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TRIBUNALE DI GENOVA
SEZIONE 07 - Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari

Giudice Esecutore: Dottoressa Paola Zampieri

Procedura di esecuzione immobiliare N.R.G.E. 305/2016

Promossa
da
procedente
avvocato Federico Mallucci,
contro

asecutali

Avvocato

C.1.U. Architetto Massimo Zero

La presente memoria & strutturata nei seguent paragrafi:

1) NOMINA/GIURAMENTO/ QUESITO;

2)  SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI;
3)  RISPOSTA AL QUESITO;

4  CONCLUSIONI.
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NOMINA/GIURAMENTO/QUES

Il sottoscritioc  architetto Massimo Zero, codice fiscale
IREMSM65S09D969H, con studio in Genova Via Palmaria 9/1, cap
16121, Tel/Fax 010 885322, libero professionista, iscritto all'Albo
degli Architetti della Provincia di Genova al n® 2041 e g quello dei
Consulenti Tecnici del Tribunale di Genova, € stato nominato
consulente nella procedura in epigrafe.

In data 13 Setembre 2016, ore 10,00, lo scrivente ha prestato il
giuramento di rito ed acceftato l'incarico di dare rsposta al
seguente quesito:

a) verifichi  I'esperto innanzitutfo I completezza delflg
documentazione di cui al’art.567 c.p.c. segnalando af G.E. gli
atti mancanti o inidonei:

provveda quindi allg deferminazione del valore dj mercafo
dell'immobile, accedendovi ed gseguendo ogni ditrg
operazione ritenutg necessaria, previa Comunicazione scritta a
MeZz0 raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore, al
creditore procedente e aj Coemproprietari della data e de| luogo
diinizio delte operazioni peritali,

Nella determinazione del valore di mercato l'esperfo procederd
al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro e dej valore
complessivo, esponendo analiticamente gii ageguamenti e le

correzioni della stima. jvi Compresala riduzione del valore o
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mercato praticata per I'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 di fini delia valutazione tenga conto dell'aftuale crisi

di mercato in afto facendo altresi rifeimento a guelii che sono i

valori OM! minimi e medi, escludendo | massimi tranne casi

particolarn e motivati, ed andando anche soffo i valori minimi

OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia;

b) faccia consiare nella sua relazione, previa suddivisiong
dell'immobile stimato in lotfi autonomi:

1) l'identificazione del bene, comprensiva dei confini € dei dati
catastali [ a questo fine I'esperto & autorizato ad acquisire ... |

2) una sommaria descrizione del bene.

3) la proprieta attuale del bene e la presenzd di diritti reali,
riportando |'evoluzione della proprieta negli ultimi venti anni;

4) lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, s€ occupato
da terzi, del fitolo in base ol quale e occupato, con
particolare riferimento alla esistenza di confratfi registrati in
data antecedente al pignoramenfo o comungue con data
certa anteriore;

5) I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di naturg
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condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico
dell’acquirente, ivi comprest | vincoli derivanti da contratfi
incidenti sulla attitudine edificatoria delio stesso o | vincoli
connessi con il suo carattere storico-artistico;

riporti I'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di
gestione e di manutenzione, su eventuali spese straordinarie
gia deliberate anche se j relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori aila data dellg perizia, sul corso di
eventuali procedimenti giudiziari relafivi al bene pignorato.
Dovranno essere indicati:

le demande giudiziali [ precisando, ove possibile, se la causa
sia ancora in corso ed in che stato Jed alfre trascrizioni:

gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale af coniuge autorizzando a tal fine a
prendere copia dell'atto dj matrimonio ;

gli alfri pesi o limitazioni d'uso ( es. oneri regii obbligazioni
propter rem, servity, uso, abitazione, assegnazione al coniuge,
ecc. ) in particolare verifichi che i beni pignorati siano gravati
da censo,livello o uso civico e se vi sig stata affrancazione dag
tali pesi, ovvero che il diritio sul bene del debitore pignorato

sia di proprietd ovvere derivante da alcuno dej suddetii titoli:

6é) I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati
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o che comungue risulteranno non opponibil all'acquirente.
Dovranno essere indicati:

le iscrizioni ipotecarie;

i pignoramenti ad alfre trascrizioni pregiudizievoli;

la verifica della regolarita edilizia € urbanistica del bene.
anche dal punto di vista della corrispondenza con le mappe
catastali, nonché I'esistenza delia dichigrazione di agibilita
dello stesso, previa agcquisizione © {:rggiamamenfn del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigenie
normativa.

In caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai
sensi dell'art. 36 del decreto del Presidenie della Repubblica
del 6 giugno 2001, n° 380 e gli eventudli costi della stessa;
altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante € Ia normativa in forza
della quale listanza sig stata presentata, o stato  del
procedimento, i cosfi per il conseguimento del titolo in
sanatoria € le eventuali oblazioni gid corrisposte o da
corrispondere, in ogni latro caso, la verifica, ai fini della istanza
di condono che I'aggiudicatario  possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si frovino nelle condizioni
previste dall'articolo 40, commd sesto, della Legge 28
Febbraio 1985, n® 47 ovvero dall'articolo 46, commad quinfo

del decreto del Presidente della Repubblica del 6 Giugno
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2001, n® 380, specificando il costo per il conseguimento del
fitolo in sanatoria,

8) Rediga. anche avvalendosi o un delegato abilitato,

I'attestazione di presiazione energetica.

d) Nel caso si irafti dj quota indivisa, dica innanzitutto se
limmobile  sig comodaomente  divisibile  in naturg,
identificando in questo caso il lotto dg separare in relazione
alla quota del debitore esecufato ovvero i loti dg assegnare
@ ciascun comproprietario con gli eventuaii conguagli in
denaro; fomisca aliresi la valutazione delig sola quota
indivisa.

L'esperto dovra:

* Sospendere e operazioni peritali in caso di impossibilites di
accedere all'immobile, e avverfire il giudice ed ji creditore
procedente, ai fini dellg nomina di custode giudiziario
producendo copia dellg faccomandata AR. inviaig
al'esecutato in cui si chiede di accedere all'immobile al fine
di verificare se la comunicazione sia giunta per fempo;

*  Riferire immediatamente gl Giudice df ogni richiesta di
sospensione del corso delle Operazioni peritali, informando
confestualimente Ia parte che I'esecuzione potrad essere
Sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della
medesima parte, cuj aderiscano tutti ali altri creditori:

* Formulgre tempestivg istanza di rinvia della udienza in caso of
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impossibilita  di  osservanzd del termine di deposifo,

provvedendo altresi alla notifica alle parti.

2) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

In data 3 gennaio 2017, lo scrivente provvedeva ad inviare

raccomandata con AR, alla parte procedente | nella figura

dell’ Avvocato | ed a quella esecutata |
Signor ~ - ' + Signora ' ; ) nella quale
proponeva:

. la data del 9 gennaio 2017. ore 10,00, per il soprallucgo

nell' immobile oggetto di pignoramento ed esattamente:
APPARTAMENTO in Genova sampierdarena, Via Augusto Aloini
4/8 , censito al N.C.E.U. al Foglio 41, Mappale 76, sub. 11, 1C- 3.
Categoria A5, Classe 5, vani 4, piano 2°,int. 8.

La visita per ingresso nell'immobile & stata infruttuosa in guanto
nel giorno e nell'ora indicata, lo scrivente non aveva possibilita di
accesso constatando |'assenza di residenti nell' edificio.

Il sotfoscritic provvedeva quindi a depositare comunicazione
scritta nella cassetia postale del civico in esame e sulla porid
dell’'unita immobiliare, con la quale invitava la parie esecutata
ad un contatto per stabilire nuove modalita di accesso.
successivamente:

- le raccomandate inviate con le gugli si comunicava il

e e e E RS QUALIFICATA 2 Serialt: 2effde

sopralluogo risultavano inesitate & guindi fornavano al mititente

per compiuta giacenza;
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- gli avvisi lasciati sulla porta ed in cassetta non avevano
nessun riscontro:

- la Signora “ime raggiunta faticosamente al
telefono. riferiva di non avere le chiavi dell'appartamento che
s0No in possesso solo del marito in Cina dal 2015,

- Per quanto sopra, il sottoscritto chiedeva al Giudice,
mofivata istanza di Proroga per la consegna della C.T.U. che
veniva concessa rinviando | 'udienza al 23 maggio 2017,

A seguire veniva stabilito un contatto con persona vicina ai
soggetti esecutati, che generava la possibilites di accedere
allimmobile in data 2 marzo 2017 ore 15,30,

In tale data lo serivente rnusciva ad eseguire rilievi grafici e
fotografici nonché ad annotare le caratteristiche infrinseche ed
esirinseche dell'immobile in esame.

3) RISPOSTA AL QUESITO

In riferimento all'immobile in €same lo scrivente propone rnsposte

puntudli ai singoli termi del quesito: dalla punto a) al punto d ).

In Allegato 1: planimeiria riportante la restituzione grafica del
rlievo dell'immobile eseguito durante |l sopralluoge, coredata
del calcolo delle superfici utili e commerciali.

In Allegato 1A, Ia planimetria catastale dell'appartomento,

In Allegato 2: scatii fotograofici che documentano visivamente

I'appartamento visitato e dell'edificio in Cui & inserito.
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’ Firmute Da; MASSIMG ZERO Erressa Dn: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Seualy; Jetsda



Ist. n. 1 dep. 18/02/2U1 [

Punto a)

. verifica della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c.

Non si sono riscontrate mancanze © presenza di atfi inidonei.

. La Superficie dell'immobile. J

Come defto & stato eseguilo accesso all'immobile in data 2
marzo 2017, ore 15,30 & seguenti.

Dalla consultazione della planimetria in Allegato 1 si desume che
la superficie commerciale dell'immobile & par a 70,11 mgq.
considerando;

- la superficie netta dei vani, del sedime delle murature
interne e delle muraiure perimetrali (fino ad una profondita
massima di cm 50). della meta dei muri confinanii con altre
proprietd e con il vano scale [fino ad una profondita massima di
cm 25);

cosi come da " ISTRUZIONI PER LA DETERMINAZIONE DELLA
CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI URBANI PER LA RILEVAIZIONE DE
DATI DELL'OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE  *
dell' Agenzia del Te rritorio.

. Il valore a mq.

il valore commerciale a mq, viene dedotto dallo scrivente, ddlla
panca Dafi dell'Osservatorio  del Mercato Immobiliare
dell' Agenzic delle Enfrate.

In Allegato 3 si riporfano i dati riferiti ol Comune di Genova,

Fascia semicenirc.lefﬁumneiio—sﬂmpierdarenc: 15.M | Lungomare
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Canepa.-Via Rela-Vig Gioannetti-Piozza Modena ). Codice di

lona C23, Microzona catastale n° 38, Abitazioni di tipo

£conomico, Desfingzione residenziale.

Per la fattispecie | immobile iscritto a Catasto con Categoria A5
di classe 5 ), si & individuata la quotazione delle abitazioni di tipo
economico con valor unitari di mercato oscillanti, in stato
conservativo normale, fra gli 800 / 1.000 €/maq.

Vista la richiesta contenute nel quesitc e |q lipologia di
abitazione, lo scrivente valuta quale congruo il valore medio di
700 €/mq.

. Il valore di mercato dell'immobile

Il valore commerciale dellimmobile & pari al prodotto tra la
superficie commercigle dell'immobile ed | valore a mgq,
precedentemente definiti & quindi & pari a: 70,11 mg x 900,00 €/
mq. =43.099,00 €, approssimabile per lieve difetto g 63.000,00 €.

. La Riduzione del Valore - [ prezzo base d'incanto:

in considerazione di quanio sopra esposto, nello spirto di voler
incentivare Ia partecipazione all'incanto e nella necessits che
I'eventuale acquirente debba far fronte al sostegno:

- €2.741,23, per spese condominiali pregresse; [ cfr punto b5 );

-di € 2.200,00 per oneri professionali e oneri amministrativi; { cfr

punto b7_eventuale presenza di opere abusive )
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lo scrivente propone una riduzione dell'8% sul valore di stima dl
fine di definire un prezo base d'incanto, lievemente
approssimafo per difetto, pari a 58.000,00 €.

Punto b1) - identificazione del bene_confini_dati catastali

I _bene : ftratfasi di APPARTAMENTO sifo in Genova
sampierdarena, Via Augusto Albini 6/8

| confini: I'immobile, posto al pianc secondo, ha i seguent
confini catastali: a Nord Ovest con vano scdle e interno 7, a Nord
Est con alfro civico, a Sud Est con Via Albini, a Sud Ovest con
Distacco;

| dati catastali: Iimmobile & censito al N.C.EU. al Foglio 41,
Mappale 76, sub. 11, 7C 3. Categoria A/5, Classe 5, vani 4, piano
2°,int. B.

Punto b2) — sommaria descrizione del bene

La zona : Trattasi di area posta in popolare nucleo abitato del
ponente genovese.

A Sud Via Giacomo Buranello, d Ovest Piazza Nicold Montano , @
Nord Via Antonio Cantore, @ Est Via di Francia, individuano una
porzione urbana perimetrata, sulle vie poste sulla direttrice EST-

OVEST, da edifici di fine Ottocento di elegante fatiura con una

o e (LALIEICATA 2 Senal Fefhde

interne composio invece da una sequenza di edifici piU modesti

[

tra cui guelloincui & collocato l'immobile oggetto di stima.
sono presenti in Zona esercizi di vicinato e strutture di valenza

pubblica come una scuola ed un centro civico.
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Le linee di autobus urbane sono di facile raggiungibilite,

E' inolfre veloce I'accesso q sistema autostraddle.

L'edificio : Traftasi di edificio prevalentemenie residenziale,
composio da sei piani fuori terra: un piano tera con unita
desfinate a magazzine + cinque piani abitativi in cui sono ubicati
24 appartamenii,

| prospetti sone molio sobri e risolti con semplice intonacaturg =
bucature con persiane glig genovese.

L'edificio & dotato di ingresso  pavimentato con decori in
graniglia.

Da guesto, un vano scale, con pedate ed alzate in marmo e
lambrine con fivestimento gl quarzo, distribuisce alle unitg
abitative.

L'edificio non & dotato dij ascensore.

La struttura pertante del caseggiato & in muratura piena mista in
piefra e mattoni con solai in fravi ed impalcati lignei,
L'appartamento:

L'appartamento oggeito di stima & posto secondo piano
dell’edificio ed & uno dei quatiro presenti al piano stesso.

L'unitdr abitativa si compone di:

* un ingresso / conidoio con funzioni di accoglienza e
distributiva:

* una locale ripostiglio:

* due camere:
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« una cucing;
« un locale bagno, con piccolo disimpegno di accesso dotato di
nicchie laterali;

La pavimentazione di tutto I'appartamento & risolia con piastrelle
in ceramica del formaio di 30x30 cm. ad ecceziong del bagno in
cui il formato & 20x25 cm.

Gli zoccolini sono in legno scuro.

| rivestimenti a parefe di Bagno e Cucina sono realizzati con
piastrelle in ceramica del formato di 20x25 cm fino all'alfezza fi
175 cm.

Pareti e soffitti sono tinteggiati con colore chiaro.

Le finestre sono in anodizzato con doppio velro e le persiane
sono in alluminio elettrocolorato.

Completano le finiture dell'appartamento:

« Porta caposcala ad un‘ania, in legno, con semplice serratura;
. Porte tamburate con finiiura esterna in nobilitato ligneo.

« Riscaldamento aufonomo  con caloriferi  in  alluminio
sottofinesira;

« Un boyler per la produziong di acqua calda;

« Impianto eletirico sottotraccia, del tipo sfiabile, con piccolo
salvavita;

« |Impianto gas funzionante;

L'appartamento nel suo insieme non si presenta in un buono

state manutentivo.
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Le fotografie riportate in Allegato 2 consentono di avere una
Panoramica dell’insieme.

Punto b3) - la proprietd attuale

Il bene risulta di proprietd per 1/2 cadauno dei soggetti esecutati:
Signor + Signora |. in regime di
comunione dei ben,

Questa I'evoluzione della proprieta negli ultimi vent'anni-

- dal 22/07/1985:

- dal 16/05/1997;

- dal 19/06/2006:

cosi come da visura storica proposta in Allegato 4.

Punto b4) - lo stato di Possesso/occupazione del bene

In occasione del sopralluogo, lo scrivente veniva ricevuto da un
conoscente dei soggetti esecutati.

L'immobile risultava disabitato e, dg ficerche svolte presso gli
Uffici dell' Agenzia delle Enirate, non risultano in Corso contratti di
locazione.

Punto bS5) - formalita, vincoli, oneri, che resteranno a carico
dell'acquirente.

A seguito di confronto con I'Amminisfratore dell'immobile e di
comunicazione ricevuta vig € mail (cfr. Allegato 5 ) si & potuto

accertare che:

Poging 14 G5 19
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- al 31/12/2016 l'esecutato, era @ debito per € 1991.64, a cui
sono da aggiungere € 749.60 per preventivo/ripario 2017 per un
totale ad debitorio ad oggi pari ad € 2.741,23.

Vincoli ed inguadramento urbanisfico:

L'area in cui insiste l'immobile della presente consulenza:

« ricade in zona AC-U del PUC vigente [ambito di conservazione
dell'impianio urbanistico):

« non ricade in zona di vincolo e |'edificio stesso non risulta
vincolato (ai sensi del D.Lgs. 42/2004 e s.m.i.).

Domande giudiziali:

1 yjla da segnalare;

Afti di asservimento urbanis..cl e cessioni di cubatura:

Nulla da segnalare;

Convenzioni matrimoniali:

Nulla da segnalare;

Alfri pesi o limitazioni d'uso:

Nulla da segnalare.

I diritto sul bene dei debifori pignorati & di proprietd.

Punto bé) - formalita, vincoll, oneri che saranno cancellati o che
comungque risulteranno non opponibili all'acquirente.

Lo scrivente riporta in Allegato &, le risultanze di una aggiornata

verifica condotta presso |l competente uificio del' Agenzia del

e e mrmes (LALIFICATA 2 Sarialif; 2el5de

Termitorio per il periodo informatizzato compreso tra il 3/5/1990 ed

il 15/05/2017.
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Ddlla consultazione dell'allegato si possono desumere le iscrizionj
ipotecarie, i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli,

Il C.1.U. ritiene che le formalita che pofranno essere cancellate,
possano essere:

- quella relativa dll'afto di pignoramento per il quale si stg
procedendo | Trascrizione del 20/05/2014 - Registro Particolare
9961 , Registro Generale 14265).

- quella relafiva all'lpoteca Volontaria per concessione a
garanzia di mutuo fondiario, cosi come da Iscrizione del
23/06/2006, Registro Parficolare 7715, Redistro Generale 32704,
Repertorio 10813/7817 del 19/06/2006;

- Esistono inoltre due iscrizioni a favore di Equitalia Sestri SpA
rispettivamente de| 23/03/2010 | Registro Particolare 1783,
Registro Generale 9314 ) & del 20/05/201¢ [ Registro Particolare
2441, Registro Generale 14499 ).

Punto b7) - verifica regolarita edilizia ed urbanistica _ Cerlificato
di Agibilita,

verifica regolarita edilizia ed urbanistica

L'immoblile in esame s presenta in oggi come rnportato nella
planimetria in Allegato 1, frutto di misurazioni dirette in sito.

A seguito di verificg presso gli Uffici Catastali e I'Ufficio Visura
Progetti del Comune di Genova, pud dirsi che Ia consistenza
riscontrata & sostanzialmente conforme a quellg rnportata nella

planimetria cotastale [ Allegato 1A ) e negli elaborati grafici
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prodotti nell'unica prafica edilizia rirovata e presentata, ai sensi
dell'art. 26 L. 47/85., in data 1/6/1987 .

Esiste solo una piccola difformita relafiva alla presenza di un
varco di passaggio ira il vano ripostiglio posto all'ingressc e la
camera con finesira verso Via Albini.

Tale difformitd pud essere assolutamente sanabile  con
procedimenti edilizi previsti dalla vigente LR. 16/2008 & 5.l
Cerificato di Agibilita .

L'edificio in cui & situato Iimmobile oggetto di stima non risulta
dotato di cerfificato di agibiita vista 'epocad di costruzione,
verosimiimente antecedente al 1934 cioé I'anno in cui & stata
pubblicata la prima norma relativa all’agibilita. ( R.D. 27 luglio
1934, n. 1265 ).

Eventuale presenza di opste abusive

sull'immobile in esame non risultano depositate istanze di
Condono Edilizio in relazione alle Leggi 47/1985, 724/1994,
326/2003.

La sola opera abusiva € quella descritta dl punto b7) che, come
defto, rsulta assolutamenie sanabile ai sensi della vigente
normativa edilizia.

I costo presunio per la preseniazione della suddetta
progettazione, che preveda Il mantenimento dello spazio in

essere, pud cosi stimarsi .
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Ist. n. 1 dep

- Per cosli professionali; 2.100,00 € al netto di oneri fiscali e
previdenziali:

- Per oneri comunail e catastali; circa 100 €

Per un totale quindi di 2.200,00 €

Punto b8) - Attestazione di Prestazione Energetica

In occasione del sopralluogo presso I'immobile oggetto di
pignoramento, sono state effetiuate rilevazioni ed eseguiti
accertamenti  finalizati  allg redazione  dell'Attestato di
Prestazione Energetica (APE) inerente I'unitd immobiliare.

Quanto sopra, previo incarico fiduciario conferito, da parte dello
scrivente, a tecnico abilitatoe: Architetto Massimo Orlandini

Nell' Allegato 7 vengono riportati:

* ['Attestato di Certificazione Energefica redatio da Cui risulia
che I'immobile & in classe G;

¢ ricevuta di consegna telematica in Regione Liguria:

* dettaglio di pagamento vig web;

Punto d) - quota indivisa

Non si configura tale situazione

4) CONCLUSIONI

Il sottoscritto ritiene di aver portato a termine I'incarico affidato

con serieid e completezza d'indagine, e rimane g completa
disposizione dell'lllustrissimo Giudice Delegato all’esecuzione per
fornire eventuali delucidazioni o chiarimenti sulle analisi compiute

e sulla determinazione del prezzo base d'incanto.
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qQuella che segue & la tabella di

stimato e del comispondente prezzo base

Ist. n. 1 dep. 18/05/201/7

sintesi del valore di mercato

d'incanto proposto.

| IMMOBILE Valore di mercato Prezzo base
d'incanto
Appartamento $3.000,00 €. 58.000,00 €.

Genova 12 Maggio 2017

architetto Massimo Zero

/ *’WD'F [

\

Allegati

O Allegato 1: Planimefria di rilievo dell' Appartamento;

QO Allegato 1A:  Plonimetria Catastale dell' Appartamento;

O Allegato 2: Documentazione fotografica Appartamento:
O Allegato 3: Valor OMI dell' Agenzia delle Entrate:

Q Allegato 4: Visura catastale storica Appartamento;

O Allegato 5: Spese pregresse Condominio Appartamento:
O Allegato é: Elenco delle Formalitd in relazione all' sppartamento;
O Allegato 7: Attestazione Prestazione Energetica, Appariamento:
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