TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
Bezione VIl - Fallimenil ed Esecurion] Immobdlian
ESECUZIONE IMMOBILIARE M. R.G.E. 9432017

5. E. Dr. Danisls BIANCHI

PERIZIA DI STIMA DELL'UNITA” IMMOBILIARE

DEL CONSULENTE TECHICC D'UFFICIO

Mal gludizio di esesusions immobiare prornosso da:

Credilore Procedante:
CONDOMINIO VIA DI CRETO & BCD, GENOVA
Ammtinistratore pro-tempora Sig. 5.0. Porroweechio Avy. Stsfania Codonaio

COnro

Debilore Esecutaio:

Esperto Incasicato;
Areh. Micheks Ravem
Via B. Bosco 3115
16121 Genova (GE)
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INCARICO

La solloscrilta, Arch, Michela Ravera, nala a Genova (GE), il 17/02/1868, con siudio
in Genova, via B. Bosco 21/15, CAP 168121, isontta all'Ordine degll Architetti dells
Prowineia di Ganova al n. 2316 e allalbo dei Consulenti Tecnici del Tribunels o
Ganova, & stata naminata daliliLmo G. E.. Dott, Daniels Biznchi, guale saparto per
la valutaziona dellimmobde sito nal Comune di Genova, Via di Crelo 68 intemo 19,
oggetto di pignoramento, A seguito dalla noming, lp sottoscrilta prestava giuramento
di mlo durante ledisnza dal 21/02/201 8 & vaniva invitata a rispondare al seguents
quiesiio.

GUESTOD

a) varifichi lesperta innanziiufio la completezza delia documentazions of ew ail'art.
S5 epe., segnalando 3l GE gl alll mamsantl o infidonel; provwvedsa quindi als
determinarione del valore of moercato dellimmobile, accedendovi ed
esaguends ogni alfra gparazions rlenuia necessana (...l Nefla deferminazione
de! valore df mevcalo l'espanio procederd @ calboly delly supemice delimmaotle,
speciicando quallg commernciate, del vaore per melro quadralo 8 ool valore
complessivg,  esponendn anatiicamenty gl adeguanmenti @ e correzioni delia
slima, vl covnpresa la ridusione dal valore df mercado prabicala per l'assenza della
garanzia per vizi dal bepe vendulo, e precisandp fall adeguamenti in manierg
distinta par g oneri of regolsrizzazione urbamistica, o stato duse e o
manutenzions, o sigo ol possesso, | ool g gif orer girioie! mown adrminatm mael
corsn oel procedimenta asecuiiva, nonchd pav o aveniial spess condominial
insolufe. In ognl caso al finl della valutazione tenga conto del'atfuale crisi oy
mereato inatfe facendo altras! rdferimanto a quelf che sono | valard O minimi e
mied, escfudends § massimi ranne casl parficolari & motivall, ad andandp anche
gotto | valori minimo OMI 52 emerga che [ prezzi reall slane sofio lale soglia,

by faccia conslare nalla sua relazions, previg sudoivisiong dellimmobile stirmato n
iotti auiomami;
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1. Nidentificazione del bene, comprensiva del confind e el dati catastali;

A guasto fing Fesparia & amlonzzaly ad soolisire drellaments presso | rispetig
L, presio pvvise al credhiore procedents, | decurrent mancant che S profifig
necessan o il per Pesplelamenio dellfncanico, anche m copla semplice, con
parficolars rifanmeanio all'slio of provenienza 8 can wmics escluziphe della reldzione
notarle e del cerificalo ol oesfnazions. urbanishca, wnicl docoment! che deve
nRaceszanaments produrre ia parle 3 pena of gecadenza

2. una sommaria descrizions dal bana;

3. la proprietd atfuale de! bene e la presenza o dirth reali, Aporfando levoluzione
oeliz proprieta negli ulimi veny ams;

4. lo stato of possesso del bene, fon NINNCAIIONE, 58 0OCUREIE o8 Teral, dei 1ok
in base &l quae & oosupalo, con pamicoare manmento afte esishenza of comranl
regisirall i data arlecedenta al pignoramanio;

5. l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di naturs condominiale,
gravanti sul bene, che resteranne a8 carico dallacguirente, W compreal | wincol
cemant! o contrall incidenll sula atfiivaing edificaiona defio siessa o | wncol
comessl con I osuo carattare slonco-arlisticn, Hoorl nfarmazions sulTmpoido
annua delie spese fese di gestions o o manolanzions, su everiual spese
slraprdinane gid defiberate anche se I relalivo dabifo non zia ancora scadilo, 20
avenival spese condominiall non pagate negll witimi due anni anterfor alla data della
parizia, sul corso of evenivall procedimentt gludizian retalivi al bene plgnorata,
Dovranng esseve indicatl:

« Ie diovmande giudizial forecisando, ove possibile, s la causa sia anoora in Corso
ad in che siato) ed alfra frascnziont

- g¥ aili o asaenvimenio wrbanislici e cessloni di cubatura;

- le comenzioni mairimoniall & provvedimenti of assagnarione defia casa conlugale
&l coniuge;

- gt alted pest o mitarion’ d'vso fes. onen reall, obifgasion propter rem, senviiu,
uso, abiiazions, assegnazions al coniuge, ecc) in particofare verifichl che | benl
pighorall sEmhe gravall da cerso, Tvelo g Uso enico 8 sa W aia slala aftrancazions
da tall pesi, ovvero che )l dintto sul bene def debiiors sia df proprieta ovwero darfvants
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da dicuno del sudoelt [,

& lesisfenra df formalild, vincoll @ ener, che samnno cancallall o che
comungue rsulteranto non ohponibil allacquirents,

Davranng essern inolcafl:
- fa Iscriziont fpotecarnis;
- { prgnovament! ad affre rascrizion pregiudizievol,

7. la verifica delia regolarith ediiiziz e urbanistica del bene anche dal punto o
wisfa delix comispondenza con ke mappe calastal, nonché [esistenza della
dickiarazions of agibiiity dello slesso, previs acquisizione o aggioramenty deal
cerificalo di destinazione urbaristica previsio dalla vigente normaliva, In caso df
opere abusive, comroll 12 possbitla o sanalora a sens! delars. 38 ol decrato
del Presidenie della Repubbiica del § giugno 2001 n. 380 e g eventuali costi dafa
shagsa; aftnmentl wariichl Meveniugle presenfazione o fstanze o candong,
indicands i sogoetio stante @ |3 normative in forza della guale Matanza & siata
presentata, o siato del procadimenta, §eosil par il consefuimenlo. dol liodo  in
sanatona e le sveniuall oblazion g comisposte o da corrisponders; i ogni attro
caso, k@ verfica & Bl cefla istanza of condono, che Faggiudicalsno possa
ganiuaimenie resanlams, che gl immobill pignarali sl fovimo raile condizioni
praviste dalarlicolo 40 comms segio. della legge 28 febbralo 1985, n. 47, owvweng
dallarf. 48, comma quinfo del degrato dal Prezidante dalls Repubbiica del B glugre
2001, n, 380, specihcando § cosio per | conseguimento dal o in sanaloria,

8. Rediga, anche avvalendosi of un delegalo abilitato, lattestazione di
prestazione energelica.

d) Nel caso & bralli of quola indiviss, dica inmanzitulio, se [fmmobile sis
comadameanie divisitille in natura, indicando in quesio caso N lofle da separare in
relazions alls quoia del debitors eseculalo owwere | IOl da assegnare a aaseun
comprgpniatana con gl evénlual conguagl in denare; formisca altres! I
vahutazione della sola quota indivisa,
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PREMESSA

Sulle Operazioni perital
Par asperira lncanco [a soltasenita provvedeva ad effetiuars la saguenti operazioni:

5i inoltrava Teftera raccomandaia al Debitore Esecutaio ed al Creditore procedents
indicando quale data del sopralluogo nellimmobie | giormo 22032018, Tale
sopralluogo, in accorda con lEsscutato che sl medteva in confatio telefonico con la
softoscritta @ con informativa & Legale del Creditore Procedante, veniva esagulio ||
giamo 23032018,

Mal corso dello stesso la scrivenie poleva affeffuare butll gl accertamentl @ | e
necessani per k& redazione defla stima oel bene con ka pena colaboraziono
dell'Esacutalo.

Le necessaris informazionl o caralters lscnses = amminsirative sono stale reparite

presso | aeguentl wttiod;

- Agenzia del Termiorko di Genova: acquisisions plaremetrie catasiali;

- Comune di Genova Uiificle Archivdo/Visure: visura praliche afferenti Fimmobile
geguisizione siralol documentard,

Comune d Genova Uco Anagrale: verifica stalo dellimmahile;

- Agenza delle Entrate - Consanvalona dei Ragistr Immobilian & Genova: visura att

ol provenienza,

- Ammimstranone Condommiale Via & Crato 8 BCD, Studio Amministrazioni
Condominiall Pormovecchio: rchiesia documentanons utile alla redasions della

perizia I retazone & consuplivi o preventivl, spese condominiall ordinarie a
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straordinarie,

RISPOSTA AL QUESITO

&) Analisi documant] i atif

E’ stato verificalo che [ documaniazions ax arl. 567 cp.c. & pregente  in atti.

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE - GONFINI — [DENTIFICATIVI CATASTALI

Il bere indicato ned'atto di pigroramento consists inuna wilktd immotibiane aditta ad
uso ABITAZIONE, contraddistinia dall'intarma 18 dellfimmodhile di Via di Creto 88, nel

Comuna di Genova, cap. 18165, Municipio IV — Media Val Bisagno.

Siraicio AMsws ofogrammmaiics Selarms ran S asions oal irmmointe
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L'abilarions di cui allogpetic & posta al secomdo piazno rispetlo al pordone
dollimmuobile, ma # dislivello rfspelio al piano siradals in affeccio su via Lucarno
fisia imollo maggeore (chr. documemazione folografica); esea confine a nord,
meadianta || mure perimatrale, con afaccio su distaceo cosfituilo dall’arsa carrabils
di perimanza dei civici di Via i Creto 6 BGD, a sud con altra unita immabiliare del
Condominio {int: 18}, a estin parte con || planeroticlo di distribuzions intermo ed in
parta, framife mwo penmealrale, conil pansrotiolo estemoe che congende 'accesso
al vano bcala del condomiinia, ad owest, metiante murd pehimatrale, progpelta sl
lerrazzo di perbinenza dell’appariamento stessn,

L'urita immobsiare confing &l di sopra con porzions di copafura A amazzo dl
partinenza di aliro appartamaio, al di sottecon | pano primo deli‘immobile, adibio
ad uso abitativo.

1.2 identilicalivi catasial

L'agpartamenis nsulta:deniiticato catastalments:
N.G.E. LI — COMLINE O GENOVA (GE)

Ser. | Fogho | Map, | Sub |20 | Calegoda | Clisse | Consistensa | Boncita

'BTA |5 |9sa 1% |5 |As 3 van! 4 € 371,88

L'unita immobillare & censita al M.C.E.U. in capo a:

con proprieta per 1000/1000.
2 DESCRIZIONE DEL BENE
2.1, Ubicazi
Llirmmobila oggetio di- stima & sitwato nel Comune di Genova, Circoacrizions
Valbisagne, compreso in ambito pariferco ancora urbanizzato lungao Faneria che da
Struppa conduce verso be localita o Greto (da cui prends || nome la Via) @ Montoggio.

L'mmabile eniro cul & collocata Munitd immobiare sk configura come un edificio
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residanziale insento n un coniesto di alin fabbocali di analoghes caraliersiiche, frulto
clil um infervento dl loflizzamons @ CoSFuzIons cho ha wsko coirvalio un comprensona
cha va da Via di Crelo a Via Ezio Lucamo,

S fralta of un fabbrcalo planivolumetrcamente pluttosto articofata con pit accessi
confrassegnall dal elvw, B8, BC & BD, raggunghili s camabiments, sia
pedanalments da una diramamons di via di Creto formando una sofa di area di
pariinenza candamireale priva di airo shocco veicolars,

La locality cosiliiuisce la perifaria nord della cita: zoma prncipalmenis residenziale
caratfarirzala sia da edifici 2 mediodalta dansita abitativa aventi carafteristiche
costrutiive di tipo economico, sia da costruzioni monofamilian con caratienstiche
costrultive di tipo ruraks inserile in ampd spazi sperti @ verdegolanti, La strada cha
risale 3 tornanti il pendio della colling & immersa In n ambiio vegetativo che
confeviece alla zong un grande valore aggiunto. Le digpondbllita of parchagoo
antistaria | cavici B BCD non sane ampss, ma e possibllith divengona maggsarn nels
Emitrofa \Via Lucarno,

Par | sarvizi di prima necessith & necessario raggiungare || quartiore ol Struppa.
Lmmobile disia circa km 7,00 dal cazelio autosradale di Ganova-ost @ crea km
8,00 dal centro cilta; la 2ona & senvila da rate urbana AMT (Enea 13-Pralo) con
fermaia sulla principale artera di via Struppa, da cul Fimmobile dista circa mezzo
chilometro da parcorrere g piedi ¢ dalla rede extrawbana ATP per Montoggio con

fermata in prossimita dellimmobile oggelio dl stima,

L'edificio di cwi fa parte |‘appartamento oggeto df siima ¢ un casagglaio a
destinazione residenziale, costrulo & partive dal 1880 con lermmine laver nel lugha

del 1883 dalle societa: immabiliare "Il Fanorama® s.p.a., Immobillare 51 Clllegio s.p.8
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el immabilizi “Domus Scorza” s.pa.; esso all'afto del progelto era denominalo
come “Casa " mentre aggl visns kentidicato come "Hessdenza San Siro” in localits
Fenato, La toologa dell'immabile & a Bocco di forma iregodare, con strulfura
partants 1 ca e Emponamenti in mualea, concluso da ooperiura plana con
parzianl in parte praticabii di proprieta privata:

L'adificio prasanta epaz di perfinenza esterni di proprietd privata doghl appartamani)
&3l all piana larra dell imrmaobila.

Il Complesso = sviluppa 0 diversi corpi di fabbrica di difterent allezze, con e
dooessi separali comprendenti ned complesso 51 appartamenti.

Al crv. 6B = acceds direftaments dalla sirada carrablle, ramile la ctata diramaziona
che aidistacca dafla via di Creto che, passando sobio un'ala del condominio a guisa
di porticato, raggiunge I'area che cspitn | parcheggl o distribuisce gli accessi ai
civicl. |l porone del civied 58 & ubicato n ooerispandenza del parficato di passagoio
& & apre sul prospeito noed dell'edificlo, preceduto da quattro scalini'e da un piccola
anti Ingresao finda da un rivastimeants in piasirelle ad imitazions di un paramento in
ardaezia.

Le facciate dellimmobile sono finite con rvesimento ad imtonaco civile & sono
lortemente connolate da una scansions in lasce orzzomdali cromaticaments
alternate a delimitane la superficie ove sono collocate e bucature a | balconi logagiai
che costitulseona gll spaz In esterno degli appartamenti ai van piani,

Liv testamte dod blssehi sone ratiste ad Idongco liscio senzs |'allemanza a fascse
cramatioha.

Le bucature sono di iorma squadrata, protetls da avwolgibili, prive di element
decorafivi a cornice.
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Intarnamenta 'edificio presenta un ingresso di medie dimensioni con pavimento
plastiredato 8 rckuamo del marmo bienco. |a disiribuzions varlicale avaans sia oon
ascansore, di modeste dimensiont; sacoasshile direttaments dall'afrio, sia con una
scala arganizzalz In vano gropria con sharchi in estemo,; dalla scala, Infaltl, per
raggiungers g appartamenti, & necassanio olirepassars una poria anlincendio da
cui si rapgiunge un ballatoio che presenta un affaccio aparto sull'astarma dell edificio
[protetio da parapeto metallico) e, ramie una porla vetrats, immetiersi nel singoll
pianarcitoli imevni di disinbuzions.

La stala édi ipologla & rampe paralale inibe con calpestioin gomma a bolli di colore
beine . ringhlora matallica seatolare o ipologa economica.

Il condaminie & dotato del sequantl implantl: alelirios, idrico, fognario, gas medano,

citofonina, lalanics, TV, riscaldamanto cenifralirzato; la produzione di aoqua calda

sanitaria rsulla invect aubonoma,

Ad wn osama asclusivaments visiva, alle stato athuale § fromt non sembrano
presantarg siluazioni di incipiente distaccs di porzioni di infonaco, ma esteticameants
sussisle wna siiuaans di fore dacadimenio conderita da impartanti ssgni di colature
por dilavamenio con formazions. di muffe. Dalle informagzioni  rcavuie
dall Amministrazione Condominiale non risuliano deliberati lavori dl manutenzione
stracvdinaria dal fronfi bancha & stato comunicato che Fargomento dell'eventuale

ripristing dei prospetl sia géa stato affrontato durante diversa Assambles.

L'appariamonio eggetto di siima & compoato da un ingresso 8 guisa di ampio
ctwldoio ofe immette B unovano & medie dimensioni a2 desfinaziona cucing =

sogaiomo [ oul un murslio df allsrza em, 100,00 separa sobd funzionalmenia la

n
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desfinazson; vl sano poi una camara, un bagno ed un piccolo ripostiglio)
I'appariameanto & dotato i Ln'ampea teirazea a cul si acceda drsitamanle dalka zona
cuging tramite 2 scalini & saline.

Al momento del sopraliuogo funitd immobiliare rstava priva d ared ed
evidentemonle non abitala

Le suiparfics natls calpastabili dei divarsi vani sono ke ssguant:

Yano _Buperficie neiia (mg)
Ingraeso Mg 520
Cucina/sopgiomo Ma 1]
Digmmpegno antibagno | Mg 0,80
| Bagro 5ay 600
|_Flipostiglio Mg 050
Temazro al plano Mig 85,00

La suparficie complessiva netta calpestabile risulla pari a mg 53,00,

La superficie complessiva lorda risulta parl a mq 83,00;

La supetficie complessiva terrazzo dsulls par a meg 85,00,

L'aleiza nefia del vanl & di m 2,70;

Applcando la Mormaliva Tegnica per i delerminarione della suparficle catasiale
defle unita immoblian & destinazioms ordinania, i3 superficle cormmerciale & siala
valuizla congiobando Il 100% della supericle neifa calpesfabie, # 100% delia
superficie cocupata dalls ramerne intarns, | 100% della superficie occupata dai
mui permeiral canfinanti con Fesierno, [ 509 della superficre occupala dalle
murafire of separazione con &l appartameali o spazi comury 4 cui & siala sormmara
fa superficie del lerrarao nely misure del 30% fino a mq. 25,00 e nella misura def
10% per la quola eccedenie mg. 25,00.

La superficie commerciale risifia, pertanto, pafl a mg 78,50,

11
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L'appartamanto & caratienzzalo da paviment in Eastiole of gres ad imitazione del
cotio e da parqusl nella camerada letic; paral @ solfitl reullano Tralital ad elonac:
ligeio tinteggiato monoooiore. Mon sano presant slement] caoorafnd di aloun genoss
I bagno aregn naturalments da ampEa finesta, & dolato ol Avabo ntegrate son
mabile laccaio bianco & fop in graniglia neva, we con cassetta dl cacciata Incassata,
bidet & vasca da bagno. Il dvasienenio & I plasirelle sla o pavimenio, sk alle parsll
In color coordinafi in buono atale df concervazions. Fisulta In pare plastroliats
anchs [a parste della cucina risendala alla 2ona oparativa:

Tute Iz fnestreiporiafinasire deffimmaobile sono In alluminio con doppio: velro
probabliments coeve alla cosiruziane; | seramenti sono protatli da avwolgibil in
matariale plastico. Tullo lo ports interre sono in legno o tipe economico; Iz poria
caposcaia & di tipo blindals (8 supporto delle descrizions dellimmaoils &l imands
anche afla documantaziong tnlogeafica Sub. Allagals 5),
Alldpgadamenio & annesso Ln ampio razzo prospettanie 2 sud sulla via Lucamno,
& hord sl distacon dol condomindo & ad ovest con altm laraszo, La pavimentaziones
& |n plastralle d camento cm. 40,00 x 40.00; in evidenza si rileva proliferazions &
vagetazione infestanta tra la fughe della piastalls. Sul terrazzo sono present la
sbruftura ol una veranta & una strullura per foovena atirezzl in materales ligneo ohe,
prévia manutenzione, appalono ancora ulilizzabik,

impriarti tecnalagicl;

L'appariamsnta & dotalo o implanto kdrioo, eleftrice, di ipo sfilabile sotts raceia (non
& stala fornita certificazions), sobbena con prasenza ol qualchs cave rporais &
sposiato transianta in estamo, cltofonico, talefonieo, TV, gas matano (can contatone

ubscalt in eslernd sul lemazzo) e con sistema di dstribozione def calors ' a radiatod,

i3
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Ling scaldabegno perla produzione dl acogus sabda sanitars & collocala sul larrazzo
dallimmobile,

Mon & presarie implanto o coodizionamento,

Esposiz) ; . !

L'unitd immobifare presenta un'oltima lumincsita; la fmestra della camera e della
Zona Qiorno sono aEpasle a nord, ma con visuale libera & aperia verso la colling; la
poriafinestra che consels Maccesso al tarrazzo prospetta, invecs, ad es! ad anche
in questo cAso 18 visuale & Ehara sulle colline che circondana la citta. 0 terrazro gode
oi un gitime soleggamento & di una visuals molto aperia con scorcio sulla nofissima
chiesa madicevale di San Seo di Siruppa; ssso Inclire gode di una particolars
randuiiila ron imerderendo con affacc: & alin immaobili limitrefi se & escluds §
enafing con il ierrazzo al piano di un appartamento, parte dello slesso complesso, al

momanto dal sopraliusgo schermato da cannicoiato a garantire unn buana privacy,

L'appartamento, come riférito dallEsecutato & stalo oggello annk fa o una
importants infillrazone cha ha delerminato un parziale akegammento; I'ul., gid
al'apoca dei fafi non pid abitata, man & mai stata dpristnata o, pertanto, | soffitti a s
pargti defla zona giomo & del comidoio sono affetie da gravissimi lencmeni of muffa;
uttavia, sia i soffitll, sia be paredl del bagno @ della camara non presentano Nevidenza
del femomeno. Non risultanc neppure deterorati | pavimanti; nel parlicolare i
pa¥imanio ligneo dellz camera risuita in offime condizioni, 5 segnala anche la
presenza di unm'armadistura a mura nel corridalo. Lo stalo manutantivo del bagno &
buora; in buone condizioni risuliano anche i serramaenti, sabbans pooo perlormant,
In porte inlems & la porta caposcala. In Iinea generale Funith immobifare recessita

stlo di un risapamenic profondo defle superficl murade per la  pregresse
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problemalicha, il degrado non appare, tutlavia, deltato da problemaliche in essars,
ma esclusivamante derivanie da un evento accidentals. In rlerimanio afla periinenza
osloena s specilica cha | Amministrazione del Candominso ha dichiarata di non
pesere 3 conascanza o lanomeni inflflrativi sagnalati dalla sofiostante proprista da
rtenersl evarivalmenta a canco  dell'impermeabfizzazione  del terrazzo annasso
alla proprieta in oogetio.

3. PROPRIETA' ATTUALE DEL BENE - EVOLUZIONE NEGLI ULTIMY VENTI
ANNT

BROPRIETA

Il beine oggetio di stima dal document in &l risults n capo A

con proprietd per TO00/1000 (sialo eiile: vadowa),

EVOLLIZIONE DELLA PROPRIETA" NEGLT LI TV VENT) AN
La sotioscriia ha preso direfin vislone presso la Consorvalona dal Regisin o
Genova degl altl di proversenza: | 55, flsulla avor acgustats lmmabile in
data 24510 956 dal Sig.r con Albo a rogito
notale Claudie Caneps, trasaritto Inoalll Prol, 17646 del 0811/96 n. Beperioeio n,
F0302. A doiti vandios] limmobile ora pervenulo per acqudsio dai Sigg.r

can Allo a rogito Nolal Franca Paola Fossati | n. 4153 n. rag.
1545 del 221171990 rascritlo a Ga n, 17958 = 261 1/1390,
4. STATO DI POSSESSO DEL BENE
Al moments del sopralluogoe Fimmabde non nsultava abifade e noo nsulla costiluire
meppure nominalments residenza o seuns.
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5. VINCOLI ED ONERI GIURIDNCI GRAVANTI SUL BENE CHE RESTERANNO A

CARICO DELL'ACQUIRENTE

Su richigsta della. sottoscnita lo Sudio Amministrazioni Condominiale. Porroveschio
iABagato sub. C) dchiarava che la situazione debitona dell' Ezecutalo ammoanta ad
Eura 7.785,01 data dal saldo esarcizio 201 62017 @ preventio spess 20172018,
Mon risullano deliberate spass riferite & levori siracrdingn, come ds documantazions
allsgata ricevuta dall’ Amministrazions condominiale,

Lo shedio Porrovecchio ha, inoltre, indicate i Burg 1.250,00 fa spesa di
amministrazione ordinans snnua.

6. VINCOLI ED ONERI GIURIDNCI CHE SARANND CANCELLATI A CURA E
SPESE DELLA PROCEDURA:

Pear |a deflagliata esposizions delle formalltd s invia ai certificali rilasciati dalla
Conservatoria dei Registrl Immabillan contenuti agh atti dedla procedura.

Saranno canceliate dalla procedura le sequenil farmaktd che Interessana l'immobile
di Via o Creto 6B |nlermo 18

- IPOTECA a Favom di Equitalia Polis 5.p,4. sede Napall (domicilio ipotecana siatio inGanoa
Via XH Otiobre civ. 1), G.F. 07843060638 iscritta in Genova in data 02/11/2007 (Gen. 47109
Par, 12777,

« IPOTECA a lavore: di Equitalia Mord S.pA., eede dl Milang O.F. 0734470061 [domticlio

ipctecan aletio in Gendova via dalle Casacoe che. 1) Iscrtia in Genove In dete DaO72014

&
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tGen. 15370, Part, 21933),

Nell'ambilo del Piang Urbanistico Comunala vigents adottato con Determinaziong
Diriganziale 2015/ T8.0.0M& INmmabiie in oggetta & interite nelia lavola di asselig

del D.lgs. 42/2004 o SML ~ fox L 14897838), | tabbricals in oggetto non §




7.2, Aeoolaid ediiz
L'accarlamanio della regolaritd edilizia & slalo condolic sulls basa dl ngerche
alfaliuate pragsa FUficio Archivio Progett del Senvizio Edilizia Privats del Comismg
of Ganova, del rlisvo defl'urdta immabiliare sfieftuato dalta zottoscrita @ della
planimalria catasiale agli anti presso FAgenzia del Tevritario.

Mel cosso del sopraliuogo & sialn possibile confrontare la consistenza reals con le

Precso FArchivio dell'Edilizia Privata del Comung dl Genova & consenyata | Pragatio
def'immobile rubricato al n, 213078, alla concessione ediizia seguona alcuns
varianti, In paricolars Pultima In ordine lemporale approvata e, quirdi, presa in
congiderazione per | confronll, & | Prog, M. 392780 a firna defling. Witello e
dell'arch. Armaning dalla Ssicon S.pA. approvalo con il Proww. N. 228 dal
18061984, ove figurano Ira | varl oggell di varante le "parzial modifiche alfe fasce
orzzomal e “levl varant disinbuzione afiogg” (Allegato sub. D). Dal rafframo con
lo slate oi fatto emenge che:
Meds tavole di progetio dei prospetfic il fronte denominato Ovest (in realtd
rlanulo essars il prospelto Mord fronteggiante I'arep di disiribuziona cha =
dirama dalla Viz di Crato] preganta la finesira del vano camera: da letio
raporesantala di largherza inferiora rispetto allo siato di fato,
Imalire, nelle lavole planimetricha:
La pianta a guota 116,60 s.Lm., ove si ritiens identificato  Fappartamenio
oogelto di pignoramento, raffigura [wi. :
o con la finestra prma citala congrueniements rappresentaia i

rresura inferiore al'altuale targhezza;
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con un vane in pil napetto alla configurazione attuabe; detlo vana, a
desfinazione  gucing  nsullava separats  dall'area  soggiorno
madiante una ramezza in muratura o porta ad un Batlante;

Con Uns magaione suparficie del vano d| ingressoleagipomo nspatho
ailo stalo aliuale, a comprenders anche un balcone prospelians
sulla via Lucamo;

o S0 ung e iia mordna a rendere indipandente una camera oggl
priva di dalia separazione ed individuata nella presenta relazions
come ssapiorno collagalo alla Zona cottura

Presso [Archivio dellEdilizia Privata del Comune di Genova risults anche
depositata una pralica per opare inberna protocollala al n. 2170, datsta 250811887,
g firma del Geom. Caterina Minetti, con richiedents il sig. in alora
propristario sia dell'appartamenio identificato con Mint. 18 (oggetio defle presenie
penzia), =3 del limiirodo slloggio idenfificaio con ot 18; detia prates ngusrdanie
opere di “niacmenio parziale pavimenti, riparazione soffitl, riparazione ramezze
interme per ampliare | vani soggiome, pramoo e sposlamento dl porta o accesso
comune”, risulta inerenie entrambi gli intami. Essa conala dl una sola asseverazions
descritiiva senza rappresentaziond grafiche e, partanio, non rsulla apportare nessun
chiarimentn in ralazione alla citata modifica della consisienza planimatrica svwanuta
nelfappartamento inL. 18, Tuttavla, 8 tale progetio segie la prasantazion:s da parhs
della siessa geometra Minetli dalla planimelna calastale presso PAgenzia del
Teriiong che rappresenta la consistenza planimetica dell'ul. in oggelio,
avidentementa nello stato successivo alle opere interne; inoltre, la visura stonca
dellimmobile alla siluazione del 18/02/1988 con intesiazione af =igg i,

riporia chiaramenie fa diciiira “Frazionamento a fusions dal 160271985 n
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alll sl 18/08/1993 n. 2380.1/1838. L'approfondments condolto prasso ' Agenzia del
Terfitarie fia chianio che con fale procedura sono stali soppressi dus precadant
sibattemi & sond stall creall altrattanti subalktarrn che ogo identificano efietfivaments
Ie wl. di via di Grato BB inlemni 18 8 19, |n rageone di fale accartamento & possibile
ritenare che |'attuale consistenza planimetrica dell'appartamenta soffoposto &
pgnoraments sia slata oggetio di procedura amministrativa. {Allegats sub. E),

Mor i sono, al confrario elementi per rilenere amminssiralivaments eanats fa
discrasia dimensionaie dedla fineatra dell'attuals vano camesa da etto,

T.3.2. Decrato di abitahilita

E atalo reperiio #l decrelo di abitabditd cud & atiribulto 1| e 1235 del 10v0871986 {sub
Altegato F).

T 4. Venfics i

Hiaszumendo, dal raffronts fra # rilleve dello stale o Tallo delappartamento, il
progéatio dalimmokile, la pratica rifenta alle opera interna del 1987 a la. planimetra
catastale agglomata al 1288 risudta che:

2. b modlica ingrente | vans o il balcone ogg affarenti all'infemo 18 &
ral progolts ofginasio indicall come afferantl all'intesno 19 (Ui oggetio
ok slirmval & slany oogeilo di procedura amministratival

fr. la modifica ineranta la separarione alfraverss muratura tra il locate
cusing o il locale opgi individuato nella presente relazione come
soporormno & stata oggetio di procedura amministrativa;

& kB diWformith risconirata in ulta |la colonna degll appartamenti del
fabbricate merente.  la finestra della camera sul fronte nord,
rappreseniata nel progelio e nel catastale di minore dimensione rispetio

allfesistends, non rsulla essere slata oggelts di regolarizzaziona,
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Sl rtiene cha talke ullima problemalbica randd nefla casistica sanabile con la
pregantazions o wna SCIA per tavor interaments eseguiti [cosiddetts SCIA In
Sanatona)  con || pagamanto of una sanmone Amminsirativa da € S1600 a8 €
5. 164,00 {come normato dallCart. 37 del DPR 38002001}, Santito § parere dei Tecnict
comunall, per il caso in esame k2 sanziona pecuniana & da consideraral valulanihe
nal minimo, vaks dire pan ad € 515,00, cui sommare 1 costo dalla redazione delle
prabche comunall e calastali da perle di un professionista che s stima
faffetlariamanta e complassivameanie pan ad € 200000 comprandends In essl

anthe oneri di legoe.

regolarizzazioni; nel valore espresso in perizia si comprenderanno, perlanto, gk

onern pes i citato adempimento.

Si sagnala, infina, che dal raffrento tra il rleve dello stato del luoghi @ le planimstris
di progeflo & catastale  non rawlla possibile valutars se Minsedments defla vasca da
bagno con Fessotliglliamento del mwa, come indcalo a flieve, sia frutlo di opare
che hanno comportato modfiche dello spessore della chiusura perimetrale verficala,
o la discrasia rilevata sia frullo dl imprecisionl/schamalizzazioni graficha nalle lavole
di progetto @ catastaie; si nota ad esempio, nfath, nelle tavols di progetts una
raporeseniaziong cha dentifica | muf| pesimeirall delia slessa larghezza dei muri
divigor] Intesnl.

8. REDAZIONE DELL'APE - w.i. Via di Creto 68 int. 15

La sofioscriits ha commissonalo la redazione dell'attestato di prestazione
energelica refativo al fabbricalo al doll. Ing. Claudia Fabbr, iscritta alf Drdina degl
Ingegneri della provincla dl Genova con il n. 100268 ed insedio nellElerco
Regionale della Liguria del prolessionistl abilitali al rilascio della Certificazions
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Energatica con il n. 5689,

L'AFE dell'unita immobiliare sita n Ganova Via di Greto B8 inL 19 che classifica il
fabbrcato in Glasse F, & identilicato con il n, 20396, che s allaga (sub, Allegain “G")
alla presonte perlela, Insbeme alla rcevuta & frasmissions alla Regione del
3062018 Numere Prolosollo PG/20180154TES.

9. FORMAZIONE DY EVENTUALI LOTT!

Stante fa caratierisiche dellappartamenio, & miiene non sussistano solumoni par

una funeionake suddivisions m koth.

To. STIMA DEL VALORE DEGL! IMMOBILY

La quotazione secondo samesire OMU2017 — per | Comune di Genova, nellambiéio
dafla microzona cetastale n. 65, FasclaZone 010; Perlfenca’Struppa-Prato-Doria.

Giro del Fullo riports perla Tpologia “Residenziala”, in skato consamvativo nommala”,

le ssguent quoiazion:
Viatoe Marcaio
Tipsicga Stan (EMG] Bupaice
Consarsihg fin. TE LNy
Abitazoni o1 1pa | NORMALE &= T.400 L
#Eonamics
Stima del Bene

Par la determinazions del valore da altrbulrsi allmmabibe 8 é procedulo con stima
ginletica comparathea, basata sulla comparazions direlia ded bene oggelio di stima
con allr i analoghe caratterstiche intrinseche ed asirinseche, di cul 5i conosconn
gli apprezzament! sul marcaio. L'analisi del valor di mescata n zona. rilent al mebmo
guadrato di supericie commerciale, cosliiuisce la base por b delerminazions del
valore venale delimmobile considerato ibero, Tra ke font df informazione sano stali
valutali | dali presgo le agenzie di mediazions immobillare. Sono slale, guind,
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aondofle feerche sul valon di vendita di unita immobilian oggetto di contrattazione
noll'area cirsostante allimmobile in argomento. E staio verificalo che nella zona o
Slruppa, ad in paricolare proprio nel prmo tratto della via di Qreto & in via Lusarmo
risultanc in vendia pareschi immoail a desiinasons residenziale.  Nel partooians,
5 @ potulo constatare che I8 guolazion richiesie per immodlll effetivaments
raifrontabili per caratteristiche, zona e tipologla, nsultavano comprese tra 1,100,00
8 1.300,00 £/mq.
Dleteriinazione del valore of mercaio unitani
Ciiria 8 quanto sopra precizato, per | spacifics indnvduaeons del sagmenta dl valare
deldla quatazion| s sond ponderall | seguentl efementl carallerizzand cui atidbuira
rispettivi cosfficiant di incremenlo/decrameanio:
In rifermento alla zona:
fra gl elament di pregio s rehilama la perifericita rispetio al centro citiadino
nelfinsenamenio. in confesta residennale fanguilio e ricco di spazi verdi, i un
quartiers fofsmeanie & slorlcamantie connolalo, con un alio numero di esarciz
commerciall & servizl; la buona accessibilita camabile,
Elemeanti congidarabifi di decremeanto dal valore sono, invecs, da considerarsi;
la madka diffecith o parcaments, la media lontananza dai mezzj pubblici; ia
lunghezza ded percorst degll stessi merzi cha in ore di punta presuppongor
Iempistche imporant.
= Inriferimento alimmobila:
& sona valutate aleune caratbenstiche che gualificanc 'w.l. nepstio alla tipologla
mecks dl imimobill assimifabili: F'oltima esposizione & luminosita naturale; la
presenza dl unamplo ierrazzn che costuiscs in generala un elemeanto mottn

gradilo & la buona manulenzione del locale bagno. Per caniro, si @ ritanuio
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partealarmente influenie in ermini dl daprezzamento ka situazions manutentiva
dedlul, In riforiments alis important ratce df pregrasse inflrazioni e i degrado
dal prospath al Juteh il eomplesso edilizio.
In ntemmanto alla stima del bere appare anche detarminanie tenere in
considerazione lalo numero di immobil attualmente smimess sul mancato; infam,
dalle anallsi condolte & emerso che nella zona specifica molti di essi permangono
Invandull per lLnghl panodi.
Rilanendn i ghl aspatii sopra menzionati determinanti per la stima del bene, Su
altenta pondarazicne degl slessi 8 repula congruo nquadrase | valors & mencaln
dell'immobis nel segmenio medio rispetio &l valon dall OMI, valutando ahe Il vakaro
unitario. possa atlastarsi in € 1. 150, 00/mag.
I taks valutazione si sono lenuti in consideraziona gil ones di ristrutirazione che, a
preacindere - da. eventuall opsre df migkora generale, rsulla rlevante M

considerazions della necessith di nsanamanto dedgl intanac & paretl 8 solfith

Appariamento, via di Creto chv, 68 Interno 18: cal. A3 con sup. commersiale pan
8 mq 76,50,
Definito I Vabore Unitario al mg dl superlice commercsale per Fupitd immobiliare
oogetin di stima si ottens dunoue || seguents YALORE T MERCATCE
Sup. mg 76,50 x £mag 1.150.00 =€ 87.875,00 (Ewo
attantasatiemianovecanaselta acingua o)
Al valora cogl oftenuto s rilene opporiunc sottrarme:
- | et riferito ale spase condarnindall parl ad € 7.785,01;
- g oneri di regolarzzazions adilirda (pratica presso adiizia Privata dal
Comune o Genova) (ofellanaments indicall parl ad € 2,000,00;
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A gludizio defla solboscritla, pertanio, pondsrate fulte s situgzioni gravant
sulllmmaobde, la cifra che rapperesenia @ pid probabile valora di marcaio
deiFappartamands nel o complaeso & par ad € TA 179,90 armotondato per difedio

& € TH.000,00 {Euro seftaniottommila /D0).

LR R ]

Alla presents relazione & allega 1| fasclcolo contenente la  seguents

documaniazana:

sub, A! Rilfevo dell'unita immobiiare;

sub B! Documentazions fologeafica dalllimmobille;

sub C: Dichiarazione Amminisiralore condomindale;

sub D Planimelria @ prospetio riferti al progetto di costruzione dellimmobds;

sub E: Planimetria calasiale;

sub F; Decreto di abitabilith,

sub G: Allestalo di prestazione energefica.

IIEFEEFANTAEENE NN AN NSNS AN R ARSI F SRR E RN ER TR AR AR RN
La presenta relazione, composta di n. 25 pagine e allegatl da A ad G, viene
irasmessa elemalicameantis 8 depositata in Cancslleria in copia carfacea.

La softcscrilia alfesta of aver imvialo copla della presenie relazione al creditore
nie & all'eseculato nal rispetio della normatlva vigemo.

AR EREE R RN AR AR R R R R R RN N RN RN RN R R R RN F R RN R U PR R R R U SR NN RN

B CTU rtiene con quesla relarione i consuanza dl aver svalio compiutamanta
l'lmoarco affidatogli @, ringraziando per la fiducia accordata, rimane a disposiziona
per ultesion chiariment che Mil.mo G.E.. Doit. Danisle Bianchi, nienessa oppariuni.
In leda dl quanto sopra dichiarato

Con pssarvanza

Genova, 05 giugno 2018 [F G-

Doft. Arch. Michels Ravera
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