terra, alla data del 04/11/2016,

risultano di proprieta di:

proprieta per 1/3

proprieta per 1/3

Come anticipato in precedenza, durante il sopralluogo effettuato, la Signora

dichiarato di godere del diritto di abitazione dell'immobile, in quanto moglie

Si rimanda all'lll.Lmo Giudice dell’Esecuzione la definizione dell’opponibilita
dell’eventuale diritto di abitazione.

* Kok kK
B.5- Esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico all’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con
il suo carattere storico-artistico.
L’edificio sorge in area ricadente nel Piano di Bacino della Provincia di Genova ambito
14, in ambito territoriale 53 G, ZONIZZAZIONE ASSETTO INSEDIATIVO: SU aree
urbane, Strutture Urbane qualificate del P.T.C.P.; la zona €& soggetta a vincolo
paesaggistico di bellezza d’insieme— D.Lgs. 42/04 parte lll, non & soggetta a vincolo
idrogeologico R.D. 3267/23 e s.m.i. (Cfr. All.to F -Cartografia).
Per la regolarita edilizia si rimanda al punto B.7 della presente relazione.

Dal’Amministratore del Condominio si & appreso che:
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millesimi generali attribuiti al’appartamento sono 462/20000

spese annue ammontano a circa € 2.000,00 — € 3.000,00
- non vi
sono insoluti riguardanti rate pregresse, l'esercizio in corso € stato chiuso in
dicembre ed il saldo compreso la prima rata ammonta ad euro 662.07.
* %k k%
B.6- Esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che

comunque

risulteranno non opponibili all’acquirente (Cfr. visure ipocatastali agli atti)
B.6.1- Iscrizioni

Sui beni di cui sopra grava la seguente ISCRIZIONE IPOTECARIA:

- _ Ipoteca legale derivante da Decreto Presidente Comm.ne.

Tributaria Provinciale di Genova, ai sensi art. 22 del D.L. 472/1997,a favore

somma di Euro a sulla quota di 1/3 di proprieta della debitrice.

B.6.2- Trascrizioni

Sugl’ immobili grava la seguente TRASCRIZIONE PREGIUDIZIEVOLE:

_ PIGNORAMENTO IMMOBILIARE a favore

Sede di Genova, contro la somma di €

a sulla

quota di 1/3 di proprieta della debitrice.

* k% %
B.7- Regolarita edilizia, urbanistica, dichiarazione di agibilita.

B.7.1 Regolarita edilizia
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Il perito sottoscritto ha svolto le debite ricerche presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Genova e presso |'Ufficio del Territorio - Catasto dei Fabbricati al fine di verificare, per
gli immobili in oggetto, la conformita dello stato attuale del bene in relazione alle
risultanze catastali e progettuali.

Dalle verifiche effettuate presso l'ufficio tecnico del Comune di Genova &€ emerso

guanto segue:

presente il progetto 965 del 21 novembre 1960:

la documentazione allegata al progetto € scarna e non sono presenti gli elaborati
grafici relativi alla distribuzione interna di ciascun piano ma esclusivamente una
planimetria del piano tipo che differisce sostanzialmente nella delimitazione degli
appartamenti. Infatti 'unita in esame comprende un vano che originariamente era
dellimmobile adiacente, inoltre & presente una portafinestra di uscita sul terrazzo
non prevista in progetto, viceversa manca una portafinestra nel vano “acquisito”.
L’attuale consistenza €& gia presente nella planimetria catastale originaria ( 1963)
mentre non sono rappresentate le modifiche ai prospetti riguardanti le portefinestre,
peraltro presenti anche negli altri piani. E’ parere della scrivente che le modifiche
descritte derivino da Varianti in Corso d’Opera non reperite in Comune.

La planimetria del piano terra, della porzione in cui sono alloggiate le cantine,

risulta conforme con quanto visionato.

stato possibile reperire inoltre il certificato di agibilita del’immobile.
L’analisi della documentazione catastale, oltre a non rappresentare la portafinestra
descritta precedentemente, ha permesso di accertare alcune difformita rispetto alla

situazione visionata, in particolare:

22



TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA - SEZ. ESECUZIONI IMMOBILIARI - R.E. 147/2016 -
G.E. DR. R. BONINO

- e
stata spostata, di circa mt. 1,20, la tramezza di separazione tra il soggiorno e la

camera centrale fronte Ovest;

stata spostata la porta di accesso al bagno di servizio.
Per quanto concerne la regolarizzazione presso I'Ufficio Edilizia Privata del Comune di
Genova occorrera effettuare una pratica di regolarizzazione di opere edilizie
parzialmente eseguite in difformita rispetto ai titoli edilizi rilasciati prima del primo
settembre 1967 e, parzialmente, per Opere interne eseguite ante 17/03/85 e tra il
17/03/85 e il 31/12/04 - art. 22 L.R. 16/08.
Per la regolarizzazione della planimetria catastale sara necessario incaricare un
tecnico per la compilazione e presentazione di un DOCFA, oltre al pagamento degli
oneri di presentazione.

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobili, la

scrivente deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato,

esaustivo e definitivo sul punto che compete per legge agli uffici deputati circa i termini

di ammissione delle istanze e I'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagamenti, manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte,
rimandano all’esito dell'istruttoria conseguente alla presentazione di pratica completa

di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla luce di cio, quanto contenuto nel presente
elaborato & da intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e, per quanto
attiene gli importi economici, in indirizzo prudenziale, cid al fine di avere un quadro
utile di massima per le finalita peritali. In conclusione, pertanto, € da precisarsi che

guanto indicato pud essere soggetto a possibili modificazioni ovvero variazioni.
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In relazione a quanto sopra precisato, I'importo complessivo per competenze tecnico
professionali, oneri presentazione pratiche Comune e Catasto pu0 essere stimato in
€ 2.800,00 oltre oneri di legge.

B.7.2 Urbanistica.

Nel Piano Urbanistico Comunale del Comune di Genova I'immobile in oggetto ricade
nell’ambito AC-IU Ambito di conservazione dell'impianto urbanistico.

L’edificio sorge in area ricadente nel Piano di Bacino della Provincia di Genova ambito

14, in ambito territoriale 53 G, ZONIZZAZIONE ASSETTO INSEDIATIVO: SU aree
urbane, Strutture Urbane qualificate del P.T.C.P.; la zona €& soggetta a vincolo
paesaggistico di bellezza d’insieme — D.Lgs. 42/04 parte Ill, non & soggetta a vincolo
idrogeologico R.D. 3267/23 e s.m.i. (Cfr. All.to F -Cartografia).

B.7.3 Decreto di abitabilita.

E’ stato reperito sul sito del Comune di Genova il Decreto di Abitabilita n° 1691 del

29/05/1963

*kkkk

In risposta al punto C

Attestazione di Prestazione Energetica

In data 14.12.2016 € stata presentata I'Attestazione di Prestazione Energetica a firma
delllng. Emanuela Pierini, con n. 54844 di Certificato e n° PG/2016/0310076 di
Protocollo. La classe energetica derivata & E (Cfr. All.to H).

*kkkk

In risposta al punto D

“.Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto se il bene risulti

comodamente divisibile in natura,.....
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Il bene in esame non risulta essere divisibile. In merito alla cantina non si ritiene
vantaggioso proporre la vendita in lotto distinto da quello dell'appartamento.
*kk k%
Rimanendo a disposizione per quant’altro occorra aggiungere o precisare.
Genova, 10 gennaio 2017
Il Consulente Tecnico d’Ufficio

Arch. Antonella De Gaetano
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