Ist. n. 3 dep. 10/04/2017

RE. 1003/2015
TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
Sezione VII°
Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliarn
Procedura di espropriazione immobiliare promossa da
BANCA NAZIOMALE DEL LAVORO S.p A
Awv. Fedenica ORONZO

Contro
I - CicCitrice esecutata

RELAZIONE DI STIMA

GE.: ll.mo Dott. R DELUCCHI
R EE
Tecnico Incancato: Arch. Monica Corsiglia
Iscritto all'Crdine degli Architetth della Provincia di Genowva al n™1381
con studic in Genova, Via Colombo n. 1246 sc. S - tel. 010/B8602385- Pec
monica.corsiglia@archiworidoec.it

LOTTC UNICO: appartamente sto nel Comune di Genova, a
Sampierdarena, appartamento int. n.14, posto al punc setimo del
fabbricato civ. n.3 divico Pieve di San Marting.

Firmate Da: CORSIGLLA MOMICA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A NG CA 3 Seviall; 204584 T4[7820B5M3pdb032delact5n

=



Ist. n. 3 dep. 10/04/2017

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA
Quota intera proprietd dellimmobile sito in comune di Genova, in zona

Campasso a Sampiercarena, Crcoscrizione || Centro Ovest, facente parte
del fabbricato indicato con il civ. n.3 di Vico Pieve di San Martino e pid
precisamente:

appartamento di ipo popolare, distinto con lntermo n. 14, posto al settimo
ed ultimo piano, composto da: ingresso/soggiomo, camera, disimpegno e
locale bagno con altezza media intema pan a 3,05 m circa, seconda
camera con altezza interma o 2,72 m circa, locale cucing con altezza
interma pari a 2,53 m circa e un termazzo di mg 6,80 circa.

1.1 - Dati Tecnici

Appartamento: superficie lorda commerciale mag. 66,67 € temazzo di
superficie lorda commerciale mg. 6,80

1.2 - Calcolo supericie virtuale

Superficie virtuale = 66,67 mg + 50%6,80 mq=70,07 mq.

1.3 - ficativi

L'appartamento risulta cosi censito al Nuovwe Catasto Edilizio Uroano del
Comune o Genova, intestato a IINNGGGEGG s oer |2 guota
cellintera proprieta:

Sez. SAM Foglio 43; mappale 844, sub. 22, Zona cens. 3; cat. A/, classe
3; cons. 4,5 vani, superficie catastale 65 maq, totale escluse aree scoperte
60 ma, renciita catastale Euro 278,89

ubicazicne: Vico Pieve ¢li San Marting n. 3, piang 7, ntemo 14,

1.4 - Regolarita catastale
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Lo stato dei luoghi diffensce dalla Planimetria Catastale di Impianto del
12.10.1939 a fima delling. Luigi Mofinari (vedi Allegato n.1) in guanto la
camera a Sud adiacente alla cucina e stata amplata usufruendo della
superficie di una porzione di terrazzo antistante, la porta finestra di affaccio
sul terrazzo e stata conseguentemente tamponata ed e stata aperta un'alira
bucatura sul lato ad Owvest del locale e le bucature del locale cucina sono
ch ampiezza e posizione dversa da gquanto indicato nella Planimetria
Catastale.

1.5 - Confini

L'immobile cosl confina:

Coerenze appartamento:

Mord: Con vano scala e appartamento int. n.13

Est: con distacco su civ, n.4 di Piazza Antonio Ghiglione

Sud: con terrazzo su appartamento del civ. n.1 di Vico Pleve San

Marting

Owvest: con Vico Pieve di 5an Martino

DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche Zona: semicentrale residenziale con poche
possibilith di parcheggio.
la zona & prowista de semnvizi o
urbanizzazione primaria e secondaria.

Caratteristiche zone imitrofe:  residenziale

oll i lici: Stazione Ferroviania di Sampierdarena a

circa 700 m a piedi, autostrada - casello
di Genova-Owvest, svincolo autostradale a

T

- L,
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circa 2,5 Km.
3. STATO DI POSSESSO
Al momento del scpralluogo era presente la sig.ra N
B che risulta v residente. Attualmente la Sigra I
B risulia iscntta all'anagrafe come NG .-
Allegato n.2).
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali © altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna

4.1.2. Convenzioni matnmoniali € provwedimenti di assegnazione casa
coniugale: nessuno

4.1.3. Atti i asservimento uroanistico: nessung

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: nessuno

4.2 Vincoli ed oneri giurdici che saranno cancellati 8 cura e spese della
QIocecurs

4.9 1. Iscrizioni: |poteca Volontara- Concessione a garanzia oi mutuo - n.
Reg. Part. 1373 cdel 12.02.2004 - a favore BANCA NAZIONALE del LAVORD
S.pA. per il dintto di prophetd per la quota di 1/1- contro NG
I or intera guota di propriets; debitore non datore
... - oo O euro 76,000, duata 30

anni;

4.2.9 Piancramenti: Verbale di Pignoramento Immobili Req. Part. 958 del
19.01.2016, a favore BANCA, NAZIONALE del LAVORD S.pA. per il dirtto
di propretd per la guota o 1/1- contro NG
I'intera quota di proprieta.

4.2.3. Altre trascrizioni: Atto di Compravendita - Atto Notaio Angelo Mol
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rep. n. 52856 del 05/02/2004 - n. Reg. Part. . 2564 del 12/02/2004 - a
favore TGN | (ccime di separazione del beni, per
lintera quota di proprietd - contro N i recime
separazione clel beni, per la quota dellintera propneta;

Come si evince calla Relazione Motarle a firma delle Dottssa Chiara
BRAMCHINI notaio in Bologna, fino alla dats  del 19/07/2016, non risultanc
ultenion lscrizioni e Trascrizioni in capo al'immobile pignorato.

4.2 4 Altre limitazioni d'uso: nessuna;

4.3 Oneri di reqolanzzazione urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. di conformita urbanistico edilizia:

Regolanzzazione diverso posizionamento delle bucature
o Pratica per "Interventi esequiti in assenza © in difformita dalla SClA e

nterventi di restaurc e risanamento conservativo eseguiti in assenza
o in cifformitd dalla DIA cbbligatoria € relative accertamento di
conformitd™ (comma 1 art. 43 ex LR n.16/2008 coordinata con la
LR n.41/2014 e con la LR n.12/2015 e sm.i), tanffa istruttona €
856,70, dintti di segreteria € 104,60 e sanzione pecuniara o €
1.033,0;
compenso tecnico incancato (circa 1.000,00 €).

4392 d conformitd catastale: € 50,00 di tributi Speciali Catastali e

compenso tecnico incaricato (circa 200,00 €).

5. ALTRE INFORMAZION| PER LACCLIRENTE

Spese ordinane annue di gestione  dellimmobile € 664,28, saldo

consuntivo esercizio 2016: - € 999,39

spese ordinane annue di gestione dellimmobile, preventivo esercizio
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2017: € 889,95.

Spese amministrazione ordinaria scadute ed insolute alla data della perizia:
NEssuna.

Attualmente non sono statl deliberati lavon di Amministrazione Stracrdinana.
Il condominio e amministrato da SANO" & USAl Amministrazioni Immobilian
Srls

Mon esiste i| Regolamente di Condominico del caseggiato, (vedi Allegato
ng).

6. ATTUALI PROPRIETARI E PRECEDENTI PROPRIETAR!

6.1, Attuali proprietan: |l bene oggetto di pernizia e pervenulo in proprieta a
I - recime ol separazione del beni, per la quota
dellintera proprietd in virt di atto di compravendita a rogito Notaio Angelo

MNoli del 05.02.2004, rep. n. 52856, traschtto presso la conservatonia o
Genova 1l 12022004 & nn 4614/2564, per acquisto fattone da
I - |3 piena propnietd.

6.9 Precedenti progprietar:

Al predetto NN oo sopra ¢ pervenuto per decreto o
trasferimento immobili del Tribunale o Genova del 15/05/2003 trascritto il
05/06/2003 al nn.19948/12041, da potere o NG - N
R e la quota di 1/2 clascuno.

7. REGOLARITA EDILIZIA

Vista la struttura dell’edificio, in muratura portante, I'epoca di costruzione
clel fabbncato cui I'mmobile appartiene €" antica € comungue precedente
ai primi anni del "900.

In ottemperanza ai dispost degli artt. 40 della legge 28/2/1985 n. 47 e 46,
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comma S, del DPR. &/6/2001 n.380: lmmobile & antecedente all'entrata in
vigore della L.1150/42 (17 ottobre 1942). Presso I'Ufficio di Igiene Edilizia
del Comune ofi Genova non hsulta rilasciato il Decreto di abitabilita,
Iimmobile comungue e antecedente alls data di entrata in vigore del RD.
n. 1265 del 27/07/1934, Testo Unico delle Leggi Sanitarie.
Appartamento
Vista l'epoca di costruzione dell'edificio, non risulta depositato alcun
Progetto orginario del caseggiato presso I'Ufficio Edilizia Privata del comune
o Genova,
Lo stato dei lucghi non comsponde alle risultanze planimetriche della
Planimetria Catastale di Impianto del 12.10.1939:
« |2 bucature del locale cucing rsultanc o diversa ampiezza € in
posizione differente
* |a camera a Sud ¢ stata amplista usufruendo della superficie di una
porzione di terrazzo con conseguente aumento della cubatura
« |a portafinestra della camera & Sud che dava accesso al sopradetto
temazzo ¢ stata riposizionata sulla parete ad Cvest.
Limmobile & gia stato oggetto di vendita all'asta a seguito della Procedura
R.E. n.144/1990, dove lo stato dei luoghi € stato dichiarato conforme alla
scpraccitata Planimetria Catastale, dal Tecnico incaricato di redigere la
perizia ¢ sima che nporta la data del 03/05A1993. Successivamente
limmobile e pervenuto a NG cr Docreto di rasfenmento
immotili del Tribunale di Genova del 15.05.2003 che lo ha venduto
allattuale proprietaria TGN O Cista 05.02.2004,
Dai fath sopra esposti si pud suppomre l'epoca presunta dell'abuso,

I?Lﬁ_/ Firmata Da: CORSIGLLA MONICA Emesso Da: ARUBAFPEC 5.P.A. NG CA 3 Scral#. Zan584741282a85/0ad0032defacESa

L



Ist. n. 3 dep. 10/04/2017

pertante il diversoc posizionamento delle bucature & sanabile tramite
presentazione di pratica di sanatoria e relativo accenamento di conformita
ex art43 della LR n162008 e sm.i, mentre 'aumento di volume della
camera a Sud non € regolanizzabile attualmente poiché in contrasto con
I'art9 “Limiti i distanza tra | fabbricati"del D.M. n.1444/1968, non essendo
stata nspettata la distanza minima prescritta ra la parete di nuova
costruzione e guella esistente dell’'appartamento di fronte.

E stato quindi eseguito un rilievo dell’'appartamento e gli elaborati della
restituzione grafica dello stato dei luocshi sono stati allegati alla presente
(vedi Allegato n.5).

Sono state effettuate altre ricerche presso gl uffici competenti del comune:
non risultano presentate pratiche di condono edilizio riguardanti Iimmchbile
o altire pratiche edilizie.

8. INDAGINE URBANISTICA,

Rispetto alla cartografia del P.U.C. adottato con D.C.C. n. 8 del 8/2015 con
approvazione del progetto definitvo di PUC = DCC 42/2015 in data 30
luglic 2015 con entrata in visore in data 3 dicembre 2015, lmmchile
ricade in zona AR-UR ambito di rigualificazione urbanistica - residenziale:
“Parti del terrtono wibanizzato caratterizzate dallinadeguatezza dell'assetto
infrastrutturale e dei servizi, nefle quali I'ncremento del carico insediativo
esistente, medliante interventi di completamento del tessuto edificato,
coshtuisce occasione per il mighoramento dell’assetto urbanistico e della
qualitd architettonica e paesaggistica; in questi Ambiti possono essere
effetiuati interventi anche dimportante modificazione dell'edificato, a

condizione che sia contestualmente rinnovato e migliorato l'impianto
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urbanistico, le dotazioni di pubblici servizi, segnatamente per il verde e gli
spazi pedonali attrezzati ed in generale la qualitd architettonica, di
inserimento paesaggistico e di efficienza energetica delle nuove costruzioni
ivi ammesse..” (vedi Allegato n.6).

9. VINCOU

Il fabboncato in oggetto non risulta vincolato dalla parte I del D.lgs. 22
gennaico 2004 n4d42 e ssmmd. sulla tutela del patimonio  stonco
architettonico (ex lege 1089/1939), né dalla parte llI* del D.Lgs. 22 gennaio
2004 n.42 e ss.mm.ii. sulla tutela dei beni ambientali (ex lege 14971939)
(vedi Allegato n.3).

10. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Lappartamento int. n.14, € posto al settimo ed ultime pianc del fabbricato
cvico n.3 di Vico Pieve di San Martino, edificio di 8 piani fuor terra con
pianc terra adibito a locall magazzing e box.

I caseggiato o impianto storico, € di tipo popolare ed & situato nel
CQuartiere storico di 5. Marting nella Circoscrizione Il Centro Owvest nelle
immediate vicinanze del complesso parrocchiale di San Giowvanni Bosco, la
Zona € servita da mezzi pubblici e C'é poca possibilita di parcheggio.

La struttura portante del fabbricato & in muratura portante e il tetto € a due
falde con manto di copertura in marsigliesi.

L'appartamento, ¢ abbastanza luminoso, € in condizioni sufficient],
pavimentazioni, rivestimenti di bagno e cucing ed infissi sono in discreto
stato conservazione. Limmobile necessita o lavor di manutenzione

ordinaria e revisione cegli impianti.

Caratteristiche Strutturali
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Strutture verticali: MUFStUra portante
Sclai: in legno
Copertura: tipclogia: a falde
stato di manutenzione: discreto
Scale: tipologia: in muratura con pedata in

mamo e planerottoli in piastrelle di
cls, ringhiera € comimano in metallo
ubicazione: intema - servo scala
assente

stato di manutenzione: sufficiente

Componenti Edilizie e Costruttive

Pavimentazione estemna

Basaoli in arclesia

stato di manutenzione: discreto

Pareti esteme prospeetti:

ntonacate ¢ tinteggiate stato di

manutenzione: discreto

Portone atrio

in vetro e aluminic ancdizzato a
doppio battente

condizioni: discrete

Portoncing ingresso:

ad un battente, blindato,
intermamente rivestito in legno

condizion: discrete

Infissi estemi:

infissi a doppio battente con
doppio vetro in alluminio e persiane

in alluminio, nel locale cucing e nel

L
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locale bagno le bucature sono prive

cli persiana
condizioni: buone

Porte interme In legno tamiourato
condizioni: discrete

Cucina: pavimento e rivestimento  in
piastrelle ceramiche.
condizioni: sufficienti

Bagno: composto da lavabo, bidet, vaso e
piccola  vasca, pavimento e
rivestimento in piastrelle ceramiche
conclizioni: sufficienti

Pavimenti: in piastrelle di gres porcellanate
condizioni: discrete

Pareti: intonacate e tinteggiate presentanc
in alcuni punti macchie di umidita e
muffa
condiziont: sufficienti

Impianti:

Citofonico: esistente

AECensone: no

Gas: ad ercgazicne urbana

Idrico: con contatore condominiale e

suddivisione consumi in base alla

-
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lettura clei contatori di ogni unita

abitativa

Fognatura: separata e allacciata ala rete
comunale

Termico: Impiante o riscaldamento e

produzione acqua calda autonomo

con caldenna a gas nel locale cucina

11. VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA
11.1. Crteri cfi stima

Per la valutazione si ritiene di potere applicare il metodo di stima sintetico
comparativa effettuata sulla base di prezzi di mercato noti relativi alla
localita, afferenti cespiti assimilabili per caratteristiche e consistenza a quelle
in argomento oggetto di recenti contrattazioni di cui si ha notizia.

la stma del wvalore wvenale tera inclre conto dell'esposizione,
dell'crentamento, del piano e del grade di finitura , noncheé dello stato di
conservazione € manutenzione € la data di costruzione del fabbricato di
cui 'unitd immobiliare in questione fa parte.

L'analisi dei valon o mercato in zona, rferti 8l metro guadro di supericie
lorda virtuale come in precedenza calcolata, costituird infine la base per la
determinazione del valore venale dell immobile considerato libero.
Acquisizione diretta presso le agenzie di mediazione immobiliare della
Zong;

esame della banca dati dei valor di mercato espressi dall'Osservatorio
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Immobiliare dell'Agenzia del Temritornio;

esame della banca dati deil valon di mercato espressi dall'Osservatonio
FLALP,

acquisizione dei dati di mercato desunti dagli annunci di vendita

immobiliare proposti dai principali quotidiani locali e dai settimanali

specializzat.

Zona SemicentraleRollando-Fillak (V. Rieti — V. del Campasso - V.G, Bosco)-

Codice Zona C21 - Microzona 36 del comune di Genova anno 2016 -

Semestre 2 - Abitazioni di tipo economico, valor desunti dalle tavole

dell'Omi (vedi Allegato n.4):

Valore max = 1.150 €/imq

Valore medio = 970 €mg

Valore min = 790 €/mag

Lotto Unico: appartamento della superficie virtuale pari a mg 70,07 circa
rata: in i

MNella determinazione del valore a mg si € tenuto conto dello stato di

manutenzione dellimmobile e delle pari comuni, delle imegolarita ediizie

nscontrate e celle spese necessane a regolarizzarle ove possitile, pertanto

si applica come valore di mercato un valore pari a €/mg 600,00,

Valore intera quota immotile:

Mg 7007 x €mg 600,00 = € 4204200 che si arotondano ad €

40.000,00

3 : € 40.000,00
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La vendita ¢ soggetta ad imposta di registro.

12. DIVISIONE IN LOTTI

Stante le carattenstiche dell'appartamento oggetio di pignoramento, la
scrivente ritieng che o stesso non sia dvisibile in loth, s& non a fronte di
onerose opere edilizie.

13. CERTIFICAZIONE EMERGETICA,

Nello stato attuale limmobile ncade in Classe Energetica "G" con
Prestazione energetica globale pan ad un Valore attuale di 294.79 KWh/mg
anno, con l'intervento consigliato sulllimpianto, di sostituzione della caldaia
tradizionale con un modello a condensazione, ¢ possibile apportare un
miglicramento delle prestazioni energetiche globali tale da conseguire una

Prestazione energetica globale pari ad un Valore raggungibile di 29215
KWh/mg anno (vedi Allegato n.7).

- nominata con ordinanza, esperto nella procedura sopra elencata
dall’ll. no Giudice dellEsecuzione, Dott. M. Parentini;

- giuramento in data 29/11,/2016;

- awiso delle parti dellinizio delle operazioni peritali fissate per il giomo 1
dicembre 2016 mediante invio di raccomandata a mezzo di Posta
Elettronica Certificata il creditore procedente e raccomandata con ricevuta
di itomo e posta priontana 'esecutats;

- hssazione del sopralluogo in data 15 dicembre 2016 alle ore 10,00,
mediante invio i raccomandata @ mezzo di Posta Elettronica Certificata |l
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creditore procedente e invio di raccomandata con ricevuta di ntomo e
posta priontana I'esecutata;

- Rirvio del procedimento esecutivo gia sul ruolo del G.E. M. Parentini ed
assegnato al G.E. R. Delucchi.

14.9. - Accertamenti presso Enti ed Uffici Pubblici

- accesso presso I'Agenzia dellEntrate per l'acquisizione della Planimetria

Catastale di Impianto e delle visure storiche;
- accesso presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Genova;
- accesso presso I'UMicio Visura Progetti del Comune di Genava per verfica
esistenza di autorizzazioni amministrative;
- richiesta e visione del fascicolo di causa RE n.144/1990 - CARLGE
o e - [
- verifica della possibilta di regolarizzazione degli abusi edilizi riscontrati
con il geom. F. Mallo responsabile delle sportello unico dell’Edilizia del
comune di Genova
- verifica eseguita presso I'ufficio di Igiene Edilizia per esistenza del Decreto
di Agibilita.
- verifiche eseguite presso I'Ufiicio Condono Ediizio per presenza di
pratiche di sanatoria;
- wvenfiche eseguite per la verfica dell'esistenza di Vincoli storico-
architettonici € ambientali;
Genova, 10 aprile 2017
In fecle
Il C.T. d'U. Arch. Monica Corsiglia

Formano parte integrante della presente relazione | seguenti Allegati:

Firmale Da; CORSIGLIA MOMICA Emesso Da: ARUDAPEC S PA NG CA D Seralll: 2aabis T4r2a2a it iadei2dolaetsa

ﬁ%
.



Allegato n.1:

Alegato n.2:
Alegato n.3:

Allegato n.4:

Allegato n.5:

Allegato n.6:

Allegato n.7:
Allegato n.8:

Allegato n.9:

Allegato n, 10;
Allegato n.11:
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Planimetria Catastale di Impianto e Visura storica
catastale

Certificati i Residenza

Stralcio mappa storica, Stralcic mappa dei Vincoli
paesagaistici Regione Liguria

CQuotazioni della Banca Dati dell'Csservatorio del
Mercato Immeokiliare del’Agenzia del Temitorio e
dell'Osservatorio F.LALP.

Restituzione grafica del rlieve dellimmokile: Stato
Attuale

Stralcio Toponomastica, Stralcio Cartografia del P.U.C,
Vigente DCC 42/2015 in data 30 luglio 2015 con
entrata in vigore in data 3 dicembre 2015

Attestato di Prestazione Energetica

Rendiconta amministrazione ordinaria anno 2016,
preventivo amminstrazione ordinaria annc 2017 e
repilogo silvazione contabile immobile pignorato.
Documentazione fotografica

Scheda Rassuntiva

Altestazione di invio copia relazione alle parti

—
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