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1. PREMESSE INTRODUTTIVE
1.1 INCARICO E QUESITO

Il sottoscritto Ing. Alde Murchio, con studio in Genova Via Siena 17 A, iscritto all'Albo

dell'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Genova con numero di iscrizione A 5061 ed
allelenco dei Consulenti Tecnici @ dei Periti del Tribunale di Genova, & stato nominato
dall'll.mo Sig. Giudice dellEsecuzione, con Provvedimento giudiziario, consulente Tecnico di

Ufficio con lincarico di ispondere ai seguenti quesiti:

a) Verifichi Fesperto innanzitutto la completezza della documentazione di cui allart. 567

cpe, segnalando al G.E. gli atti mancanti o Inidonei;

b) Provveda quindi alla stima sommaria dellimmabile, accedendovi ed eseguendo ogni
altra operazione ritenuta necessana, previa comunicazione scritta a mezzo di
raccomandata con ricevuta di ritormo, al debitore, al creditore procedente & ai
comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali ; ai fini della
valutazione tenga conto dell'attuale crisi di mercate in atto facendo altresi riferimento a
quelli che sono i valori OMI minimi e medi, escludendo | massimi tranne casi particolari
@ motivati, ed andando anche sotto | valori minimi OM| se emerga che | prezzi reali

siano sotto tale soglia,
¢) Faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dellimmobile stimato in lotti
autonomi
1. identificazione del bene, comprensiva dei confini e dati catastali;
2. una sommaria descrizione del bene;

3. lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del fitolo in
base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti

registrati in data antecedente al pignoramento;

4. lesistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul

bene, che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

—- e = = —
Genova, i F2-Xil-2014 Cocumanio : E-106-REL doc
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contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o | vincoli connessi con

il suo carattera storico-artistico;

3. lesistenza di formalita, vincoll e oneri, che saranno cancellati o che comungue

risulteranno non opponibili all acquirente;

6. la verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché l'esistenza della
dichiarazione di agibilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica pravisto dalla vigente normativa e |in caso
di riscontrate imegolarita, specificando || costo della loro eliminazione se

possibile.
7. Redigere la certificazione energetica,

d) Mel caso si tratti di gquota indivisa, dica innanzitutto se |''mmaobile sia comodamente
divisibile in natura, identificando in guesto caso il lofta da separare in relazione alla
quota del debitore esecutato ovvero i lotti da assegnare a ciascun comprogprietario con
gli eventuali conguagli in denaro; fornisca altresl la valutazione della sola quota
indivisa.

1.2 BREVE CRONISTORIA DELL' ATTIVITA' SVOLTA
In data 17-08-2014 lo scrivente, nel corso dell'udienza di rito del procedimento in epigrafe,

veniva nominato dal G.E. quale espertc per il procedimento relativo all' immobile in
questione. In base a tale incarico lo scrivente ha provveduto ad attivarsi presso | competenti
Uffici ai fini di oftenere le informazioni, i documenti a supporto della relazione e le
cerfificazioni richieste.  Si attivava inoltre a prendere contatti necessari allo scopo di poter
visionare limmobile. Limmobile é stato visionato a fine novembre 2014. Nel corso del
sopralluogo, in presenza della sig. della moglie — attuali
conduttori dellimmobile in argomento- lo scrivente poteva effettuare | dovuti accertamenti ed

i rilievi necessari per |la redazione della stima del bene e dellattestato di cerificazione

anargatica.

Gancug, 0 12-20-2014 Dacurnanty ; £1-105-REL doc
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1.3 PARTI IN CAUSA E OGGETTO DELL'ESECUZIONE

iti (| Descrizione Nots

UTATI Proprietario di 14 indiviso in comunione legale

= | Proprigtario di 12 indiviso in comunione legale
ESECUTA | Unicredit SpA Patrecinato dallo Studic Awv, Piana Manca del

.I- L AL R e v -. Fmd’ﬁenm
“| Non noto -
| Appartamants sito in Genova Provincia di | Immebile occupato da conduttori con contratto di
Gienove, Via Daneo, 18, Int & - PT locazione registrato

2. COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE
2.1 DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE

La documentazione ipocatastale, del ventennio relafiva al predetto immobile, viene annessa
alla presente relazione nel fascicolo degli ALLEGATI SEPARATI e elencata nella "scheda
riassuntiva”. La data dell'atto esecutivo relativo al verbale di pignoramento degli immobili &
del 24-03-2014, con trascrizione in data 14-04-2014, e pertanio da tale data decorre il
ventennio per l'accertamento delle iscrizioni e trascrizioni di pregiudizio.

2.2 ATTI MANCANTI O INIDONEI
La documentazione prevista all'art. 567 cpc risulta completa.

La certificazione notarile delle trascrizioni e delle iscrizioni relative all' immobile pignorato &
annessa in Allegato Separato, mentre gli estratti catastali, consistenti nella visura e nella
visura storica per immobile, sono annessi in Allegato 1.

3. DIVISIONE DELL'TMMOBILE IN LOTTI AUTONOMI

Il bene stimando rsulta, allo stato attuale, essere costituito da un unico lotto_autonomeo.
L'immobile & infatti costituito da una unica unita immobiliare costituita da vani contigui al piano
terzo, con un unico accesso pedonale. Presenta inoltre un unico locale per i servizi igienici ed
un unico locale cucina. Allo stato attuale nel suo complesso il bene non risulta frazionabile
fisicamente senza oneri e spese aggiuntivi, non economicamente perseguibili rispatto ad una
vendita per 'attuale consistenza unitaria.

4. STIMA DEI BENI
4.1 CRITERI DI STIMA DEI BENI IMMOBILIARI

La stima del bene immobile verra effetiuala a “valore venale”. Quest'ulimo sara determinato sulla

scorta del valon di mercato della zona, tenuto conto delle caratteristiche, dell’'epoca di costruzione e

Genova, & 12202014 Docurnenta - EI-108-REL doo
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dello stato di conservazione dell'edificio d; oyl limmobile fa parte. Si terranno inoltre n considerarione
il grado dj finifura, Fubicazione & |g condizioni di manutenzione.

Con riferimento allg Zona si tard anche presente la vicinanza di Negozi, mezzi pubblici, scucle, j
grade di inquinamanto @ la rumorosita per traffico, nonché ia facilitd dj parcheggio e Ia densita
abitativa, In relaziane all edificio =i considerera anche il numero di appariamenti jn condominio, gli
eveniuali vincoli gravanti e le condizioni di accessibilitd. Per quanto fguarda Ig singola unita
immobitiare VEITanno prese in esame anche |a superficie, I'accessibifits Carrabile e I'appefibllita
BConomica. Il valore, valutato in funzione dei parametr| =0pra citati, terra in conto dalia superficie lorda,

valutando Iincidenza dei muri perimetrali, nonché oj eventuali superfici annesse, guall poggioll,
giardini, terrazze o di vani esclusivi quaii cantine e posti auig,

lell'appartamento Opportunamente integrata di quota parte dei muri perimetrali, a seconds dello
Pessore, e delle tramezze interne  divisaria, che va integrata con la altre superfici perfinent
limmobile secondo una perceniuale di contribuzione variabile a seconda defia tipologia della
Iperficle stessa entro un fascia di valor in funzione de| casg In esame, In particolare | calcolg sl

¥ in linea di massima sulla tabelly dj Seguito annessa, che riporta | valori meadi Per ogni fipologia.

| PARAMETRI CORRETTIVI TIPICI DELLA SUPERFICIE 1
[ Tipo di superficie contribuzione
Superficle calpestabile 100 %
Murl perimatral confinant con altr Irimichily E0%
Murl permesral confinanti con parti comuni 50%
Muri perimetral non confinanti 100%
Balconi estemn; 50%
| Balconi interni (ogae) E6%
Terazze 20 330
Lamiclmlaﬂaﬂmamlum 10+ 165 %
| Giardinl privati 10 %
! Cantine (parti con altezza SUpEfiore 3 1,7 melri) 20+ 75 %
Soffifte (parki con aitezza Superiore a 1,7 matr) 20+25% |

la corretta attribuzione della Percentuale di contribuzione va tenuto conto dei s2guenti fation -
8 murature determinana col loro spessore la differenza tra superficie lorda e netta
Eﬂ'appartamnl:n; in particolare nal caso dl murature portanti tale differenza viena ulteriormente

8, 0 12-¥il-2014 Diecuwmnnts - El-108-REL gae
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accentuata e pertanto viene introdotto, come di seguito meglio specificato, il Eﬁﬂﬂﬂhﬂm&g
di struttura che tompensa della la minor fruibilita reale dell'appartaments,

= Per le superfici esterne annesse, quali terrazze, lastrici solari e glardini privati, a percentuale dj
contribuzione & Indirettaments proporzicnale al variare della superficie dellappartamento; |l

# Alcune parti condominiali possona 8ssere calcolate in rapporto ai millesimi condominiali di
propreta in relazione allg frulbilitd del'ares. Tale concetto si applica principalmentes al grandi
giardini  condominiali che vengono idealmente rapportall & giardini privati di metratura
proporzionale alia quots df Proprieta.

Nella valutazione dalla superficie commerciala vengono inolire introdat seguenti parametri cha, a
wantd di caratteristiche intrinsache  dimensionali dei beni, esprimeno caralleristiche estrinseche
orrelate alla effettiva fruibilits delle porzioni immohiliar - si tratta del
. cente di utilizzability (Yu,) che compensa l'eventusle Sproporzione tra vani utll e locall
accesson guall corridol, ripostigli ed atri.

. Mﬂ_fﬂum{wq] che compensa l'sventuale Sproporzione volumetrica derivanie

dalia presenza di area o vani con altezza ridotta

seguente formula esprime matematicamente I'algoritmo -

Sc= [(mq S; * Contr, %os0) " Ywo * Yus *Ysp] + 14 Zaearac [(Mq 8, * Contr, %) * Yun * Yuu * Ysu] b
ienda :

* N =0"Tindice per la superficie coperta dellappartamento
* Naay e lindice per le areelvolumetrie accessorie
v AS |a sigla di identificazione dalle superfici accessorie,

© "% numero delle superficivolumetrie annesga accessorie,
va. 1| 12-X1.2014 - Documents ; EI-106-REL doc
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s 5, = area della superficie calcolata in mg

4.1.2 PARAMETRI CORRETTIVI DEL VALORE UNITARIO
Il valore commerciale unitario della superficie dellimmobile risulta la media ponderata di alcuni

coefficenti che tengono conto delle caratteristiche intrinseche dell'unita rispetto al valore medio di
marcate defla zona e che determinano cosl la variazione del valore venale nellambite di una
medesima area commerciale. Tali coefficienti sono classificabili seconde tre categorie come di seguito

specificato nella seguente tabella.

CATEGORIE | INDICE COEFFICIENTI

Unitd Dimensionale (Ka,), esposizione (Kas), luminositd (Kas), affaccic (Kas), accessioilita

immobiliars Ka | (Kag), elevazions (Kag), qualits materiali, manufattl, implantl (Kay), fruibilita (Kag)

Edificio Vetusta (Key), qualitd materiali, impeanti, strutture (Kes), riscaldamento(Ke;), densita
Ke | abitativa (Heg) 2

Ubicazione Trasperto pubblico (Kuy), servizl pubblici (Kus), parcheggio (Kual, rumorosia (Kuy),
Ku | ambientale (Ka,), viabilitd (Kus)

| valeri medi ed l'intervalle standard di valutazione viene di seguito riportato .
Uniti immobiliare :
Cosfficants dmansionsis - # seconda delle caratterstiche delta zona la melralies complessiva va comparata con lo standard di mercats
richiasdo, compensando fino a - 20% gk aveniuall scostamenic dalia volumelria tpo

1 Kne : in generale s considers o standand Fesposiriane su due lat 68 cul uno rgula || sud. Fatler mighorativi sono
considerati Pespostore su e o pl lsbl, menle qualll peggionativi lesposzone su un scka lato & Fantitd defla corssiencza mala 8 nand: 13
waiarane del ceafiomnta & n madia fra =10 +« +20%.
Coefficienie &i lumingsia © viens considerata un faflone mpovtanis per la qualid deila vita sbitalive. enche in tammnd di Asparmio energetios
par Burninazione & nscaldamenta : ka variazions ded coafliclénte & in medio tra £10%
Coeflicierie di affaccia : il cosddefio febione “vista™ o “pancramicila” i un immobis puo porlae & velUlazicni oi sima assai diverse snche par
imenebill di restankl identiche camtoristiche, Aspelli incrermentativi dal valons sond b visiili di tetth {=5++15%}, Faperiurs su parchi, giardind,
mrare {#15+840%), B panoramecta o belezzs natursll saclisve (anche firo &l +509), mentre sono decemantstive bulls e sfuarian d
chiusuna quad palars ravvicnali , mun, viooli strals {-15 - -800%)
Cosffigents di accassibiltd - intesa come faclith di reggrungere 'apasrtaments dallingresso delledificls (hemare architeftoniche, gradinate,
zone scopedte O gireversaments, <20« 2005 )

: Lo prserza o meno di ascensons rormalmene s iraduce nell’ ni deda saguenie labsila
o Can ascensom SEnEd AscEnEOnE
Tama R 0
Prima 0+ + 8% 0+ - B8
Seoondo . =B+ 1005% <f s 00%
Altrl piani inleamed *10+ +15% 10+ -15%
Adlica +15 + +20% -15 + -20%

18, il BES o) Ty gk - |8 tpoiegia defle sirulfure, dni manoiath @ cagl mgiEn anche in praspettiva di Emminendi
necassade opere di manulenzions sirsordinaria put somporie un decremento variabde 8 seconds dellenttd dei lavori, incidando anche
consiEmnbemanta sul valona (fino anche =30%).

Cosfficlents fnsbEs : Mannessions di terazze, box, posto aut ed altil accessorn che valorizzano lapparamenta confarendane una mighdre
fnabiita viera compiaata con quesin cosfficients nella misura di 5= 183

Edificio :
Coefficiapds of vefustd © | vecchiala di un edificly visne commisurata normakmenie nalia 0.2% annuale find 8 30 &nm & nelis 0, 1% annusie
oltre & 31 anno. So il palazzo & di pragie non viene wilizzedo take compain sssandn Fetd un fattons Invsee di maggiaraziona del vadons.

i j i i la qualks dei materiall, degll impiantl comuni e delle stnshee dailfadificia
COMMisUrats anche in ralazions allimminenza & lavon astorni fetio, fecciats, Maciments imglanti comund) deprazzana propordioniments il
valore dellappariamanio che subird [ quots di pafecipazions In funziors: dei millesiml condominial, B copficients vana mel ssguense
imprvalin (=5 + 155,
Coeffcients o nscaldaments ; Mautonomia impiantssica rispetto ala soluzione canfraltzzats & omial considerats un fittare miglioratvn +5 = =
10%.

mwﬂmm di appantamanti del condoming influisce secenda |a seguents tabeils di massima
casa unifamiliare +30°% Cond. 10+ 20 appariamenti 0%
C-asa bifamifian +20% Cond. 20 - 30 spparaman 0%
| Cond._< 10 appatament +10 % Cond. > 30 spparnamenli 20
Ubicazione :

L 4 viginenza dela fermata entro 3400 metn viene considarals positiva per un +84++ 10%, menire oiine uesd

Swanbaggio «Be=10%,
i come Sapea per i serviz o quarten quall sporielll pogtal, bancad, negez, scusle, ..,

Coafficiete i nerChagain - odgigioms la difficokd di parcamanto nake slacenes cosliliscs w fattane negative saprafiulio 22 Mapparamerds
ron & dofaio di pesto aubo esckishg [-10+-20%),

* Ninquinaments acussioo per traffico o par albe sBusEan di vitinanes con sorpent emBlentl & considerato un
fatlons negaties {90209 & viceversa la tranguillitd un plus [+5=10%)
LCoellicients amibientale : la plesenza di parco condominisls {+15.430%50 la vicnanza ad un parce pubbco (+5++10%) sono motvi o
incrementaiiv soprathsio ned cenbm chadnn

Genowa, Il 12-X08-2014 ~ Documentn | El-106-REL 0oc
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Leoaficienle di vighiits - la Bcifld di mobit wrbana dowita sfle maltesbcita di vie di eomunicazions serso | percorsi piman {-5++55)

4.2 METODOLOGIA DI DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO
Con nferimento a tutto quanto esposto nella presente relazione, la stima viene esegquita sulla base dei

seguenti dati :
ciale deqgli appartameant Vu,cz [€/mq], avendo desunto il valore

madio dalla classificazione della zona in oggetto dai valori medi di vendita dellarea in cggetto
desunta dai dati dell'ultimo semestre disponibile

= Parametn comettivi del valore unitario Ka, Ke Ky (attribuendo un valore numerico al sopraccitati
coefficienti al caso in asame, per la valutazione di merito )

= Superficle commeiciale Sc oftenuta considerando limmoblle composto dal singoli componeanti,
pesati con opportuni coefficienti relazionali (sulla base del peso che ciascuna arealvolumetria ha
sul valora totale dell'immaobile)

= |y = coefficlente dl adeguamento dei valori di mercato rispetto alle vendite dell'uttimo semestre
disponibile

= Eee = coefficiente di adeguamento dei valon di mercato in riferimento al valore energetico

Il Valore Commerciale dell'lmmobile V. , viena detarminato quindi dalla formuta :
Ver= M " Eog * Viwez « [ {1+ 07 * Eocaew (K] » Se « Ko ! Deogwam] <11 = [(Kuig ) - ] - [1 = (Ke"D)]
azzando

Ko Il cosfficiente d disponibilita (libero, lecato con contratto, occupato, ... )

K. il coefficiente di redditivitd defla locazione : rapporto tra reddito della locazione riferita al capitale
investito e interesse medio bancario del medesimo investimento.

Ky il coefficients di vincolo urbanigtico (monumentale, paesapgistico, destinazions d'uso,...)

K= il cosfficiente di vincolo patrimoniale (servith, gravami sulla proprieta,....) essendo p(%) la qguota
parte percentuale della propneta sulla quale ha riflesso il pregiudizio e Kp (con 0<Ks=1) l'entita del
pregiudizio.

Kz il coefficiente di reqolarita edilizia e catastale (difformita con la consistenza rubricata presso gli uffici
competantl, stato di eventuali condoni,.... )

Ky Il coefficients di manutenzione in relazione allo stato di degrado del bene

Kue || coefficlente di manutenzione in relazione allo stato di degrade dellinvolucro edilizio e di tuthi |

beni condominiali relativi allimmoblle oggetto di stima con riferimento allimminenza di laven estemi
Benova, i 12-K1-2014 Documenta | El-106-REL. doc
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{tetto, facciata. rfacimento impianti comumi) che deprezzano proporzionalmente |l valore

dell'appartamento che subird la quota di partecipazione in funzione dei millesimi condominiali
{mm) millesimi condominiali o percentuale milesimale adotiata per la stima dell'incidenza delle spese
straordinarie condominiali previste.

4.3 PREZZO DI MERCATO
4.3.1 COEFFICIENTI CARATTERISTICI DELL’ IMMORB

| parametri valutativi risultano cosi definiti in base al valori storici riferiti al 1° semestre 2013
della banca dati OMI relativi ai seguenti data georeferenziati |

+ Fascia : semicentrale Marassi

+ Ambito stradale : Quezzi-Fereggiano (v.daneo-v.fereggianc-v.fontanarossa-largo

merlo-v.biga

+ Zona:d ol

+ Microzona catastale :73

+ Tipologia prevalente : abitazioni tipo economico

+ Destinazione - residenziale
| dati di dettaglic sono riportati in forma tabellare secondo una ripartizione in funzione del pregio
dellimmobile :

Timslogta Valtre  Superfice Superficl

Stato m R e hony. Tk
CconBenalive (' x mesa)
Men M Min Max Tk
Abitazioni civill  NORMALE 1550 2300 L 5.1 a7 L
Abitazioni @ tps NORMALE 1300 1800 L 45 &1 L
mi:_n
Auloimesse  NORMALE 550 1350 E 43 I3 i
Bax NORMALE 1800 2650 L 18 HAL
Pasti aufo coperti NORMALE 1700 2400 L 8.1 "W i
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in ragione della suddivisione OMI sl focalizza la identificazione del valore della localizzazions

dallimmaobile in argomento

ZONA : QUEZZI FEREGEIH.HD

Estraendo | dali dafla seguente tabella per | locall di fipo popolare - mediocre e ricavando gli altri
coefficienti valutativi in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmaobile [vedi anche

tabella softostante ) in angomento si ha :

CCHEFFIENT) Lo B2 ]

[ ATmeniETA

n.u a1 u

Er.i': Blale E EIEL'E&ILLL[.LE_IE

élbl::i

= Valore medio commerciale zonale Vyer » 1.300,00 « 1.500,00 [€mq] , da cui sl ha che
Vic = % " (1.300.,00 + 1.500,00) = 1.400,00 [€/mq]

= Iy =-5 % In relazione al decremento delle quotazioni immobiliar rispetto ai valori di stima utilizzati

= Eep = 0,95 in relazione al classamento energetice dellimmobile

= Epaagw (Kn¥ng = - 12,0 % in base ai dati della seguents tabeila :

Coefficienti I sommatoria valore
coefficienti relativi allimmaobile Ka=Tousr s 0,00 %
coefficienti relativi all'edificlo Ke=Zoepi 4 - 15,00 %
coefficienti relativi all ublcazione AT - 20,00 %

= Superficle commerciale S; calcolata come segue

Genova, B 12-X8-2014 2
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5= 1 [ [mg 5. "00%) * Yo * Yea* ¥ua] # (MG By * B9} " Yeuy * Tomn * Ve 1= SBMG

Essendo : - —
 Locale/Vano Tipo di superficie Estensione (mg) | Contribuzione (%)
Appartamento =1 67 100
Distacco Saa 40 5
= T ¥
| Distacco Yaai g ;
= [} '1:: I'-I l--l"'r-l r:l'-lua.FJ '-; .'-.'-.I - :-'.-I _".' --I. = :_: -!-:-_%'1_—7:' rll'—r' '.r :|'|I:=_ eSS E—I -— .: I.;r :-|.-|..r. --.rlr: |-. r-l-.r-.-l_-.: _I ,

Distacco 11""|.|'.|.1 iz

= Coefficienti parametrici K; calcolati come segue -

(CONci descrizione_ valore
Ko Abdtato dagll athsall condutton con contratto di locazione regisirate 0,80
K, Produtiors o raddito 1,05
Koy Il mrgiemi vincolistico non incids sulla cammeadeiabilitd 1,00
[ si rigvano levi difformitd catastall planimetriche 0,985
Ka o & rlevana vineall patrimoniali 0,00
Ky mwmwlummm@ﬂmm 1.00
Ko in considerazions delfo sinfo d manutensions dellinvoelucn edilizis 1.00
mm R Ppe— T =

4.3.2 VALUTAZIONE DELL'TMMOBILE
Il prezzo base di mercato dell'immobile, per il 100% della sua consistenza, risulta determinato

COMme segue .
Ve = p"Sce™ Ve [{ 14 Znea g o (Kaln] -Set-K | o vmne - 1- {1 - Kasg Yrmm - 10701 H[1<Ke*p)]

=0,85°0,85 “{[ 1.4 *10% . (-12.0 %) - 9. [0,80 - 1,05 1,00 - 0,895. 1,00] .[1,00] . [1,00 - 0]
Vg = €#71.000,00# (Euro settantunomila / centesimi 0)

5. DIVISIBILITA®’ DEL BENE

Allo stato attuale il bene non & comodamente divisibile in natura . Infatti la consistanza

immobiliare non risulta frazionabile fisicamente senza oneri e spese aggiuntivi, non
economicamente perseguibili nspetto ad una vendita per 'attuale consistenza unitaria. Una
eventuale divisione in due unita immobiliar implica l'esecuzione di consistenti opere a3

medifica dell'attuale state dei luoghi anche incidendo sulla fruibility delle singole porzioni. Si

Genova, |1 12-X11-2014 Discumenio : El-108-REL. doc
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rmanda a quanto gia espresso nei precedenti paragrafi a niguardo della frazionabilita in lofti

autonomi.

6. IDENTIFICAZIONE DEL BENE
6.1 DATI CATASTALI

A seguito di una ricerca eseguita presso all'Ufficio Tecnico Erarale di Genova, risulta che
l'unita immaobiliare & censito come segue nella sezione di Genova del Comune di Genova in

Provincia di Genova:

# Indirizzo : Via Glovanni Danea, n, 18 — piana T-int, A
INTESTATI ;

T
N

Promriels par 4 In regime do comunione dei benl

in ALLEGATO 1 viene annessa la “visura storica per immobile” depositata presso gli archivi
del Catasto fabbricati dell' Agenzia del Termtorio di Genova. In ALLEGATO 2 Si allega incltre
la planimetna catastale rinvenuta presso gli archivi di questo Ente.

6.2 CONFINI
L' immobile, come indicato nelf'atto notarile di compravendita, confina con:

‘muri perimetrali su distacco verso Via Poriazza, locale condominiale, vano ascensore scala
A, vano scala A, appartamento B, muri perimetrali su distacco verso terreno di proprieta
Jo aventi causa®.

6.3 PROVENIENZA E PROPRIETA’
Dalle antecedenze patrimoniall, indicate nella Certificazione Notarile, risulta che l'immobile sia

pervenuto agll esecutati in regime di comunione legale dei beni, in forza di atto di

compravendita a rogito notaio Porcile in data 08-06-2007 dalla sig. ra

“Ganeva, i 129012014 Decumants - E-106-REL G0
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A questultima il bene era pervenuto per atto del notaio Ridella in data 12-07-2000 a seguito di

compravendita da

lo deteneva per la quota di ¥ in forza di atto di acquisto gravato di usufrutto
in favore di e per 2 in forza di atto di acquisto dalla compravendita a
rogito notaio F. Felis di Genova in data 12-03-1993 . |l citato diritto di usufrutto veniva estinto
in data 25-11-1982.

7. DESCRIZIONE DEL BENE

7.1 UBICAZIONE
L'ubicazione del bene oggetto della presente relazione si desume dallo stralcio planimetrico

delia toponomastica dellfarea che viene annesso di seguito evidenziando con un circolo rosso

I'edificio in argamento,

Il eivico 18 di Via Glovanni Daneo fa parte di un
edificio a due corpi di fabbrica. La costruzione
sl trova in prossimita del viadotto aulostradale
che lo sovrasta in direzione nord ( foto n. 2

Allegato 3).

| senvizi primari della zona fanno capo al nucleo

urbano di Quezzi .

| servizi pubblici per il collegamento con il

centro cittadino si trovano nella via di

SCALA 1: 5.000 comunicazione principale, cosfituita da Via
Daneo e via Pinetii.

7.2 CARATTERISTICHE DELL’EDIFICIO
Con l'ausilio di alcune riprese fotografiche di cui in ALLEGATO 3, scattate in occasione della

visita allimmobile in argomento, sl descrivono le principali caratteristiche estetiche

dell'immobile .

Genova, i 122002014 Racumenio ; B-106-REL doc



Ing. Aldo Murchio pag. 1519

IL complesso immobiliare realizzato in cemento armato all'inizio agli anni 80 (foto n. 1) &

costituito da 8 piani fuori tera oftre il plano terreno . L'atrio ( foto n. &) @ semplice ed
essenziale e distribuisce su due vani scala (foto 7, 8). L'edificio & dotato di dus ascensori per
servire i gli appartamenti dei due corpi di fabbrica . All'esterno si trova un'area di accesso ad

un‘area di parcamento privata con posti auto assegnati, delimitati e numerati ( foto 3, 4, 5, 6).
7.3 CONSISTENZ A
7.3.1 CONSISTENZA APPARTAMENTO INT. A - PT
Al piano terra del civ. 18 di via Daneo & ubicato I'int. A nel vano sala a sinistra.
La porta caposcala (foto n. 9) & in legno ad una anta e mezzo.
La disposizione interna dei vani & la seguente:

» ingresso {foto n. 10)

» corridolo disimpegno (foto n. 11)

= cucina (foto 12-14-15)

* camera a sud (foton. 13)

+ distacco giardino (foto n. 16, 17, 18, 19, 20)

* Sanvizio igienico (folo n, 21, 22)

« camera a nord (foto 23)

la pavimentazione & in piastrelle e le pareti sono finleggiate, mentre bagno ha pareti
parzialmente piastrellate,
L'impianto di riscaldamento & ad elementi radianti centralizzato con acqua calda sanitaria di

produzione autonoma mediante caldenina installata in cucina.

Gli infissi esterni sono costituiti da avvolgibili in plastica e le finestre sono in alluminio.

L'altezza dei vani & di circa m. 3,00

Ganave, 1| 12-%0-2014 Documanto . EI-108-REL dor
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7.3.2 CONSISTENZA LOCALI ACESSORI
L'appartamento non & dotato di locali accessori fatta eccezione del distacco posto ad angolo

in direzione nord ed ovest,

7.4 STATO DI CONSERVAZIONE
7.4.1 EDIFICIO
Non si evidenziano visivamente situazioni pregiudizievoli alla staticita dell'edificic. SI nota che

sono in atto ponteggi per consentire attivita di manutenzione sugli esterni.

7.4.2 INTERNO A
Non sono visibili segni di lesioni alla struttura portante, né evidenti tracce di infiltrazioni. Lo

stato manutentivo appare discreto,
8. STATO DI POSSESSO DEL BENE
Nel corso del sopralluogo & stato possibile accedere in presenza dei sigg.

e sua moghe che conducono ['unitd immobiliare in forza di contratto di
locazione ( vedi Allegato 4 ) avente durata di 3 anni e precisamente dal 1-1-213 al 31-12-2015
con la Sig. ra wgistrato in data 4-1-2013 al n. 153
9. FORMALITA’ GRAVANTI A CARICO DELL'ACQUIRENTE
Quanto si evince dalla documentazione ipocatastale in relazione all'esistenza di formalita,
vincoli od oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell'acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
delio stesso o vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico, & riportato nella scheda
riassuntiva di cui in ALLEGATO SEPARATO A. In tale scheda sono indicati, se esistenti e
nlevabili dagli atti : domande giudiziali e altre trascrizioni, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale al coniuge, pesi ¢ limiazioni d'uso quali oneri reali, obbligazioni propter rem,
senvitl, uso, abitazione, assegnazione al coniuge.

10, FORMALITA' NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

L'esistenza delle formalita, vincoli @ oneri, che saranno cancellati o che comungue

risulteranno non opponibili all'acquirente sono elencati nella scheda di cul all ALLEGATO
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SEPARATO A. In tale scheda sono indicati, se esistenti e rilevabili dagl atti ; iscrizioni

ipotecarie, pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievol.

11. REGOLARITA' EDILIZIA URBANISTICA E CATASTALE
11.1 REGOLARITA’ EDILIZIA

Le opere di costruzione dell'edificio hanno avuto luoge, ad opera della Societa Mauretta in
base al progetto redatto dall'arch, Badano e Gabrielli presentato in data 11-12-1962 al n. di
protocolio 24837 rubricato al n. 9903/62. A sequito del parere positivo espresso dalla
commissione edilizia del 4-1-1963 & stata rilasciata la concessione edilizia n.1.140 in data 10-

4-1963.

Il decreto di abitabilita & stato rilasciato in data 18-08-1866 al n. 272,

11.2 REGOLARITA' CATASTALE
La planimetria catastale rilasciata dagli uffici del Catasto non rispecchia lo stato dei luoghi

rilevati nel corso del sopralluogo. Le difformita rilevate costituiscono solo la diversa
disposizione delle tramezze interne che sono state spostate per distribuire differentements le
volumetrie interne, ai fini della realizzazione di una camera a sud.

12. ALLEGATI
12.1  ALLEGATI INTEGRANTI LA RELAZIONE

Sono parte integrante della presente relazione d'ufficio i seguenti documenti :

ALLEGATO 1  Documeniazione calasiale: wisura
ALLEGATO 2  Documentazione catastale: planimetria
ALLEGATO 3  Folografie deliimmobie

ALLEGATO 4  Contraffo di locazione

ALLEGATOD § Cerificazions energelica

12.2 ALLEGATI SEPARATI

Sono annessi quali allegati separati

ALLEGATO SEPARATO A Scheda nassuniiva e documentazione jpocatasiale
ALLEGATO SEPARATO B Altestazions del CTU

Ultimata la presente relazione, il sottoscritto C.T.U. si dichiara a disposizione del Sig.
Giudice dell'Esecuzione per eventuali chiarimenti in merito a quanto esposto.
Genova, li 12-X11-2014

nC.T.L
fng. Alde Murchio
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ALLEGATO SEPARATO A
Tribunale di Genova
Esecuzione 2014/223
Immaobillare
Promossa da UNICREDIT SPA
Dubitore
Esperio Ing. Alda Murchio
Descrizione Latto unico : APPARTAMENTO sito in Genova, Distacco Via Daneo civ, 18 int A - PT.
immaobile N. | Sezione urbana Foglio Particalla Subaltemo
41 GED a5 T5E ]
Tar
Cati dl classaments
| Zona | Mcro Calegoria | Classe | Consist Rendita
Cens Zong
1 A3 2 3 vani & 364 10

Stato di possesso

Froprieta degli esecutati al 100% rispattivamante par ¥ in comunione legale dei beni

Limmaoblle, come indicalo nelfatto notarile di compravendita, confina con “muri

perimetrali su distacco verso Via Portazza, locale condominiale, vano ascensore scals A,

vano scala A appartamento B, mun pernmetrali su distacco verso lermeno di propriata
slo aventl cauga”

Nel corso del sopralluogo & stalo possibile accertare che ['immobile risulta abitato dagli
attuall condutton dotati di contratio di locazione regisirato (Allegato 4)

Formalita che
restarannG a carico

dell'acquirente

Mon rsullano agll atf documentazioni che mostrano formalktd a carleo dellacquirente
olfre I speze di procedura e le spese condaminiad

Formalita non
opponibili
all"acquirente o che
varranno
cancellate

Per ' immobile oggetto dell'esecuzione gravano nel ventennio anteriore alla data del

pignoramento & seguenti formalitd pregudirievoli di cui agh sllegati separali defla

retazione principale (carificazions notanle):

= Verbale di pignoramento immobiliare trascritto al RP 8775 in data 14-04-2014 a favore
di Unicredit spa confro gli esecutati per la quota del 100% di proprietd dellimmobile
oggetto dellesecuzione immabiliare

» |poteca giudiziale iscritta in data 02-08-2012 = RP 2807 a favore di condominio Via
Daneo 18 per la guota del 100% di proprieta dell'immobile oggetto dell'esecuzione
irzgl;l?b-ili&re in forza di decreto Ingiuntivo del Giudice di Pace di Genova del 27-04-

= lpoteca volontana iscritta in dafa 18-06-2007 - RP 7453 in favore di Banca per la Casa
spa & carco degll esecutat] per euro 300,00 a garanzia del debito di euro 15000000
contratta per mutuo

Osservarioni sulla

regolarita edilizia e
urbanistica

La consistenza dello stato dei luoghi & lievemente difforme alla planimetria catastale agh |
atfi presso gl Ufici del Teritonio, a cavsa di spostamanta di framezze inteme
La concessione edilizia risulta rilasciata al n. 1.140 in data 10-4-1963.

Il decreto di abitabilita & stato rifasciato in data 18-08-1986 al n. 272,

Valore stimato

La piena proprieta dell' immobiie per la guota del 100%, nella attuale consistenza,
in considerazione dello stato di occupazione in presenza di contratto di locazione
registrato, da porre a base d'asta & stimata in :

Viase oasta = € #71.000,008

(Euro settaniunomila / centasimi )

“Gencwa, [ 1212014
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ALLEGATO SEPARATO B

ATTESTAZIONE

lo sottoscrtte Aldo Murchio, nalo a Buenos Aires || 05-01-1857, nominato Esperto d'Ufficio per il procedimento di
esacUZzIone Immobiliare n, 2014223 R.G.E, con |a presante

Attesto

di aver trasmesso ai soggetti interessati copia della propria relazione pertale redatta
nell'ambito del procedimento di cui sopra.

In fede.

15-X11-2014
L'esperto d'Ufficio
Ing. Aldoe Murchio
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