Ist. n. 7 dep. 16/09/2017

Rapporip di vikma Esecutione Imemobkiare - n. 153 F 2007

Tribunale di Genova
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Mercurio Mortgage Finance 5.r.l.

control

M* Gen, Rep, 153/2017
data udienza ex art, 569 c.p.c.; 24-10-2017 ore 10:00

Giudice Delle Esecuzionl: Dott. ROBERTO BONING

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
| Lotto 001 - Appartamento

Esporto alla stima:  Arch, Barbara Volpato
Codice fiscale: VIPBBRESEGRDIESY
Partita IVA: D2DEBOTOS%G

Studioin:  Vio Lanfranconi 5/8 - 16121 Genova

Telefono: 010553537
Fau: 010553537

Email:  volpato.barbarabS@gmall.com

Pec:  barbaravolpato@aerchiworidpecit
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La sottoscrittn Dot Arch. Barbara Volpato, nata a Genova (GE), il 28

Maggio 1962 ¢ residente a Genova CAP 16146, in Vin Pisa 9% ¢ con studio &
Genova CAP 16121 in Via Lanfranconi 5/8 sn, iscritta all’Ordine degli
Architetti P.P.C. della provincin di Genova al n, 2450, nonché all'albo dei
Congulenti Tecnici del Tribunale di Gepova, in deta 077062017 & stala
nominata dalllll.mo G. Di E. Del Tribunale di Genova, Dott. Roberto Bonino,
“gsperto”™ nell'esecuzione citnta in epigrafe, in forza del quale i data
15/06/2017 ha prestato givramento con formula di rito ¢ conferito il seguente
inearico:

wl veriflehi esperto, immanziniro, la completerza della documentazione di

cui all“art, 567 e.p.c., segnafondo al G.E. gli atti mancamti o inidonei;
provveda, guindi, alla determinazione del valore &l mercato
dell 'immobile, accedendovli ed eseguendo ognl alira opevazione
pilenmnta  Recessaria,  previg.  comunicaziong sorilla O WeIID
raccomandata con ricewuta di ritersna, al debitore, al creditore
procedente ¢ al comproprigrart della data e del lvogo di imzio delle
aperazion peritali

Nella determinazione del valore di mercato 'esperto procedera al
calcole della superficie dell fmmabile, speciffeando quella commerciale,
del valore per mefro guadro e del valore complessiva, esponendo
analiticamente gl adeguamenil ¢ le corveziond della stima, ivi
compresa fa riduzione del valore di mercato praticata per ['assenza
delia garanzia per vizi del bene venduto, e precisande tali adempimenti
in manteva distinta per ghi onert di regolarizzaziond wrbanistica, lo
state o 'uzo e di manenzione, lo stato dof possessa, | vincoli e gt oneri
ghuridici non eliminabili nel corso del progedimento esecutivo, nonche
per fe evemtnali spese condominiali insolute. fn ogni caso ai fini della
valurazione fenga conto dell'attnale crisi di mercato in atto fucendeo
aliresi riferimento a quelli che sore | valord OMI minimi e medi,
eseludendo | massind tranne casi pardeolari e motivati, ed andardo
anche sorto | valeri minimi OMI se emerga che [ precei realf sfano
sotto fale soglia;

M foccle constare nefle sua relazfone, previe suddivisiome dell immobile

sttt (n lod atetomani:

1.1 identificazione del bewe, comprensiva del confinl & dei dati
catasiali;
A questa fing Vespenic & autorizzote od ocguisire dincllamente pressa |

rigpetiivi wilicl, previo svwiso ol ereditore procedente, | documenti mancanti
che sl profiline necessarl o ugili per 'espletaments del”incarico, anche in
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copin semplice, eon panicalore riferimente all*site di provenionza e con usien
estclasione della relaziose notarile ¢ del certificato di destinazione usbanistica,
uniti documenti che deve necessariomente produrre I paric & pers di
decwilenza;

> wna somnmavla descrizlone del bene;

rla proprieta atiwale del beme e la presemza di diriti reaill,
Fiporiandol evalizione della proprieed weglin aliimi venll anml;

alo stato ol possesto del bene, con l'indicazione, se occupate da
terzi, del titolo in base al guale & occupato, con particolare
riferimento olf ‘esistenza i contratti  registratl in data
agrtecedenie o  plenoramenion  compngue  con odata coerla
anteriord;

s.\'esistenza ol formalita, vincoli o oneri, amche of nafira
condominiale, pravamii sul bene, che resteranng o carico
dell ‘acquirente, ivi compresi § vingoli devivanti da comtrari
incidenti swile attitndine edificotoria delio stesso o i vincoli
comresst  con N swe cargltere  storico-ariislico;riporti
Uinformazione sull Tmportpanmio delle spese flsze di gestione o
i manutenzione, sn eventualf spese straordirarie gia deliberate
anche se i relative debite non sia ancora seaduto, su eventuall
spese condominioli mon pagate negli wltind due anni anteriord
alty date della pevizte, sl corso ol eventivall procedivient!
giudiziari relativi al bere pignarata,

Dovraneo essere mdicati;

- le domande gisdinialy (precisando, ove possibile, o la causa sia ancora
in corsa ed inche smic) ed alire mascrizions;

- gl ai di asservimendo urbanisdic e cessiond di cobatum;

= & convenziomi matnimeniali & provvedimentl & assegnozions dells
cata coniugale al conuge;

- gli alin pesi o limimzien d'use (es. onen resli, obblignzsoni propies
fem, servitd, uso; ahiiazsone, assegnaziome ol coniuge, eco.) in
panfsalare verifichi che | benl plproead siano pravail  da
cepsalivello o wso civico e 42 vi sia sinta affrancazione da tali pes|,
ovvera che il diritto wul bene del debiiore pignomeo sla dl propried
owvverd demmnie da alcung dei soddeti tiloh;

e wrivtenzn o formalivg, vineoll e oneri, ehe soranne cancellatl o
che comungue risulteranme non opponibill ol “acguivene;

Dovranne sfsere indicati:
- b iscHzion] ipalecars;
= i pignommeri o alire rascrizionl pregiadizeveli;
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rla verifica della regolavita edilizia e urbanistica del bene, anche
dal prnte di vista dello corvispondenza con le mappe catastali,
ronchd [esistenza della dichlarazione di agibilitg delle srexsa,
previa  acquisizione o aggiormamento del  certificate  df
destinazione wrbanistiva previsto dalla vigente normattva, fn
case di opeve abusive, contralll la possibilita df sanaroria ol
semsi el ‘articole 36 del decrero  del  Presidente  dalfe
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessayalirimeni verifichl leventuole presemiazions. df isranze df
condone, indieando If soggetta istante ¢ la normativa in forza
della guale bremza sl steve presentata, lo staro  del
procedimenio, | costi per i conseguimento del titolo in sanatoria
e le evempuall oblaziont gla corvisposte o da corvispondere; in
ogni alfro caze, la verifica, ai fini della istanza di condana che
{agpindicatario  possa  evemtnalmente presenfare. che gli
immobill  pignoratl  si ovine melle  condizionl  previse
dall ‘articolo 40), conmma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n
47 ovvero defl‘art. 46, comma guinte del decreto del Presideme
della Repubblice del 6 pingno 2001, n. 380, specificando il costo
per il consegnintento def ritofo in sanatoria.
& Rediga, enche mrvafendosi di un delegare abilitare, Uattestazione
prestazione enevgelicd,
i mel caro sl franil i quota indivisa, dica, anzituita, se immobile sia
comodmmenie divisibile in nanera, identificands in questa case i fotro
da separare in relazione alla quote del debitore esecntato ovvero | lott
der assegnare o clascun comprogrietario con glf eveninall conguaghi in
denare; fornisca altresi la valurazione della sola quota indivisa,
L'esperto doved;
= sospendere le operazioni peritali in caso di imipossibilitd di acceders
all’immobile, ¢ avvertire il giudice ed il creditore procedente, i fini
delln noming 4 custode giudiziore producends copin della
raccomandata AR, inviata all’esecutato in cul si chiede di
accedere all’immobile al fine di verificare se la comunicazione stn
EIUNLE per fempo;

- riferire immediataniente al gudice di ogni richiesta di sospensione
del corso delle operaziont peritall, mformando contestualmente lo
parte che |'esecuzione poird essere sospesa solo con provvedimenio
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del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano it gli
alirt creditors;

- formulare tempestiva istanza di rinvio delin udienza in caso di
impossibilith di osservanza del termine di deposito, provvedendo
altresi alia notifica delie parti.

Almene 30 giomi prima dell'udienza ex art. 569 c.p.c., l'esperio dovra

depositare la propria relazione in Cancelleria e inviame copin, a mezzo

di posta ordinaria, ai creditori procedenti ¢ intervenuli ¢ al debitore,

pnche & non costitning.

Tali adempimenti dovranno risultare da apposita attestarione redatta

dall"esperto ¢ allegata all*originale depositato della relazione.

Mel caso in cui le parti abbiano fatio pervenire all’esperto note alla

relazione, |'esperto dovrd comparire all*udienza per cssere sentito 8

chiarimenti.
ooloo
PREMESSE
In data 19/06/2017 si & provveduto ad inviare all'esecutato Sig. tramite

racoomandata, ¢ all’Avv, Irene Brolo (legale del creditore procedente) iramite posta certificatn,
"avviso dell"inizio delle operazioni perital ¢ 'avviso diaccesso presso I'immaobile pignorato sito in
Via Canepari 45/6 (GE) fissato per il giomo 30/06/2017 alle ore 10.00. La sottoseritta, il giormo
stabilito, si recava presso I'immobile sito in Via Canepari 45/6, ma ivi giunta non trovava alcuna
persona, per cui lasciava secondo avviso di accesso per il giorno 05072017 alle ore 9.30 (vedasi
AILOL).

Il giomao 050772017, 1a scrivente nuovamente s recava presso 'immobile pignorato di coi
sopra, riuscendo ad effettuare rilieve grafico ¢ fotografico dello stato dei luoghi ai fini della stima
(vedasi AILOT e AILAY da cui si & evinto che 'immobile é conforme alla piama catastale, (vedasi
AlLO2 & AlLD3).

L'asppartamento risulta in stato di abbandono e non salubre in guanto sono presenti
Spazzalura, vestil, cara ¢ oggelti vard sparsi ovungue, per cui la scrivente ha avute difficoltd nelle
operazioni di rilicve (vedasi AlLA),

L'uniti immohbiliare ¢ inoltre sprovvista dell"Attestato di Prestazione Energetica, per cui ln
sottoscritta, pur essendo iscritta all"elenco dei certificatori energetici della Regione Liguria con il n®
4559, per motivi lavorativi ha richiesto la redazione del cenificato all'Arch. Stefano Zara, come
richiesto dall'TH.me Giudice (vedasi All. 0a),

L'immobile risulta occupato dall’esecutato Sig,
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La sottoseritta ha richiesto all* Amministratore "ammontare medio delle spese condomininli
ordinaric e di verificare "eventuale sussistenza di situazione debitoria dell'esccutato nei confronti
del Condominio relative all*anno in corso e all*anno solore precedente.

In dat 00T 201T I"Amministratore di Condominio Dott.ssa Alessandra Marting inviava
per posta elettronice alla sottoscritta |'ammontare delle spese ordinarie relative allunitd
immobiliare di proprieth dell'esecutato che ammonta mediamente ad Euro 110000 {millecento/00)
.

Per quanto riguarda |"esercizio corrente e quello precedente risuite un debito complessivo di
Euro 1.442.76 {millequattrocentoquarantadue/76) ed & in scadenza la terza ed ultima data pari ad
Eurc 386,51 per il 1702017 (vedasi AlLOS).

L'Amministratore ba poi confermato Pesistenza di un conlenziose con Meseoutato per il
mancato pagamenio de! saldo dell’esercizio 2016 e prima rata esercizio 2017 per un totale di Euro
105625, per cui il Condominio hn chiesto ed ottenute dal Giudice di Pace di Genova il Decreto
Ingiuntivo n.1334/17 con il quale erano inoltre liguidate Euro 400,00 per competenze od Euro 21,50
per spese (vedasi All. 09); il Condominio stesso ha poi notificate il 24/04/2017 il suddetto titolo
munike di formila esecutiva unitamente ad ato i preceito per un dotale di Buro [B45.46; in
occasione di un colleguio telefonico con I'Avv. Poggi difensore del Condominio nella predetta
vertenza, apprendevo che per tali somme si sarebbe proceduto al pignormento del quinto dello
stipendio.

Dumnte In verifica ¢ ln ricerca effettuata presso |"Ufficio Visura del Comune di Genova, 51 &
constatato che per I"immobile in oggetto non & presente né il progetio d'impianto né il certificato di
abitabilitd, per cui risulta essere un'edificio costruito ante "42, E' risultato un’Art. 26 (Legge
230285 n"47) relativo alle opere inteme (Prol. M 318 del 180292}, da dove 5i é evinto che vié
una piccols difformitd, ovvero |'ingresso al bagno non & sul soggiomo ma sulla cucina (vedasi All
04).

Preszo lo State Civile del Comune di genova 2t & accentato che il Sigo Straneo ol momento
dell’acquisto non era coniugato, essendo anzi divorziato con Sentenza del Tribunale di Genova del
26/05/1997 (vedasi AlL11).

Presso In Conservatoria ed il Catasto =i ¢ provveduto a verificare la continuitd delle
trascriziond (AILGTY, la visura storica catastale e la planimetria catastale mancann {vedosi AILO2),
oltre che verificare la provenienzs dell’immobile, accermando quanto segue;

Dati di acquiste dell’immobife pignoraro
* Al di compravendita del 24072003 a rogito del Motaio Dr. Lorenzo Anselimi (3 suo
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Repertorio n® 409946), trascritto il 02/08/2003 in Conservatonia al Reg. Pan. n® 17160, Reg.
e n"28743, a favoere di & gontro
che acquistava lu di lei quota pard ad 172 dell'intera proprietd
dell"immobile sito in Via Canepari 43/6, composto di 4,5 vani.
= Ao di comprovendita del 300071999 a rogite del Maotaio Dr. Lotepzo Anselmi (o suo
Repertorio n® 22944), trascritto il 25/08/1999 in Conservatorin al Reg. Part, n® 17043, Reg,

Ge. n°25134, a favore di che acquistava unitamente
alla Sig.ra I"intera proprieta dell'immaobile sito in Via Canepari
45/6, composto di 4.5 vani contro il ¢ Sig.m
* | Sigg. {come sopra individoati) a loro volta scquistavano |"immaobile

dells presente penzia per la queta di 172 ciascuno con atlo del notsio Dott. Aurelio Morello
{ & suo Reperforio n® 46764) del 1770271992 ¢ mascritto il 260271992 in Conservatoria al
Reg. Parl. n® 5794, Reg. Ge. n"7301, contro

Trascrizieni ed iserizioni contro
* [Iserizione di Ipoteca Volontarin a gamnzia di mutuo a rogito del Notaio Lorenzo Anselmi
del 30OV I999 rep. 12944, iscrina il 25/08/1999 Reg. Pari. 6921, reg. Gen. n. 25135 a
favore della Cassa Depositi ¢ Prestiti Soc. COOP. a R.L. per I'importo di Lit. 165.000.000 ¢
CONTr | o garanzin di un capitabe di Lit, 140000000
con durala trentennale;

* fserizione di Ipoteca Volonturia a garanzia di mutuo a rogito del Notaio Lorenzo Anselmi (a
suo Repertorio n® 40997) del 24/07/2003, trascritto il 02/08/2003 in Conservatoria ol Reg.
Part. n® 7727, Reg. Gen. n*28744, a favore di Banca Woolwich S.p.a. per Eure 232.000,00
contro Sig. 4 paranzin: di capitale di Euro 1600000 con durata
venticinguennale;

* Ao di pignoraments sull’interm propretd del 08 marzo 20107, raseoio i 04042017 ai

numeri B.G. 10693, R.P. 7341, in favere di Mercurio Morigage Finance S.r.l. ¢ contro Sig,

Dalle ricerche effettuate, infine, non risultano aliri pesi, vincoli ed oneri, obbligazioni propter
rem, servitll, uso, abitazione, asscgnazione al coniuge, ed ogni altra tmscrizione pregiudizievole,
Essendo inoltre 1"esecutato persona fisica, la vendita dell'immobile & sopgettn ad imposta di

registro,
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Beni in Genova (Genova)
Localitd/Frazione Rivarolo
Via Canepari 45/6

Lotto: 001 - Appartamento

L IDENTIFICALIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificative corpo: Appartamenii
Abitazione di tipo popolare [A4] site in frazione: Rivarolo, Vie Canepart 4576

Quote e tipolepla del diritto

170 di Piena proprieta
Cod, Fiscale: -
State Civile:

Identificato al catasty Fabbricati:

Intestazong;

propricti K1 0000,

Sez: BRIV, foglio 35, particella 1061, subalierno 13, categoria AN, classe 5, consisienza 4,5 vani,
supcrficie &% ma, rendita € 336,99 Ewra

Indirizzo: Vie Cancpari 45, interno &, piang terzn, Genava

Confini: 3 nord con sppartamento inL.7 @ vanoe scala, a ¢s1 con fermovia, 2 sud con Via Piombelli

ed & ovest con Via Canepari, Sopra ¢'¢ appartamento € $oito ¢’ appartamento,

2, DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Rivarolo {Riew o Roicu in genovese) & un quartiers di Genova nella bassa Val Poloevera, compreso
tra 1 quartien di Sampierdorena ¢ Corniglinno a sud, Bolzanets 8 nord, Sestr Ponene ad ovest, Ad
g5t 1l crinale sinistro della Wal Poleevern, sul quale come I [unga corting delle mura seicenieache di
Genova divide Rivarolo da San Teodoro, Oregina e Stagliens, ma pon esistono strade di
callegumento dirette con guest quartien. | principali ceniri (Rivarols, Certosa ¢ Teglia) 34 trovana
sulln sinisira del vorrente Poleevern, allineat hingo In ex Strada statnle 35 d=i Giovi, Sull'argine che
divide gl abitati dal torrente, costrusto intomo alls metd delPOuocents, corre b binea ferroviara
Gienova-Toring. Lungo In vio diretia a Begoto, sulla collinn soprastante In chicsn, nel 1612, in un
temrene pcquistolo dogl Spimola, 1 frati froncescani avrebbere: costruito 11 convento di M.5. della
Mizsericordin, con annesso ospitale, poi divenute nel 1862 sede dell'Dspedale Celesin, ancorn oggi
parzialments operante, [ successivi Invori di ristrufturazione ¢ di ampliaments deli'ospedale non
copgentong pit di riconodcere |8 struttura originoris delledificio, sd eccezione dell'annesss
coppella, Mel frattempo, verso ks fine del X111 secolo, i monsci Cerlosini 51 erano sinbiliti con un
altro grandioso monastero a Rivarolo Sottano, localith che avrebbe poi da loro preso il nome di
Ceriosa. Lo sviluppo del quaniers coincise con 'aperturs, el 1772, della prima strada di
fondovalle da Sampicrdarens, voluta dal doge G.B, Cambiaso. Il nucleo stonco di quel peneda,
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ancora ben riconoscibile nonostante impetoaso sviluppe edilizio del Movecento, & costiito dal
bospo atraversate dolfatale Vin Celesia, Tale borgo & simano tro fa sponda sinisir del 1omene

Pobcevera & la- sovrastante colling, con le chiesa dell'Assunia ¢ il convente di W5, defla

Misericordin, Sempre ol Seitecento risalgons alcuni insedinmenti signorili, quali la villa Pallavicing,
ngl centra di Rivarols ¢ quella della Pamiglin Lomelling, desen *Villn Buena®, fin dal [879 sede di
un {sfitute scolastico privato, ancora opgl attivo, La Settecentesca villa Pallavicinl, atunlments in

stato di nbbondong dopo essere stnin per lungo tempe sede degli ufficl municipali decentrmti, s

trove nell'omonima piszza neila parte bassa di Vin Celesin, La willa & stnin pesantemente

penalizzatn dai vindoii ferrovian costruiti nel Novecento, pendendo anche il grande parco che s

circondava.
Carntteristiche zona: penferica normale

Area urbanistien; residenizinle 2 traffico sostenuio con parchegpi scarsi,

Servizl presenti nells wonn: Lo zons & provvists di servizi di wbanizzazione primann e

secominriag
Servizl offertt dalln zona: scuols media {9), formacia (10), posio (9], banca (%), supermercato (8],

cenirn sportivo (F)

Carattertstiche zone lmbtrofe: residenziali

Importanti centri Umitrofl: nessuno.

Atiraziont paesagplstiche: nessunn.
Attrazloni storiche: nessuna,
Principali collegamenti pubblicl: fermintn sutobus 180 mi, Stazione ferroviana Rivarolo 430 m1,

Stazione Brin metro 650 mi

STATOD DI POSSESSO:
Crccupate dal debitore

» VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1

4.2

Vincoll ed oneri glurldict che resteranno o carieo dell' aequirente:
S0 Donrande gindiziall o alive raserizionl pregivdizievoli:
Nessuna,

4.0.2 Comvenzion! marrimoniall ¢ prove d'assegrazione case ooniugale;
Messuni.

d. 0.3 Awl df asrervimenio urbarishica:
Messunn.

d.1.4 Altre Hifazsion] Fise:
Mesgina,

Vineoli ed onerd gluridici cancellati a cura e spese della procedura:
4210 Escrizioni;

= [poteca voloniarsa aiteva o favore di Cassa Depositi ¢ Prestitl Soc. COOP 5.l
oning deriwante dn: garanzia di mutvol Imperto
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ipotecal L. [65.000.000; Importo capitale; L. 140000000 ; A rogito di Moo
Lorenzo Anselmi modsta 3000771999 a3 nn, 220d44; Jsonttotrnscritto o Conservatorin di
Clemova i data 250801999 i in, 251356921

- Ipoteca volontaria attiva a favare di Banca Woowich S.pa. contro

derivante da: garanzin di mutuo; Imporio ipoteca: € 232.000,00; Imporio
capiiale; € 116.000,00 ; A rogito di Motsie Lorenzo Anselmi in data 247072003 o1 nn,
40857, lsernoftrasentio a Conservatoria di Genova in data 02082003 & nn.
2RTAATTZT

4.2.2 Pignoramenli:

= Pignoramento & favore di Mercurio Mortgage Finance S.r.l. contro
dervvanie da: mancanza pagamento. muteo iscniofrascntio a Conservatono
di Genovn in data 040472017 5i nn. 106937341,

4.2 Altre trazeriston.
Messuna.

424 Aggiorraients della dociunentezions lpocalastale ln ol
Messunas,

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

TitolareProprictarin: Sig.m
proprieiaria /1 ante ventennto fing al 17021992
In forzs di: non pervemito.

Thitolare/Proprietario: Sig.

ciaseuna comproprictario per 112 fino al 3I007/1999
«Ini Forza dit atto di compravendia - a regito di Notale Aurclio Morello, o dats ITAO2A0992, & i,
46764, irmgeriio a Conservatoria di Genova, in data 260271992, wi nn, TIBIAETH,

Titolare/Propriciario:  Sig.
C.Fa
cinscuno comproprictanio per /2 dol 30071999 &l 2407/2003
-In forza di; stio di compravendiia - a rogilo di Moaio Lomenze Anselmi, in data 30/07/19899, a1 nn,
22044 traseritto & Conservatorin di Gerova, in data 2500871999, ai nn. 2513401 T3

Titelare/Proprietario: CiFs
. proprietario 171 dal 24072003 ad ogppl (niuale proprisianod)

<In forza di atto di; compravendita - a rogito di Netgio Lorenzo Anselmi, in data 24/07/2003, ai nn.

A0%6; trascritto n Conservatoria di Genova, in data 02082003, o nn. 28743717160,
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6. IDENTIFICAZIONE EDILIZIA E URBANISTICA:
6.1 Prafiche edilfzle:

Mumero pratica: 318

Intestazione: Jig.

Tipo pratica: Cownrmleastone Cpere Tiferie (A 26 L 287285 0% 4T)
Per lavor: Realizzazione di opere interne

Dggeito: Opere inlarme

Presentazione in data 18021992 al n, di prot, 318

6.2 Destinagiome nrbanisica:
Strumento urbanistico Approvate: PLIC
In forza della defibera; DOCC n3NW2015a DD
A 0TS 180,018 del 03122015
£ong omogenea; EAmhi:n ACIU {vednsi AlLDS)
Morme teeniche di amuazione: Vedasi Allegaro 05

Immobile  softoposie o vincola|NO

pacsaggistico:

Immobile soitoposio o vincolo siorice-|[NO

monumentale:

Immebile  sotoposia & vincolo|[ND

idreogealogico:

Adr Vincoli: Vincolo idrulico; Ares insondabile con|

diverse tempk di rioma

Dichisramione &  conformita con i1 5S]
PRGPGT:

7. GIUVDIEIO Dl CONFORMITA' EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE
1.1 Conformit edifizle:

Bono stabe rescontrle b seguenti iregolaritd: vio# una piccols difformiti, ovvere ingresse al

bogno non & sul sogmiomo mo sulla cucina (vedasi- All. 04). MWon portondo sd unn diversa
disiribuzione degli spazy ed essendo invece il canasmle conforme, non ¢ pecessania aleuns

regolarizzazione.

T2 Courformitd wrbawisiiva:
Fer quanto sepra si dichiars la conformith urbanistica

T Conforuid cotasiale:
Per quanto sopra si dichiora §n conformith caiasiale

1
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8. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: Eure 1.100,00
5] iminli ed insoluie alls dais della perizia: Per guanio riguards esercizio

comente & gquelle  precedente risultn un debite complessive dif Buwrs 144276
{millequatirecentoquarantadeeTo) ed & v scadenza o verza ed ulima data pan ad Euro 386,51 per
il 10972017 {vedasi AlLOB)

Aftestazione Prestazione Energetica: Non presente

Moter. Lo souoscritte, pur sssendo iseritta all’elenco dei cerificotoni energetici della Regione
Liguria con ol 0* 4559, per motivi lovorativi non ha ancors potuio seguire il corso di aggiomamenio
sul sofiware Celeste, per cui ha richiesio s redazione del certificato all'Arch, Stefans Fara, come
richiesio dall'lLmo Giudice (vedssi All. 06),

Descrizione: Appartamento int.6

L'immobile oggetto di stimn 51 trova in un'edificio identificato con il civ. 45 di Via Canepari e risale
probabilmente al XIX sec. L'edificio st articola su 7 piani fuori terra, e presents coperiura a termazzo,
La struthurn & in murnium porionte solnio di tpe misto probabilmente con troveti prefabboican ¢
completamente. in opere. Le parer esterne sond in manani piend finite con inonoc cementizm
tinteggiato, L'immiobile pignomts stirova al terze pione ed @ composto dn: soggiomo, cucing, due
camere © bagno (vedasi AlL3). Sviluppa una superficie commerciale di mq 89,50 ed ha un'aliciers
interna media di mt. 2,80, E* identificato ol eatasto fabbricati del Comune di Genova: Sex. RIV, foglio
33, particella 1061, subalterne 13, categoria A0, classe 5, vani 4,53 renditn Evro 336,99, B' intestato a:

proprictd per /1.
Confina g nerd eon int. 7 e vane scala, o et su fermovia, e sud sy Via Piombelll, & ovest su Via
Canepari,

Condizioni genesali dellimmobile; L'edificie dove si trova Fimmaobile pignorate presemia i prospetti in
oftimo stato {recemte linteggintura); imternamente risultn in stslo manutentive discreto, in quanto
présentn ovangue spazzatam, indumenti, opgeti var, medicine, sigaretie & cibo avarisio,

Caratterlstiche deserittive:

Curatteristiche strutturall:

Baleom materiale: marmo condizioni: baone

Scale tipalogia: & rampe parallele muteriale: mutton] ubicazione: internn
seevoscala: assente copdiziont: hoone

Salai tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati precompressi e

completaments in opera condizioni: buone

12
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materinle: murstura condizion: baone

Component] edilizle e eosiruttive:

Infizsd estemi

Imfiss) interni

Pareti esteme

Pavim, Interna

Portone &i ingresso

Bivestimento
Rivestumento
Scale

Impianii:
Aspensore

Citofonico

Elattrico

Termico

tipologia: doppls anta o battente moeriale: pve protezione:
perstane materiale protezions; alluminio condiziont; buone

tpategia: o battente matermale: legno tamburate condizioni buone

materiaie: muratura di mattonl plenl cotbentanone: Inesistenie
rivestimento; intonaco di cemento condizioni: buone

materiale: plastrelle condizioni: huone

tpologia: anfa singola o battente materiale: alluminio e vefro
acoessori: senen mankglione antipanics condizioni: buane

ubicazione: bagno materale: plastrelle condizioni: bupne
ublcozions; cucing materinle: plasirelle condizioni: buone

posizions; & rampe parallebe rivestimento; marmo condizion:
busne

tipologia: a fune condizioni: buone conformiti: rispettoso delle
vigentl nermative

tipolegia: avdio condiziont; buone conformita: rispettoso delle
vigenti normative

tipologia: soltotraccia wnsione; 220V condizion; buone
conlormit; rispettaso delle vigenii normative

tipologi: autonome ahimentazions; metano rete di distribuzions:
canali coibentaii diffusori: termosifonl In alluminie condizion::
bunne conformit: rispetioso delle vigenti normative

Informazioni relative ol caleolo delln consistenza:
§i specificn, relativamente &i criterio di computo della superficie lorda, che si & preso in considerazione

il 100% delin superficie utile calpestabile compresi pareti interne portanti ¢ non, il 100% delle pareti

penimetrali confinante su spazi liberi ed il 50%% delle pareti perimermali confinanti con alire proprictd o

parti comuni, Per determinare ln superficie commercinle 51 ¢ preso come riferimento le “Istruzioni per

In determinazione delln consistenza depli immobili urbani® dell’Agenzie del Territorio, per ¢ui la

superficic dell’oppartamenio & siats caleolats al lorde delle mursmare interne ed esterne fino ad uno

spessore maossime di 50 cm e considerate fino albs merzeria med tromi copfioanti con le part i wso

comune o con sl unitd immiobiliare ¢ pertanto fing ad uno spessore magstmo di em 23,

13
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LVALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

9.1 Criterio di stima:

Destinazione Parametro Superficle Coell, Superficie
reale/polenzinle equivalenle
apparizmenta sap reale larda a1.30 .98 £ 50
2130 5050

Il metade di stima adottato & guello a comparnzione diretta sintetica ove i valore ded bene & basato
sull'amrunle vabore di mercato di beni simil, tenendo conto di tutte le caratienstiche intrinssche od
estnnseche  ¢he  possonn  maggiorarse o dimimgire 8l wvalore del benc
Le camttenstiche principali di riferimento sono s pesizione dell'immebile rspette alla wona in cub
¢ insgrito od Al cservies adiscents, Inosus tpologia costrubiva e architettonica, lo state di

mamienione ¢ |a silazions attuale di mercaio.

9.2 Fantl di informazlome:
Catndto di Genove;, Conservaiorin dei Begistri Immobiliari i Genova, Uffici del regisiro dj

Genova; Ufficio tecnico di Genova; Apenzic immobilian ¢ Osserviiorio del mercats immohiliare

dell* Agenzia delle Entrate {parumieiri medi di zopa per destinazione princtpale €.5mi.1.100,

9.3 Valutazione corpi:
Appartamenio ink.,
Stima sinteiica comparativa purametrics (semplificaia)
Destinazione Superficie Equivalene Valare Uitarin Vaalore Complessive
appariamenia §9.50 € 980,00 ERT.TII36
Stima sinteiica comparasiva paraineleeca del covpo €877, 36
Valare corpa E8T.711 36
Valare accessor € 0,00
Valore conplessive intero E8T.711.36
Walore complessive dintie e quots E8T.710,36
Riepilogo:
i quﬂﬁh‘r Lowds Vlore fntero medio Fatore dirfete & quata
ponderale
Appartmmento int G 0,50 EELTIL G EE7.711,36

9.4 Adeguamenti e correzioni delln stima;

Ruluzione del valore del 10%, devuta all'immediatezea delln vendin
piudiziaria ¢ per assenzs di garanzis per viei come da disp. del G.E

[ min. D05 3 ERTTI 04
Rimboreo forfeitario di eventuali spese condomininll insolote nel bisnnio
anterione alla venditn: € [44a0,00
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5.5 Valore di mercato i finl della vendita all*asta:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stafo di fatto in el

51 Troval £ T7.500,23
9.6 Reglme fiscale della vendiia E' soggeity ad imposin
di registro

Dratn generazione:
11092017

L'Esperio alla stima
Arch. Barbara Volpato

seguono allegati

ELENCO ALLEGATIL:

= Allegato A: Descrizione sommaria del bene

- Allegato n® 01: Verbale sopralluogo;

= Allegato o™ 02: Piontn ¢ Visuru Catastale;

- Allegato n* 03: Pianta stato attuale;

- Allegato n® 04: Art. 26 del 18/02/1992;

= Allegato n® 05: Corografia - PUC vigente;

- Allegato n® 06: Attestato di prestazione energetica;
= Allegato n® 07: Mote di trascrizione;

= Allegato n® 08: Prospetto situazione contabile ¢ nmmantare delle spese ordinarie Condominiali;
- Allegato n® 02: Titolo Esecutivo;

= Allegato n® 10: Documentazione fotografica;

- Allegato n® 11: Estratto Ao di Malrimonio;

- Allegato n® 12: Valori minimi ¢ massimi OMI
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