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RELAZIONE di CONSULENZA TECNICA di UFFICIO
Wk A

I. GENERALITA' - QUESITO E GIURAMENTO

[l sotroseritto Dott, Arch. Giorgio CORDONE, con studio in Genova,
in Via Dante, 2/163, ed iscritto all’ordine degli Architetti di Genova con il n°
1936, ¢ stato nominato Consulente Techico d'Ufficio nel procedimento in
epigrafe dall'lllmo G.E. Dott.s52 Paola Zampieri ed ha prestato giuramento il
giomo 13 aprile 2017.
L'llL.mo G.E. ha posto allo serivente il seguente quesito:
“a) verifichi Pesperto innanzitutio la completezza della documentazione di
cuiall'art. 567 c.p.c., segnalando al G.E. pli atti mancanti o inidonei:
proveeda quindi alla determinazione del valore di mercato dell’ immobile,
accedendovi ed eseguendo ogni altra operatione ritenuta necessaria, previa
comunicazione scrifta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al
debitore, al creditore procedente e ai comproprietari della data e del Iwogo
di inizio delle operagioni peritali,
Nellg determinazione del valore di mercato Uesperto procederd al calcolo
della superficie dell'immobile, specificando quells commerciale, del valore
per metro quadre ¢ del valore complessiva, esponendo analiticamente glf
adeguamenti ¢ le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore
di mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto,
precisando  tali adeguamenti in  maniera distinta per gli oneri i
regolariczazione urbawistice, lo stato d'uso ¢ i manutenzione, lo state’ df

possesse, i vincoli ¢ gli oneri giuridici won eliminabili nel corso del



procedimento  esecutive, nonché per le eventuali spese condominiali
insolute . In ogni caso ai fini della valutazione tenga conto dell'attuale crisi
di mercate in atte facende altresi riferimento @ quelli che sono i@ valori OMI
miinimi ¢ medi, escludendo | massimi franne casi particolars ¢ motivati, ed

andande anche sotto i valori minimi OMI se emerga che § prezzi reali siano

sotte tale soglia;

b} faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell’immobile
stimato in lotti awtonomi:

I. Videntificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati calasiall;

A queste fine esperto & antorizzate od acquisire direttamente presse |
rispettivi uffici, previo avviso ol creditore procedente, § documenti mancanii
che si prafiline necessari o wiili per Vespletamento dell'incarico, anche in
copia semplice, con particolare riferimento all’atte di provenienza e con
unica esclusione defla relazione notarile ¢ del certificato i destinagione
urhanistica, anici documenti che deve necessariamente produrre la parte a
pena di decadenza

2. una sommaria descrizione del bene;

3. la proprieti attugle del bene ¢ la presenca i diritti reali, riportando
Vevoluzione della proprietd negli wltimi venti anni;

4. lo stato di possesso del bene, con Uindicuzione, se occupato da terzi, del
titolo in base ol guale é occupato, con particolare riferimenio alla esistenza
di contranti registrati in dara antecedente al pignoramento o comungue con

data certa anteriore;



5. Pesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche i natura condominialk,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti do contratti incidenti sulla attitudine edificaroria dello
stesso o § vincoli connessi con il suo carattere storico-ariistico; riporii
Uinformazione sull'imporio annwo delle spese fisse di gestione o di
manrutenzione, su cvenfuali spese straordinarie gid deliberate anche se il
relative debite non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non
pagaie negli ultimi due anni anteriori alla data della perizin, sul corse di
eventuali procedimenti giudigiari relativi al bene pignorato,

Dovranno essere indicati:

= le domande gindiziall (precisanda, ove possibile, se la causa sia ancora in
corse ed in che stato) ed alire frascrizioni,;

- gli aiti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura

= e convenzioni matrimoniali ¢ provedimenti di assegnagione delln casa
conigale ol coniuge nonché i regime patrimoniale del coniugi
awrorizande a tal fine a prendere copia dell'atto di matrimonia;

- gli altri pesi o limitagioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
serviti, wse, abitatione, assegnogione al coniuge, ccc) in parficolare
verifichi che i beni pignorati siane gravafi da censo, livelle o use civico ¢ se
vi sia stata affrancazione da tall pesi, ovvero che i diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta ovvere derivante da alcuno dei suddetti
titoli;

6. 'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, che saranne cancellati o che

comungue rivulteranno won opponibili all'acquirente;



Drovranng essere indicaii:
= le iscrizioni ipotecaric
- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregindizievolf

7. ta verifica della regolarita edilizia e urbanistic del bene, anche dal punto
di vista della corrispondenza con le n:urppr catastali, nonché Vesistenza
della dichiarazione di agibilitd dello stesso, previa acquisizione o
aggiarnamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla
vigente normativa. In caso di opere abusive, controlli fa paossibifita di
sanatoria ai sensi dell’articolo. 36 del decreto del Presidente  della
Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi dello stessa;
altrimenti, verifichi Ueventuale presemtazione di istanze i condono,
indicando il soggetto istante ¢ la narmativa in forza della quale 'istanza sia
stata preseémiata, lo stato del procedimento, | costi per il conseguimento del
titolo in  sanatoria e le evemtuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in agni altro caso, la verifica, ai fini delia istanza di condono
che laggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili
prignarati si trovino nelle condizioni previste dall ‘articelo 40, comma seste
delle legge 28 febbraiv 1985, n. 47 ovvero dail'art. 46, comuma quinte del
decreto del Presidente delfa Repubblica del 6 gingno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria

8. Rediga, anche avvalendosi di wn delegato abilitato, attestazione

presfazione energefica.




d) Nel case si tratti di queta indivisa, dica innanzitutio se [ 'Emmrm.l'f..f wiit
camodamente divisibile in natura, identificando in guesto case i lotto da
separare in relazione alla quota del debitore esecutato avvere | lotii da
assegnare a ciascun comproprietario con gli eventuali conguagli in denaro;
Sornisca altrest la valutatione della sola quota indivisa.

L 'esperto dovri:

- sospendere le operazioni peritali in case di impossibilita di accedere
all'immaobile, ¢ avvertire il gindice ed {l creditore procédente, ai finf della
noming di custode pindiziario producendo copia della raccomandata AR,
inviata all'esecutate in cui 3@ chiede di accedere all'immabile al fine di
verificare se ln comunicazione sia giunta per lempo;

= riferire immediatamente al giwdice di ogni richiesta di sospensione del
carse delle operazioni peritali, informande contestualmente la parte che
Pesecuzione potrd essere sospesa sofe con provvedimento del gindice su
ricorse della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori;

- formulare ftempestiva istanza i rinvie delfa wdienza in case df
impossibilita di osservanza del termine di deposito, provvedende altresi alla
notifica alle parfi.

Almeno 30 giorni prima dell’udienza ex art. 569 cpe., esperio dovrd
depositare la propria relazione in Cancelleria ¢ inviarne copia, a mezzo di
pasta ordinaria, al creditor] procedenti o intervenuii e al debitore, anche sc
non costituiio,

Tali adempimenti dovranno risnltare da apposita attestazione redotia

daill‘esperte e allegata all 'originale depositato della relazione.
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Nel caso in cui le parti abbiano fatto pervenire all’esperto note f;lif#
relazione, ['esperto doved comparire all'udienza per essere sentifo a
chigrimenti.
Autorizza sin d'ora Uesperto ad accedere ad ogni documento concernente
gli immobili pignorati, ivi compresi i documenti relativi a rapporti i
locagione, in possesso del r.‘."n:rmum; dell'Ufficio  del Regivtro, delfa
Conservatoria dei Registri Immobiliari, deli’Ufficie del Territorio o del
Condominio, ed a estrarne copia, non trovando applicazione, nel casa i
specie, i limiti di cui olla legge 31.12.96 n. 675 sulla “Tutela delle persone e
i altri soggenti rispetto al trattamento del dati personali®; autorizza altresi
il Perite a richiedere ol Comune competente certificato storico di residenza
relative a qualsiasi eccupante dell’immobile pignorato ¢ all'uso del mezzo
proprio per recarsi sul luogo ove si trova il compendio immobhiliare oggetto
di stirna,

ahhkA
2. SYOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI
Per lo svolgimento delle operazioni peritali ¢ per il deposito della relazione é
stato concesso il termine di giomi 30 prima della prossima udienza fissata per
il giomo 03.10.2017.
Lo serivente, dopo aver preso visione della documentuzione agli atti, ha
notificato @ chi di dovere, in data 19 aprile 2017 | tramite lettern
raccomandats A/R, la data fissata per il sopralluogo necessario presso

I'immaobile oggetto di stima.



»

In data 03 maggio 2017 alle ore 09.30 lo scrivente si presentava presso 1 anit
immobiliare oggetto di stima; 8l sopralluogo nsultuva presente, presso
I"immaobile, 'esecutata, lo serivente CTU Arch. Giorgio Cordone e ln propria
collaboratrice Arch. Nicolettn Stagnaro.
In tale data il CTU ha potuto, in merito al bene oggetto di stima, rilevare dati,
scatinre documentazione fotografica ed' effetiuare le misurazioni del caso
relutivamente allo stato atteale dell' immobile stesso,

weses
3. INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
3.1 Dati catastali
L'uniti & censita presso 1" Agenzia del Territorio di Genova Catasto fabbricati
eon yarinzions eseguits d'ufficio dallo stesso Catasto, dell'identificativo dal

08.07.2008 sulla sola particelln — con le seguenti annotazioni leeniche:
Serione RIV

Faglio: 34

Particella: §9

Sub: 19

Lona Censuaria; 4

Categoria: A4

Classe: 5

Comns. 5 vani

Rendita catastale:  €374,43
In capo a nata In il
=on regime di comunione dei beni.,




Si desidera specificare che 'immobile opgetto di stima risultava avere fino
alln data del OF07/2008 (data di cui sopm) i seguenti identificativi, come
peraltro riportati nell” Ao di Compravendita (Rep. 533906 del 2071072004 -

Naotaio Angelo Noli):

Sezione RIV

Foglia: 34 '
Particella: 90

Sub; 19

Zona Censuarna: 4

Categoria; Al
Classe; 3
Cons. 5 vani

Rendita cotastale: € 374,43
32  Confini

L unitd immaobiliare confina:

nord: vano scala condominiale — int. 18

sud: distacco condominiale (lato stradina privata)
el appartamento intermno 16

ovest: distacco condominiale (lato FF.S5.)

3.3 Elementi costruttivi ¢ caratteristiche generali dell’edificio
L edificio presso cui ¢ ubicato il bene oggetto della presente Perizin &
situato nel Comune di Genova, faciimente raggiungibile sia con mezzi privati

che tramite i mezzi pubblici (linea di trasporto urbana).
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I fabbricato di cui fx parte la UL di cui trattasi, & il civ. 19 nero, della citata
Yia Rossini, fabbricato costituito da un corpo di fabbrica di forma regolare,
che si sviluppa per cinque pinni fuori terra, tutti adibiti a civile abitazione ad
eccerione del pinno terma ad uso magazzing efo negorio,

[l corpo di fabbrica presenta una tipologia costruitiva con struttura
portanie in cemento wrmato ¢ divisori intemni in mattoni,

Quali condominialith, espone:

- i prospetti finili con intonaco civile ¢ tinta (Allegato 6 — Foto n® 1-2);

= il portone di sccesso & in alluminio anodizzato nero ¢ vetro
{Allegato 6 — Foto n® 3);

- I'atrio del casegginto presentn pavimenfazione in graniglia alla genovese
come peraltro anche i pianerottoli; le rampe del vano scala sono in marmo
bianco (Allegato 6 — Foto n® 4-3);

- le pareti ed i soffinti del vano scala sono di colore bianco; la ringhicra del

vano scala & in ferro di colore beige (Allegato 6 — Foto n® 4-5);

Le condominialith si presentano tutte, nel loro complesse, in insufficiente

stato d'uso ¢ di manulenzione.

L'edificio ¢ dotato di impianto di citofono con apriportn ¢ di impianto

televisivo centralizzato, .

L. edificio non e’ dotato di impianto di ascensore.

L'nspetto generale del complesso ¢ di fipo economico e per ogni migliore

indicazione in merito, si rimunda alla allegata documentazione fotografica.

34  Elementi costruttivi ¢ caratteristiche generali dell’ alloggio

L'uppartamento, distinto dall'interno 17, & ubicato al piano quinto; le

caratteristiche interne dell’alloggio risultano essere di sufficiente fattura, con

finiture di tipo economico,

L'alloggia, uw..mlc altezza interna pari a mt. 3,00, risulta composto da:




- ingresso / corridoeio
- pLing
- 1. 3 camere

- SErVIZio igienico

(Allegato 6 — Foto n® 6-7),
(Allegato 6 — Foto n® 8-9),
(Allegato 6 — Foto n® 10-11-12),
(Allegato 6 — Foto n® 13-14),

come da allegata monografia ¢ documentazione fotografica.
Le finiture risuliano avere la sepuente tipolpgin:

- infissi

- pavimenti

- aceessor bagno

- fvestimenti

- finiture soffitt

- generali

: finestre in alluminio anodizzato grigio, persione alln

genovese in metallo, presenza di porte inteme in legno
tamburate ¢ portoncino d'ingresso in legno color noce,

: In pavimentazione delle stanze presenti nell’allopgio &

in graniglia alla genovese, ad eccezione: del servizio
igienico che presenia una pavimentazione in piasirelle

di ceramica dimensioni cm 20x20 di colore azzumo

- water, bidet, lavandino e doccia;
- in piastrelle di ceramica em 20%20 di tipo comune in

cucina (colore beige), nel servizio igienico di ceramica
am 20x20 (colore azzurro); nelle altre stanze le pareti

sono finite con tinte di vario colore;

: in tinta comunée di celore bianco;

- I'alloggio risulta dotaty di impianto autonomo  di

riscaldamento: ¢ produsions di acqua calda per

I"impianto igienico sanitario,

L appartamento & dotato di una sufficiente illuminazione naturale, nomale

distribuzione ¢ rzionalith interna; nel complesso si presenta in suificiente

stato di manulenzione e conservazione.

12




4. STATO DI OCCUPAZIONE

Attualmente il bene oggetio di stima nsulta occupato dall’esecutata

3, VINCOLI GRAVANTI SULL']I"I:IMDEILE

Lo scrivente ha effettuato una ricerca, utilizzando il portale internet
delln Sovrintendenza per i Beni Architettonici ¢ per il passaggio delln
Ligoria (www.shapge.liguria beniculturali.it), nella specifica sexione dedicata
all'elenco degli immobili vincolati, al fine di verificare |"esistenza di vincoli
relativi al D. Lgs. 42 del 22.01.2004 in merito all'immobile oggetto di stima,
da cid, 'unith immobiliore oggetto dell’esecuzione NON RISULTA

sottoposia alle disposizioni di tutela citate nel Decreto Legislativo di cui

SOpra.

6. SITUAZIONE URBANISTICA
1l fabbricato, nelle previsioni del vigente P.U.C. del Comune di Genova,

risulta inserito in Zona BB-CE.

Sottozona BB: Funzioni ammesse 1.

Nella sottozona BB la funzione carattenizzante € la residenza. 2.

Sono inoltre ammesse le seguenti funzioni: - alberghi, residenze turistico-
alberghicre, connettivo urbano, esercizi commerciali fino a 250 mg, di S.N.V.,
centro integrito di via naturale, pubblici esercizi, direzionale, servizi pubblici
¢ privati; - esercizi commerciali con SN.V. fino a mq. 1500, esclusivamente

se derivanti da operazioni di concentrazione e accorpamento di punti vendita,

13




della stessa merceologia, esistenti nello stesso Municipio; - terzario uvunz-ul:.‘:.-
parcheggi pubblici e privati, viabilitd secondaria, purché compatibili softo il
profilo ambientale. 3,
Sono di conseguenza vietate tutte le altre funzioni, (D.C.C. n. 13/2013).
Per le attivith agricole esistenti € in atto & consentito il consolidamento,
applicando il regime della sottozona EE-fE[).

Wk
7 REGOLARITA' EDILIZIA
Lo scrivente CTU, in data 02/05.2017, richiedeva all'Ufficio Tecnico del
Comupe di Genova di poter accedere agh atti, al fine di verificare il titolo
edilizio ed il certificato di agibilit, depositato per il civ. 19 di Via Rossini,
oggetio della presente perizia.
Successivamente si provvedeva alle visure del caso;
- presso ' Agenzia del Territorio di Genova, Sezione Catasto gid in data
02.05.2017
onde reperire il certificato ¢ la planimetria catnstale dell’immobile di cu
tratiasl.
- presso 'Ufficio Viswra Progetti del Comme df Genova in data
02052017
per esperire le visure atte alla wverifica della posizione urbanistica
dell*immobile ed estrurre copis del progetto ¢ delle Autorizzazioni afferenti

I"tmmobile.

14




A sepuito delle neerche effettuate dal Tegnico competente del {.'uml.m;:
di Genova, si ¢ rnlevato che, presso gl stessi Uthel, NON RISULTA
depositato il progetto originario (Progetto n, 7740/1935),

Lo scrivente, dopo aver svolto sul bene oggetio di stima tutte le indagini
tecniche necessarie durante le up-:rwﬁuni peritali e dopo aver effettuato le
opportune ricerche di cui sopra, dichiara che I'immobile oggetto di stima
risulta CONFORME alla  plonimetria _catastale ¢ presumibiimente
CONFORME anche al progetto originario dellappariamento.

Tutta la documentazione sopraceitata, unita alle risposte ricevute dagli Enti
competenti, risulia allegata alla presente Periza,
T
8. ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DI PREGIUMZIEVOLI
Dal 14.02:.1979 ad ogel risultano le sepuenti formalith per iscrizioni e
trascrizioni, relativamente all'immobile oggetto di stima:
Trascrizioni:
1. Indata 22102004 nota di trascrizione
n® Reg. Part. 31171
derivante atto notartle pubblico — compravendita (Notaio Noli Angelo)
favore di COnRtre
P
2. Indata 28/12/2016 nota di trascrizione
n® Reg. Part. 27768
derivante da atto esecutive o cautelare — “verbale di pignormmento

immobili" (Tribunale di Genova) a favore del Condominio Via Rossini




civy, 19-21 - Genova contro

AdEAn

9. STIMA DELL'IMMOBILE

La stima dell'immobile verra effertuata a valore venale, tenendo conto
dell'ubicazione, della  destinazione, ‘dello stato di  conservazione ¢
manutenzione dell’unita immobiliare, oltre alla vetusth ed allo stato di
conservazione e manutenzione del fabbricato in cui ¢ ubicata.

L'analisi dei valori di mercato nella zona, riferita al metro quadrato,
costituird infine Ia base per la determinazione del valore venale dell'immaobile
considerato libero,

Valore Venale i

Per quanto riguarda s stima dell'immobile si procede alla
determinnzione del piti probabile valore venale del bene al line di definire il
prezzo base di incanto deflo stesso.
In merito nlla zona dove & ubicato I'immobile ed in merito alle condizioni
generali dello stesso, lo serivente CTU ha ritenute opportuno attribuire al
munufatto un prezzo unitario pard a €/myg 1.000,00
La stima viene compiuta con metodo sintetico comparativo, in base al
parametro del metro quadrato di superficie lorda (si desidern specificare che la
superficie totale commerciale risulta pari @ mq 71,00).
Si valuta quindi quanto segue:
superficie lorda appartamento mq. 7100
prezzo unitarid: € 1.000,00

16



mg. 71,00 % €myg, 1.000,00 = €  TLOOGO00T
VALORE VENALE : € 7100000

Nel determinare il valore dell'appartamento il sottoseritto si & basalo
sugli importi presenti nella “Banca dati delle quotwzioni immobiliar”
leggibile sul sito intemmet dell’Agenzia del Territorio facendo specifico
riferimento nl Comune di Genova dove & ubicato I'immobite oggetto di stima.

P

10. PREZZ(O BASE D'ASTA

1l prezzo posto-a base d’asta ¢ da assumersi a corpo e non o misura ¢
nello stato di fatto in cui effettivamente questi si trova, ben noto e gradito alle
parti acquirenti con stato urbanistico, catmstale ¢ occupazionale, come da
indicazioni contenute nella presente relazione ¢ suoi allegati.
Il prezzo base d'asta verrd infine determinato moltiplicando il valore,
calcolnto precedentemente, per un coefficiente riduntivo - pari al 20% - che
tenga conto
- delle difficolta di vendita all'asta
- del tipo di pagamento 4 breve terming
- della mancanea dell’ascensore
- dello stato di manutenzione del condominio

Per quanto indicato in precedenza, il valore base d'asta si oftiene
applicando il coefficiente riduttivo pari al 30%.

S1 otterm perlanto:
«  ET701.000,00x 0,70 = € 49.700,00

(Euro quil rantanoveseitecentomila/0)
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11. NOTE RIASSUNTIVE
Ai fim dells redazione del bando d'asta ¢ della vendita giudiziale si

riportano qui di seguito le descrizioni e i dati necessari.

G.E: Dott.ssa Paola Zampieri

Esccuzione R.E: 8892016

Promossa da CONDOMINIO Vi Rossini 19-21 - Genova
comirn:

Deserizione: appartamento sito in Vin Rossini civ, 19 int. 17 (Comune di

Grenova), piano quinto ¢ composio da: ingresso / corridoio, n. 3 camere,

cuging, servizio igienico, per una superficie commerciale lorda dimg 71,00,

['unitd immobiliare & censity all’ Agenzia del Temritorio di Genova, catasto

tabbrcati, con le seguenti annotazioni teoniche;

Foglio 34 — Particelln 89 —Sub 19 - Categoria A/4 — Classe 5 - Cons. 5 vani -

Rendita catastale € 374,43

Regolarith Ed. Comunale: presumibilmente CONFORME  al  Progetio
originario non presente presso il Comune d
Genova

Regolarita Ed. Catasto:  CONFORME al Catasto Fabbricati

Superficie totale lorda: myg 71,00

Valore venale: € 71.000,00

Prezzo base di incanto: € 49.700,00

(Euro quarantanovesettecentomila/00)



12.  CONCLUSIONI

Il C.T.U. ritiene di aver risposto in modo esauriente al quesito che gli &
stato posto dall’lllLmo G.E. Dott,ssa Paola Zampieri, di cui restn comungue
a completa disposizione per qualsiasi eventuale chisrimento e lo ringrazia per
la fiducia aceordatagli.
Con ossequio,
Genova, 14.06.2017

Allegati:
Allegato n® 1 Richieste del CTU agli Enn Competenti

Allegato n® 2 Certificato agibilith

Allegato n® 3 Visura catastale

Allegato n® 4 Planimetria catastale

Allegato n® 5 Planimetria redatta dal C. T,

Allegato n® 6 Documentazione fotografica

Allegato n® 7 Certificazione Energetica

Allegato n® 8 Atto notarile di compravendita (Notaio Angelo Noli)
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