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SILVIA ASTARITA

ARCHITETTO

NUMEROQO 3 LOTTI:

A) appartamento posto al piano T e piano 1 del fabbricato sito in Comune di Genova (GE),
viale Gambaro 40/2 scala A.

B) posto auto posto di pertinenza al piano S1 del fabbricato sito in Comune di Genova (GE),

viale Gambaro 40 numeri 8-9.

C) Cantina posta al piano S1 del fabbricato sito in Comune di Genova (GE), viale Gambaro 40

numero v,

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

A} Piena proprieta dell appartamento sito in Comune di Genova (GE), facente parte del

fabbricato indicato con il civ. 40 di viale Gambaro e piit precisamente:

- appartamento distinto con I’interno 2 posto al piano primo, composto da ampio ingresso,
cucina, soggiorno, 2 bagni, 3 camere, 1 cabina armadi per una superficie commerciale
pari a mq. 132 circa; al piano terra, collegato tramite una scala, ¢ collegato un vano, non
abitabile, adibito a locale di sgombero completamente cieco con un terzo
bagno/lavanderia per una superficie commerciale pari a mq. 23 circa. L’appartamento &
dotato di un balcone di superficie pari a mq. 12 circa e di un giardino caratterizzato da

fasce di una superficie pari a mq. 172 circa.

B) Piena proprieta del posto auto doppio sito al piano SI dello stesso immobile per una

superficie commerciale pari a mq 14.

C) Piena proprieta della cantina posta al piano S1 dello stesso immobile per una superficie

commerciale pariamg 7.

1.1. Identificativi catastali

L’appartamento, il posto auto ¢ la cantina attualmente risultano censiti al Catasto Fabbricati del

Comune di Genova in capo a _per la quota di 1/1

dell’intera proprietd con i seguenti dati:
A) appartamento: sezione GEB, foglio 61, part. 411, sub. 1 e part. 1044, sub 52 — piano 1-T —
zona censuaria 1 - categoria A/1 — classe 3 — vani 9 — superficie catastale 164 mq, escluse
aree scoperte 147 mq— R. C. 3.067,75.
B) posto auto: sezione GEB, foglio 61, part. 1044, sub 53 — piano S1 — interno 8-9 —zona

censuaria | - categoria C/6 — classe 5 — consistenza 14 mq — superficie catastale 14 mq —
2
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SILVIA ASTARITA
ARCHITETTO

R.C. 86,76.
C) cantina: sezione GEB, foglio 61, part. 1044, sub 42 — piano S1 — interno R — zona censuaria 1

- categoria C/2 — classe 6 — consistenza 6 mq - superficie catastale 7 mq— R. C. 31,92.

Le visure catastali effettuate in data 07/03/2017 e le planimetrie catastali sono allegate alla lettera
A.

1.2, Regolaritd catasiale

La planimetria catastale dell’appartamento non corrisponde né allo stato effettivamente in essere ad
oggi (all. E2) né alla planimetria concessionata in Comune (All. D1). Corrispondono invece le

planimetrie di posto auto e cantine.
Confini

A) L’appartamento cosi confina:

piano 1
e anord: appartamento int. 3, int. 1 e vano scale
» aovest: strada privata Viale Gambaro 28/28A
s aest: giardino condominiale
¢ a sud: giardino condominiale
e sopra: appartamento int. 5
¢ sotto: piano T stesso appartamento, intercapedine e spazi condominiali
piano T
e aovest: intercapedine condominiale
» aest: intercapedine condominiale
¢ asud: intercapedine condominiale
* sopra: piano 1 stesso appartamento

¢ sotto: area posti auto condominiali

B) 1l posto auto cosi confina:

¢ anord: posto auto numero 10
¢ aovest: areacondominiale
¢ aest: spazio di manovra
s asud: posto auto numero 7
e sotto: controterra
C) La cantina cosi confina:

e anord: intercapedine

¥ia A M. MARAGLIANG, 5/10 - 16121 GENOvA ~TEL (10.5530016
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SILVIA ASTARITA

ARCHITETTOD

e aovest: autorimessa

s aest: intercapedine

» asud: scale condominiali
e sopra: tetto

® sotto: controtetra

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche zona, zone limitrofe, collegamenti pubblici

L'immobile & situato nel quartiere di Albaro, in una zona di pregio urbano, esclusivamente
residenziale ¢ immersa nel verde. A circa 500 metri si trova Via Pisa che offre diversi servizi di

prima necessita e attivita commerciali.

La zona offre un’ampia possibilitd di parcheggio, mentre occorrono circa 10 minuti a piedi per
raggiungere la sottostante Via Boselli, servita dai mezzi pubblici. La stessa tempistica per

raggiungere Via Monte Zovetto in cui ¢ situato 1’Istituto Comprensivo scolastico ‘Albaro’.

3. STATO DI POSSESSO

oY ;o

100% della piena proprieta dell’immobile oggetto di perizia, in cui ha residenza. Hanno 1i residenza

anche SR
N.B. Riguardo allo stato dell’immobile, la scrivente tiene a precisare che in data 7 giugno 2016 &
stato emesso un Decreto di autorizzazione al sequestro conservativo a favore gl

@ -onfermato dall’ordinanza del 23/6/2016. In data 27 febbraio 2017 un altro decreto non

consentiva “I’assegnazione dell'immobile alla Signora ai sensi dell’'art. 700 (urgenza)

ravvisandone_la non necessita di un provvedimento di assegnazione della ex casa familiare ex
art. 700 cp.c alla signor_ .essendo la stessa gia detentrice gualificata
dell'immobile di viale Gambaro n. 40/2 scala A e, come tale, nella possibilita di esercitare su

tale immobile un diritto di godimento assimilabile a quello del comodatario, la cui

opponibilita é garantita anche nei _confronti_ dei terzi acquirenti consapevoli della

1

ndizi

%
o
sl
&
L
w
=]
5
[=3
=
e
b=]
@
u}
=
Wl
o™
]
L1}
i
[-3
oy
®
[
3
2
1)
w
oy
o
=
<
o
L7
o
L
[N
<
o
=
[/
<
5
(=}
2
o0
@
£
w
<
2
[ia]
<
E
%
a
2
o
E
TR

Via A M MARAGLIAND, 5/10— 16121 Genova —TEL 010.5530016




SILVIA ASTARITA
ARCHITETTC

A questo punto NN procedera per ottenere ’assegnazione dell’immobile per

via ordinaria, essendo collocataria dei figli minori, la scrivente ritiene che quasi certamente

potrebbe ottenerla per cui il Delegato dovra far ben presente la situazione agli eventuali

acquirenti. I.’assegnazione infatti, potrebbe lasciare I’immobile alla Signora e ai suoi figli fino
al 27° anno del secondo fiplio (etd che viene considerata per I’indipendenza economica) per cui fino

‘ssendo quest’ultimo n@

L’ immobile quindi sard valutato come libero. ma va tenuto in alta considerazione la presenza del

decreto di sequestro conservativo sopra citato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli: nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione casa coniugale
TRy o1: & coniugato con la SN e attualmente risiede come detto

nell’immobile insieme Wi+ Negli atti del fascicolo risulta un sequestro conservativo

a suo favore contro_— re.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico; nessuno.,
4.1.4. Altre limitazioni d’uso: nessuna.

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni

e 08/10/2010 — n. 32241/6477 ipoteca volontaria a favore di Banco San Giorgio spa ¢ contro

VU

o 15/12/2015 — n. 32079/5074 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo a favore di
Banca Monte Paschi di Siena spa e contro _
4.2.2. Pignoramenti
¢ 30/11/2016 — n. 35682/25477 verbale di pignoramento immobiliare a favore di Banca
Monte Paschi di Siena spa ¢ cor_per la quota 1/1 dell’intera proprieta.
4.2.3. Altre trascrizioni:

o 08/10/2010 — n. 32240/21922 atto di compravendita del 06/10/2010 Notaio Piermaurizio

Priori a favore d NN contro 1@ p<r 2 quota di 1/1 dell’intera

proprieta.

Via A M.MARAGLIANO, 5/10 - 16121 GENovA—TEL 010.5530016

!
B
-]
&
v
uw
£
e}
=}
3
=3
o
o
o
W
&
a
@
[
]
e}
2
Ll
3
a
]
4]
o
o
=z
<
@
N
o
E
=
74
<
o]
[ m3
2
£
w
-4
2
w
ot
=
%
2
w
E
=




SILVIA ASTARITA

ARCHITETTO

. 06/11/1981 —n. 24617/18316 compravendita del 13/10/1981 Notaio Paolo Benetti a favore

i SR

5. ALTRE INFORMAZIONI PER I’ACQUIRENTE

Secondo i dati forniti dall’ Amministrazione Condominiale, le spese ordinarie annuali sono pari a
circa € 4.300,00 e al 15 marzo 2017, per I'int 2A risultano scadute e non ancora pagate le seguenti
spese:

1) straordinarie:

- lucernaio £ 2408,00
- termoregolazione riscaldamento €1514,42
2) ordinarie: € 4042.89

Non vi sono spese straordinarie di gestione immobile gia deliberate e non ancora scadute.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1. Attuali proprietari
A WENEEER per 12 quota 1/1 dell’intera proprietd, gli immobili pervennero in forza di

acquisto dalla §

6.2. Precedenti proprietari

La Soc. Gambero risulta proprietaria degli immobili dal 1981 al 20190.

7. REGOLARITA’ URBANISTICO —- EDILIZIA

I1 PUC vigente classifica I’area su cui insiste 'unitd immobiliare oggetto di stima in zona AC-IU.

(Ambito di conservazione dell’ impianto urbanistico) (All. C).

Da verifiche presso I'Ufficio Visure progetti del Comune di Genova, esaminando i progetti qui
allegati alla lettera D, & emerso che per I’immobile sono stati presentati interventi sia per opere

interne che per opere esterne (giardino pensile).

Si fa presente che, pur trattandosi di due progetti distinti, la scrivente ha ritenuto di pit facile lettura

accorparli in un'unica rappresentazione grafica (allegato E).

In particolare:
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SILVIA ASTARITA
ARCHITETTO

Opere interne (all. D1 e ail. E)

e n° 5775/2010 CAA per opere interne. La CAA (oggi non pit compresa tra le pratiche
edilizie possibili ai sensi della L.R:16/2008 ¢ s m e i) non necessitava di fine lavori, ma
solo di aggiornamento catastale. Tale aggiornamento perd non risulta presso 1’Agenzia del

Territorio.

L’immobile attualmente non & conforme con la pratica sopra citata: sono presenti alcune

differenze di quote, di controsoffitti e di disposizione di tramezze e porte.

Per quanto attiene l’aerazione del bagno cieco e del bagno nel locale di sgombero
sottostante, la scrivente non ha potuto accertarne il tiraggio nonostante sia presente sul
prospetto ovest dell’immobile una griglia di aerazione a cui & sicuramente collegata la cappa

della cucina.

1l progetto prevedeva per il bagno cieco nell’appartamento un’uscita sul prospetto est ma in
realtd questa uscita non & poi stata realizzata. A questo proposito u, sentito
telefonicamente, ha affermato che 1’aerazione del bagno cieco sfociava nella stessa griglia
mentre quella del bagno del locale seminterrato esce direttamente nell’intercapedine, come

prima dei lavori.

La scrivente fa presente che con [a suddetta CAA & stato concessionato anche lo

spostamento ¢ nuova conformazione della scala che conduce ai locali sottostanti.

Questa infatti, prima dei lavori, era del tipo a “chiocciola”, mentre il progetto la realizzava a
“rampa unica”. La nuova tipologia ha avuto bisogno di un taglio del solaio, parte strutturale
dell’edificio ¢ non sarebbe stato possibile presentarla con la CAA senza allegare un

certificato di avvenuto deposito presso gli Uffici competenti della pratica di C.A..

La CAA comunque ¢ stata accettata dagli Uffici Comunali senza rilevare lo spostamento

detlla scala.

Dal momento che nel fascicolo esaminato non si & trovata documentazione strutturale

depositata per opere di cemento armato sull’intervento , la scrivente, fa presente che in caso
di vendita e/o assegnazione dell’immobile a terzi sicuramente si rendera necessario produrre
il D.A.C.S.S. (“documento di conformitd per la valutazione della sicurezza strutturale™),

ossia una sorta di sanatoria per opere strutturali non legittimate.
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SILVIA ASTARITA

ARCHITETTO

Per ottenere il documento occorrera presentare

1. Rilievo geometrico dettagliato, ivi compresi assaggi per verificare lo spessore dei muri e
del solaio da parte di un ingegnere strutturista

2. Indagine sulla qualita dell’acciaio impiegato da parte di una Ditta specializzata;

3. Redazione della verifica statica da parte dell’ingegnere una volta ottenuti i documenti 1 e
2 (comprendente elaborati grafici, relazione geotecnica, relazione di calcolo - in pratica
un progetto esecutivo "postumo");

4, richiesta all’Ordine degli Ingegneri per la nomina di una terna di certificatori strutturali,

tra cui si potra scegliere colui che definira il collaudo finale che richiede il Comune.
11 tutto potrebbe avere un costo pari a circa € 5.000,00.

Giardine (all. D2 e all. E)

* n° 3612/2011 (variante per opere di sistemazione esterna del giardino). Per questa variante
non ¢ mai stata data la fine lavori obbligatoria ai sensi di legge da rendere entro 3 anni
dall’inizio lavori;

La disposizione del giardino non ¢ conforme con questa ultima pratica concessionata.

Il porticato, descritto a progetto come “aperto in legno’, & stato realizzato con una superficie
di circa mq 8,00 in pil, per circa 1 ml con un lamierino a copertura fisso e per la restante

lunghezza con una copertura a tenda scorrevole, del tipo “pergotenda”.
L’aiuola lungo il muroe di confine a est, ha una disposizione lievemente differente.

La pavimentazione del primo livello, a progetto dichiarata drenante in legno, ¢ stata invece
realizzata € in percentuale maggiore a discapito della porzione in erba, in resina, materiale

non drenante,

Un piccolo manufatto in legno (con superficie pari a mq. 3,71 ed h max pari a mt. 2,25) non

¢ stato inserito nel permesso di cui sopra ed ¢ direttamente adiacente al confine di proprieta.

“a dichiarato che i vicini erano d’accordo su questo posizionamento che

non garantiva i mt. 1,50 previsti dal PUC,

Per sanare le difformita sopracitate sard necessario procedere ai sensi dell’art 43 della L.R. 16/08 e s

me i.
La scrivente, infine, per quanto attiene la “pergotenda” non pud affermare con sicurezza che
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SILVIA ASTARITA
ARCHITETTO

U’eventuale richiesta di sanatoria la possa confermare e dichiarare legittima (si ricorda che il

progetto approvato prevedeva una struttura in legno molto diversa da quella poi realizzata), dal

momento che detta richiesta sarebbe esaminata da parte degli uffici tecnici comunali competenti
anche in riferimento alle norme di progettazione di livello puntuale del PUC che prevede, anche per
ambiti non vincolati ma ritenuti di pregio, interventi omogenei e inseriti armonicamente nel

contesto urbano esistente.

N.B. Si fa presente, che in caso dovessero essere presentati altri progetti da parte di nuovi

proprietari, occorrera un rilievo pit accurato e pit mirato al lavero da eseguirsi,

8. VINCOLI

[l fabbricato in oggetto non risulta vincolato né ai sensi della parte I1° né a quelli della parte 1I1° del

D.Lgs. 22 gennaio 2004 n 42 ¢ ss.mm.ii. (tutela del patrimonio storico architetionico e tutela dei

beni ambientali).

9. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE IMMOBILE
Descrizione dell’immobile civ. 40

La palazzina ¢ stata costruita nel 1963, ha caratteristiche sia costruttive che di finitura del tipo
“civile abitazione™. La struttura portante & in cemento armato.

Vi si accede da un cancello carrabile che conduce all’interno del piccolo parco condominiale (foto
nn. 01-02-03).

E’ costituita da 4 piani abitativi, un piano terra prevalentemente condominiale e un piano interrato,
Al piano -1 si trova I'autorimessa condominiale, con posti auto assegnati, alla quale si accede

attraverso una rampa e un ulteriore cancello automatico (foto n. 04).

Esternamente 1’edificio non si presenta in buone condizioni di manutenzione, i terrazzi e il

cornicione presentano evidenti segni di distacco d’intonaco, tanto da lasciare a vista i ferri del

cemento armato (foto n. 05).

L’atrio (marmo rosso e rivestimenti in travertino ¢ pietra), il vano scale {marmo rosso e pareti in

alphatone con ringhiera in alluminio e legno) e le parti comuni, sono invece in buone condizioni.

Ii portone di accesso ¢ in alluminio e vetro dotato di pulsantiera con citofono (foto nn. 06-07-08).

VIa A MMaraGLIANG, 5/10-1612) Genova—TEL (110.5530016
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SILVIA ASTARITA
ARCHITETTO

L’immobile ¢ dotato di ascensore.

Descrizione dell’appartamento int. 2A:

L’appartamento, come detto, si trova al 1° dell’immobile; al piano terra, collegato tramite una scala,

¢ collocato un locale di sgombero con bagno/lavanderia.

L’accesso all’appartamento avviene attraverso un ampio portoncino.

In particolare 'unitd immobiliare & composta da: ampio ingresso, cucina, soggiorno, 2 bagni, 3

camere, 1 cabina armadi, 1 locale di sgombero, 1 bagno/lavanderia, 1 balcone ed un giardino.

Le caratteristiche di dotazione e di finitura dei locali, sono le seguenti;

Ingresso; pavimentazione in doghe di legno massello, zoccolo in legno, pareti in parte rivestite
in legno e in parte intonacate e con una colorazione bianca e grigia a rigoni orizzontali, soffitto
bianco caratterizzato da veletta perimefrale (foto nn. 09-10).

Cucina: pavimentazione in resina e piastrelle e rivestimento smalto lavabile (foto n. 11).
Soggiorno. pavimentazione in doghe di legno massello, pareti e soffitti smaltati (foto nn. 12-
13).

Bagno 1 pavimentazione in mosaico e piasirelle in gres porcellanato, rivestimento in mosaico
e tinteggiatura, i sanitari sono rialzati di 18 cm rispetto al piano di calpestio (foto nn. 14-15).
Bagnoe 2: pavimentazione in doghe di legno massello con cornice in marmo a perimetro, pareti
Fivestite in mosaico, marmo e smaltate (foto nn. 16-17-18). Il locale igienico funziona col
sanitrit (foto n. 23).

Disimpegni: pavimentazione in doghe di legno massello con cornice piut scura a perimetro,
zoccolo in legno, soffitto caratterizzato da velette (foto n. 19),

Camera 1. pavimentazione in doghe di legno massello con cornice pilt scura a perimetro,
zoccolo in legno, pareti tinteggiate fortora chiaro (foto n, 20},

Camera 2: pavimentazione in doghe di legno massello con cornice pil scura a perimetro,
zoccolo in legno, pareti tinteggiate toriora chiaro e petrolio (foto n. 21).

Camera 3. pavimentazione in doghe di legno massello con cornice pil scura a perimetro,
zoccelo in legno, pareti tinteggiate verde salvia (foto n. 22).

Cabina armadi: pavimentazione in doghe di legno massello con cornice piti scura a perimetro,
pareti con carta da parati (foto n. 23).

Locale di sgombero: scala e pavimentazione in resina, pareti tinteggiate (foto nn. 24-25).

Bagno 3. pavimento in resina, rivestimento in simil pietra a spacco e mosaico (foto nn. 25-26).

Infissi esterni: tapparelle in pve color marrone.
10
V14 A.M.MARAGLIANG, 5/10- 16121 GeENova —TEL 019.5530016
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SILVIA ASTARITA
ARCHITETTO

o Infissi interni. di recentissima installazione pve doppio vetro, finitura simil legno esternamente.

o Porte interne: in ottimo stato.

s [Impianto elettrico: recente e a norma.

o Impignto condizionamento: presente,

» Impianto di riscaldamento e idrosanitario: condominiale.

» Balcone: parapetto in muratura e vetro, pavimentazione ricaperta con piastrelle in fegno (foto
n 27).

o Giardino: caratierizzato da fasce collegate da scalette con pedate in pietra, i muretti a sostegno
delle terrazze somno rivestiti in parte con pietra a ricordare | mureiti a secco, in parte con
piastrelle in pietra, la pavimentazione é in parte resina, in parte erba, in parte pietra, ¢
caraiterizzato da alberatura a basso fusto, fra cui un ulivo, un angolo & attrezzato con
lavandino e barbegue, un cancello pedonale collega la fascia pit alta con la via privata
Gambare (foto nn. 28-29-30-31-32-33.34-35-36).

Condizioni di manutenzione:

L’appartamento, essendo di recente ristrutturazione, & in ottimo stato conservativo.

Descrizione dei posti auto 8-9:

Come detto all’autorimessa interrata si accede dall’interno del parco privato attraverso la rampa ed
un cancello automatico. Pedonalmente ¢ accessibile da un ingresso a lato del portone e percorrendo
una rampa di scale. L’autorimessa, unico spazio condominiale suddiviso in posti auto privati e aree

di manovra, ¢ pavimentata con piastrelle tipo klinker (foto n. 37).

Descrizione della cantina n® r:

1

La cantina, adiacente ai posti auto, & accessibile da una porticina in metallo. Anch’essa &

pavimentata con piastrelle tipo klinker (foto nn. 37-38).

10. VALUTAZIONE DAL PREZZ0 A BASE D’ASTA
10.1. Criteri di Stima

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

11
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SILVIA ASTARITA
ARCHITETTO

notizia.

La stima del valore venale terra inoltre conto dell’esposizione, dell’orientamento, del piano del
grado di finitura, nonché dello stato di conservazione e manutenzione ¢ la data di costruzione del
fabbricato di cui I'unita immobiliare in questione fa parte.

L’analisi dei valori di mercato di zona, riferiti al metro quadro di superficie lorda virtuale come in
precedenza calcolata, costituira infine la base per la determinazione del valore venale dell’ immobile

considerato libero (ved. specifiche capitolo 3).

16.2. Fonti di informazione

A seguito delle informazioni assunte nell’ambito del mercato immobiliare della zona interessata {in
particolare partendo dall’esame della banca dati dei valori di mercato espressi dall’Osservatorio
Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio che ipotizza per il 1° semestre 2016, ultimo aggiornato, un
prezzo di vendita per immobili in fasce simili compreso tra i 4300 e i € 6000 ) e delle comparazioni
eseguite in virth dei dati assunti dalla scrivente su immobili di noto valore di mercato ritenuti, per
caratteristiche € consistenza, simili a quello in esame, (annunci su immobiliare.jt) la scrivente ha
individuato per I’appartamento il piti probabile valore a metro quadro commerciale da attribuire al
bene oggetto di stima al prezzo di €/mq 4200,00 tenuto conto dei lavori eseguiti all’interno ma
anche del momento di basso mercato immobiliare che ancora sussiste.

Pertanto la scrivente, seguendo anche i criteri stabiliti dalle ISTRUZIONT PER LA DETERMINAZIONE
DELLA CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI URBANI PER LA RILEVAZIONE DEI DATI DELL'OSSERVATORIO DEL
MERCATO IMMOBILIARE, in riferimento al DPR 23 marzo 1998, n, 138, assegna al cespite in oggetto

un valore complessivo pari a:

1) appartamento mq 155

2) balcone mqg. 12 mq. 30% mgq.3,6
3) giardino pensile mq 172 10% mq.17,2
4) casettainlegnomq3,71 25% mq. 1

TOTALE MQ. 177 X € 4200,00=€ 743.400,00

La cifra comprende anche i 2 posti auto (14 mq ) e la cantina (mgq. 6).

uota pignorata: 100% della proprieta

12
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SILVIA ASTARITA
ARCHITETTO

considerato
- che I'immobile ¢ in una zona residenziale considerata molto pregevole, in un compendio privato
esclusivo;

- che I'immobile ¢ stato oggetto da pochi anni di una ristrutturazione completa e di buon livello;

- che ¢ dotato di cantina e posto auto doppio in autorimessa privata;

considerato pero

- che i segnali di ripresa del settore immobiliare per i prossimi mesi sono ancora deboli;

- che occorrera sanare le difformita edilizie con un art 43, comma 2 L. R: 16/2008 ¢ s.m. e i. che
prevede una cifra minima come sanzione pari ad € 1033,00 ma non prevede una massima che
sard pari al “doppio dell’aumento del valore venale dell’immobile conseguente alla
realizzazione degli interventi stessi” e sard determinata dagli uffici comunali di accordo con
I’agenzia del Territorio cui la richiesta di sanatoria sard inviata;

- che occorrerd produrre il D.A.C.S.S. (“documento di conformitd per la valutazione della
sicurezza strutturale™), per un spesa di circa € 5.000,00;

- che per presentare la pratica di sanatoria presso il civico settore competente occorreranno circa €
2000,00 euro compresi diritti istruttori;

- che occorrera sanare le difformita catastali con una spesa di circa € 500,00;

- che esiste il dubbio, non risolvibile se non iniziando la procedura di fine lavori, che venga
accettata la “pergotenda” in luogo del pergolato in legno previsto dal progetto;

considerato soprattutto

- che sull'immobile grava un decreto di sequestro conservativo (di cui pit dettagliatamente al
punto 3} con il quale all’attuale residente ¢ stato riconosciuto dal Giudice il diritto di “esercitare
su tale immobile un diritto di godimento asgimilabile a quello del comodatarjo”

tutto ci0 considerato

la scrivente, data la contrazione del mercato tuttora esistente, considerato il debito e per incentivare

la vendita, tenuto conto dell’incognita della sanzione che I’Agenzia del Territorio potrebbe

comminare in fase di sanatoria, considera congruo abbattere il prezzo di mercato di circa il 15% sul
lotto, oltre ad un ulteriore 5% che comprenda anche la compensazione per le modalita della vendita

e per la mancata garanzia sugli eventuali vizi occulti.

L2 L2 %
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SILVIA ASTARITA
ARCHITETTO

PREZZ0 A BASE D’ASTA

Alla luce di quanto fin sopra esposto il prezzo base per l'incanto dell’appartamento, sito in

Genova, viale Francesco Gambaro civ. 42 int. 2A, ¢ pari a € 600.295,50 arrotondato ad €

600.060,00 (euro seicentomila/00),

11.

DIVISIONE IN LOTTI

Stante le caratteristiche dell’immobile oggetto del pignoramento, lo stesso non & divisibile in
lotti.

DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL C.T.U.

Operazioni peritali

nomina dell’esperto della procedura sopra epigrafata, dott. Arch. Silvia Astarita, con
ordinanza dell’Ill.mo Giudice dell’Esecuzione in data 13.01.2017;

giuramento in data 25.01.2017;

sopralluoghi in data 8 febbraio ¢ 7 marzo.2017;

Accertamenti presso Enti ed Uffici Pubblici
accesso telematico presso I’Agenzia del Territorio di Genova per 1'acquisizione delle

planimetrie catastali aggiornate
accesso presso ufficio Visure del Comune di Genova;

accesso telematico presso Anagrafe per verifica residenza.

Genova, 4 aprile 2017

L’Esperto
(arch. Silvia Astarita)
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TRIBUNALE DI GENOVA

Esecuzione
immobiliare

180612016

Promossa da

Banca Monte Paschi di Siena Spa

Gebiors —

Esperto :Arch. Silvia Astarita
Immobile sito in Genova, viale Gambaro 40/2 scala A i cui dati catastali
SONo:
- GEB foglio 61 mappale 411 sub 1 e mappale 1044 sub 52 piano 1-T
ZC 1 categoria A1 classe 3 vani 9 R.C, € 3.067,75

. Posto aute doppio sito in Viale Gambaro 40 nn°8-% i cui dati catastali

Descrizione .

. . sSON0:

immobile

- GEB foghio 61 mappale 1044 sub 53 piano S1 interno 8-8 ZC 1
categoria C6 classe 5 R.C, € 86,76

Cantina sita in Viale Gambaro i cui dati catastali sono:

- GEB foghio 61 mappale 1044 sub 42 piano S1 interno R ZC 1
categoria C2 classe 6 R.C, € 31,92

Stato di possesso

:
P < < lintera proprieté
E .

Formalita che
resteranno a carico
deli'acquirente

- Sequestro conservativo del 10/06/2016 a favoreqfj I NNENGNGEND

Formalita non
opponibili
all'acquirente o che
verranno cancellate

- Pignoramento immabile del 30/11/2016 a favore di Banca Monte dei
Paschi di Siena

- Ipoteca volontaria del 08/10/2010 a favore di Banco San Giorgio Spa
- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 15/12/2015 a
ifavore di Banca Monte Paschi di Siena

Osservazioni sulla
regolarita edilizia e
urbanistica

Lo stato di fatto di appariamento e relativo giardino non & conforme né
con la planimetria catastale né dal punto di vista edilizio.

Valore stimato
dell'immobile

LOTTO UNICO
€ 743.400,00 {(euro settecentoguarantatremilad00/00)

Prezzo a hase
d'asta

€ 600.000,00 {(euro seicentomilaf00)




Allegati;
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SILVIA ASTARITA

ARCHITETTO

Documentazione catastale

Certificato anagrafico di residenza
Straleio P.UU.C Comune di Genova

Progetti edilizj
D1 CAA n° 5775/2010

D2 Var. n°3612/2011

Planimetria appartamento

E1 stato concessionato con CAA n®° 5775/2010 e varianie n® 3612/2011

E2 stato effettivo ad oggi

E3 raffronto progetti concessionati e stato effettivo ad oggi

Documentazione fotografica

APE (attestato prestazione energetica)

Via A MMARAGLIANG, 5/10— 16121 GEnova—TEL ¢10.5530016
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DOCUMENTAZIONE CATASTALE
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Data: G7/03/2017 - Ora. 164234 Segue

Direzione Provinciale di Getiova Visura storica per immobile Visora n: T312743 Pag: 1
Ufficio Provinciale - Territorio . . . .. . . ' - -
Servizi Catasrali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/03/2017
Dati della richiesta Comune di GENOVA ( Codice: D969Q)
Sezione di GENOVA (Provincia di GENOVA)
Catasto Fabbricati Sez. Urb.: GEB Foglio: 61 Particella: 1044 Sub.: 52
INTESTATO

I {1} Propoota’ per 17k ]

[T A

Unith immobiliare dal 09/11/201%

N, DATLIDENTIFLCATIVE DATI D1 CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Panicella Sub | Zona | Micro | Categoria | Clesse | Consistenza Superfice Rendita
Lirbana Cens | Tona Caiasrale
1 GEB &1 41 1 1 %] 3 9 vani Tatake: 164 m* Euro 206775 |Vanazions del 09/11/20135 - Insérimente in visura dei dab di
Totale escluse aree superficic.
scoperte* *; 147 m?
GEB 144 52
Tndirizan VIALE FRANCESCO GAMBARO n. 40 piano: 1-T inttme- 2 seala: A;
Anuotarioni Classamento ¢ rendita vakidati (T8 M. 70154 <di stadio; costituita dalla resseone debla particelis ceu ez geb G 61 pla 409 sub 52 pu

Mappali Terrem Comelati
Serione A - Foglia 76 - Particella 1044

Situazione del'unitd immobiliare dal 30/03/2015
N, DATLIDENTIFICATIVI DATE M CLASSAMENTO DATE DERIVANTI DA
Sezipne Foglic Penticella Sub ] Zona | Micta | Catcgona | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Uthana Cens. | Fona Catastale
] GEE 1] 411 1 1 Afl 3 ¥ vani Eurs 3067,75  { Varizions del 30032013 protecolio n, GEOOG707S in atti dal
304032005 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n.
46419 112013}
GEB 1044 52
Indirizzn [ VIALE FRANCESCC GAMBAROD n. 40 prano: I-T interno. 2 scala: A_
Aanotazicwi | Classamenta € rendita validati (0.M. 701/94) :di stadio- coshituita dailz ressione della pariecila ceu sez geb fzl 6§ pla 409 sub 32 per allincanento mappe




: . LU Y e : ei?:
ww:Nttrate it Data: 07/03/2017 - Ora: 16 4234 Segue
Direziane Provincisle di Genova Visura storica per immobile Visura n.: T312743 Pag: 2
Utficio Provinciale - Tertitorio . . . . f . " s
Servezi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico at 07/03/2017

Situazione degli intestati dal 30/03/2015

b, DATI AMAGRAFICE LE | DIRITTI EQNER] REAL]
1 {1} Propneta” per |11
DATI DERIVANTIE DA del 300352015 provgcalic n. GENS0TE in ani dal 30032013 Registrazione: BONIFICA | . A6E1% 1 F20ES)
Siewazione dell'snith immobiliare che ha originato il precedente dat 1340772011
N, BAT] [DENTIFICATIVL DATI H CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Fogho Pamicellz Sub | Zona | Micta | Categone | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urhana Cuens. | Zona Catlastale
1 GER €1 4 52 1 All 3 S vani Eure 3.067,7%  [VARIAZIONE NEL CLASSAMENTOD del 134677201
fprotocolio o GEOZT2664 in ai dal 13007:20] | VARIAZIONE
D1 CLASSAMENTOG én. 53982 152011)
GEB 411 1
Endirizzo [VIALE FRANCESCO GAMBARO n. 40 pran. L=Tintenwe. 2 scala. &,
Annolationi | Classamento ¢ rendita valida (DM, 70194}
Situazione dell'unitd immaobiliare ¢al 05/08/2010
N. DATI IDENTIFICATEVE DAT] DI CLASSAMENTO DATI DERI¥ANTI DA
Sezione Fogtio Particella Sub | Zoma | Micre | Camgera | Classs | Consistenza Superfices Rendita
Hrbana Cens, | Zoma Catastale
L GEB #1 e 42 1 Afl 3 9Yvani Euro 3.067,75 | DIVERSA TASTRIBUZIONE DEGLE SPAZI INTERNL A
03/68/20 L0 provocolla n, GEOLTLDSE in atti dal 030812010
DIVERS A DISTRIBLUZIONE BEGLI SPAZI INTERNL {n
Ao 112010
GEB 411 1
Indizizza |. ViALE FRAMCESCQ GAMBARD 1 a0 prance: 1-Tinterno: 2 seala: At
Annotazioni |elastamente ¢ rendita proposti (D M. 701/94)
Situazione dell'unitd immobiliare dal 18/02/2010
N, DATI [DENTIFICATIVE DIATI Bl CLASSAMENTL CATI DERIVANTI DA
Semone Fogho Pasticella Sub | Zona [ Micro | Cawgoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Lbana Cens. [ Zona Catastale
L GEB L] 09 - 1 Al 3 9 vani Ewro 306175 | VARIAZIONE del 134022010 protocollo n, GEQUSE22E wn atti
dal 180272010 ISTANZA 30798 DEL LIAYX 200 {n.
933 120010y
GEB 431 1




t-‘.n%

e NErate s Data; 07/03/2017 - Ora: 164234 Segue
Direzione Provinsiale di Genova Visura storica per immobile Visura n_ T312743 Pag. 3
Ufficio Provinciale - Termitorio . . .. . . H .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/03/2017
|l|dirinn [. VIALE FRANCESCQO GAMBARO 140 prang. T-51 intermo. 2 seala: A: 1
Anrotazioni |di stadic istanza SOTYRTOIN riprsting viu erronEaments ressa con var F673/ del 1981 vedi Al 4004112 ]

Situazione degli intestati dal 06/10/2010

DATT ANAGRAFICT DIRITTI E OMERI REALI

1 {1y Progncta’ per 141 fine al 30/03/2013
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 06/10/2010 Nota presentata con Modello Unica in atti dal 08/1042010 Repertono n.. 4304 | Rogatite: PIERMAURIZIO PRIOR] Scde GENOYVY
Registranons: Sede. COMPRAVENDITA tn 2922 11201

Situazione degli intestati dai 18/02/2010

N. DATI ANAGRAFIC! | ] DIRITTI EOMNERI REALI

1 | | t1) Propricta’ fino ol (6/10/2010)
DATLD ANTI PA VARIAZIONE del {802/2010 protocollo n. GEGMG 1228 in atri dal 1340272010 Rogistmzione: ISTANZA 30748 DEL [1AA2000 (. 3933 17200}
Situazione dell'unith immabiliare che ha originate i1 precedente relativa ad atto del 27/04/1981 {antecedente all' impianto meccanagrafico)

N. DATI IFENTIFICATIV] DATL D] CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Tipe Protocotlo Annd Zona | Miwero | Caegona | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Cens. | Zona Catastale
1 v T6TH1 1981 ALTRE CAUSE DI VARIAZIONE de] 27/04/198] in ani dal
23008419%% in. 1675/1981}

Indiriczo [VIALE GAMBARD n. 40 prano: T-18 intermo: 2id;
Natifica - [Fartits T127602 |Mod.58 [-
Annotazioni [da verificare

Situazione degli intestati relativa ad atto det 13/10/1981 {antecedente all'impianto meccanografica)
DATI ANAGRAFICT

BIRITTI £ ONERI REALI
" 3 1} Propricta’ fno sl |$/022010
RUMENTO (ATTO FUBBLICO) del 13/ 10/1981 Voltura in and dal 28/10/F923 Rep - Fanie! ELLI Sede: GENOVA Registrazione” Sede. SENOVA 0.
20603 ded 30/10V1%RT {n. 7343 1/1982)

Situazione degli intestati relativa ad atto def 27/04/1981 (antecedente all'impianto meccanografica)
DPATI ANAGRAFIC]

CODICE FISCALE ] DIRLTYIE ONERI REALT
{ (13 Proprieta_per LODK1000 fing al 13/ 107 L9 1

DATI DERIVANTI DA R A " A 047753 ALt dn ¥ Reglstrazions. (. i673/1981)




Direzione Pravinctale di Genova Visura Storica per immobile
Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Sitvazione del'unith immobiliare che ha originate il precedente dall'impianto meccanografice

Data: 070372007 - Ora; 164234 Fine
Visura n.: T312743 Pag: 4

Situazione degli attt informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/03/2017

N, DATIIBENTIFICATIV] DATI D] CLASSAMENT(Q DATI DEREVANT] BIA
Sezivns Foglia Particella Sub | Zona | Micre | Catcgona | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urkana Cens | Zona Catastale
1 GER 61 409 2 1 Adl 3 7 vami L.4.3% Implanto meecanopratico ded 30006/ 1927
GEB 41
Indirizze | VIALE FGAMBARD n_d0 prape T-18 imemo, 2 scala A

Motifica -

Partita 127602 | Mod 58 [-

Sitnazione degli intestati dall'impianto meccanografico

M. DATI ANAGRAF i CODICE FISCALE

[ DIRITTIE ONERI REALL

1
DATI DERIVANTI DA

(1) Propaets’ per 100G 1000 fino al 27/03/1931

Impiante meccanografic del IO/ 1987

Unita immobiliari 5. 1 Tributi erariali: Euro 0,50

Visura telematica

* Codice Fiscale Validaio w Anagrafe Tributaria

** 5i intendono eschuse le “superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, o
(cfr. Provvedimento del Direttore dell' Agenzia detle Enteate 29 matzo 2013).

Cantt o non i "



Data: 25/01/2017 - n. T101963 - Richiedente:

=

STRSLVG60ES3D969N

Agenzia del Territorio

CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Genova

cheda n. 1 Swala 1i: 200 I

Dichiararione protsesllo m. UEOUZ7IO99deT 05708/ 2010

Flanimstria 4i u.i.u. in Comune di Genova - Genova

Vizle Francesco Gambaro oiv., 40
Identificativi Catastali: Compilata da:
Sezione: GEB Turco Maria
Foglio: 61 Isoritto alltalbo:
i Architetti
Particella: 409
Subalterno: 42 Prov. Genova W, 2912

il
M

oj

tima planimetria in atti

| _PIANO INTERRATO |

CANTINA "R"

locale
autorimessa

{0

180

NORD

ta: 25/01/2017 - n. T101963 - Richiedente: STRSLVG0ES3D96SN
tale schede: | - Formato di acquisizione: A4{210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

TN LI

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 25/01/2017 - Comune di GENOVA/Q (D969) - < Sez.Urb.: GEB - Foglio: 61 - Particella: 1044 - Subaiterno: 42 >

VIALE FRANCESCO GAMBARO n. 40 piano: 81 interno: R;

L




Data: 07/03/2017 - Ora 164048 Segue
Direzione Provinciale di Genova Visura storica per immobile Visuran.; T311597 Pag: |
Ufficio Provinciale - Territorio . . . .. R . et R
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/03/2017
Dati della richiesta Comune di GENOVA ( Codice: D969Q)
Sezione di GENOVA (Provincia di GENOVA)
Catasto Fabbricati Sez. Urb,: GEB Foglio: 61 Particella: 1044 Sub.: 42
INTESTATO
|_ [ RCCNCLMIATIDGGVT I {1} Propneta per 1/1 1
Uniid immobiliare dal 09/11/2018
N. BATI IDENTEFICATEVI DATI H CLASSAMENTO DATI DEREVANTI DA,
Sozione Foglio Particella Sub | Zana | Miwcro | Catemona | Clagse | Conststenza Superfice Rendina
Lrbana Cens. | Zona Catastale
1 GEB L1} 1044 42 ] [%F] 6 Sm? Totale: Tm? Euro 31,92 Yarazione del 9912005 - Inseriments in visura des date di
superfitis.
Indirzzo VIALE FRANCESCO GAMBARD n_ 40 piano S| inteme: B,
Annotazioni fclassamentc e rendita non Tettificati entro dodicy mesi dalla data di iserizione in amti della dichiarazione (D M ?01/4) di siadio- costituita dalla soppressions della panticel |z cen sez geb
il 61 pla 400 sub 42 per allmeamento mappe

Mappali Terreni Cormelati
Sezigne A - Foglio 76 - Particeila 1044

Situazione deil'unitd ismmobilince da] 30/03/1015
N. DATI IDENTEFICATEVI DATI M CLASSAMENTO DATI DERIVANTI B,
Sezione Foglia Particzlln Sut | Zoma | Micta | Caregoria | Class: | Consistenza Superficie Rendrna
Urbana Ceng, | Zona Catastale
1 GEE 64 144 42 L Ci L3 tm? Euro 31,91 Wariazione del 30/03/2015 protocollo n GEMDEFTS in ani dal
300350015 BONTFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE (n,
40608 172015)
Todirizzo  VIALE FRANCESCO GAMBARG ». 40 piang: §1 intema- R
Aunnotazioni lassamanto e rendita non retificali entro dodicr mesi dzlla data di iscnzione in atth della dichiacarione (D. M. 701/M) di sladio: cositwits dabha sappression: della particelka cou suz peb
£l 61 pla W09 sub 42 por albincamento nappe




@ fa

éntfafe=

e

Direzione Provincigle di Genova
Lifficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Situazione degli intestadi dal 30/¢3/2015

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/03/2017

Data: 47032017 - Ora: 16 40.48
Visura n.: T311597 Pag: 2

Sepue

B D.
]
DATI DERIVANTI DA d

ol 30032015 progogoilo n. GEXDSTOTS in art dal 304032005 Registrazione: BON
Situazione dell'uniti immobiliare che ha originato il precedente_dal 05/08/2011

ATI ANAGRAFIC]

| CODICE FISCALE I ill
IFICA 1D

DIRITTI EONERI REALE

(1) Praprieta’ per 174

CATASTALE {n. 46602.1/2015)

M. DATI IDENTIFICATEVI BATI Bl CLASSAMENTO DATL DERIVANTI DA
Sczions Foglic Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Class: | Consistenza Superficie Rendita
Urhana Cens. | Zona Calastale
1 GER L1} L a1 1 cn L1 6m?* Euro 3192 WARIAZIOME MEL CLASSAMENTO del 5082014
protocolbo o, GEOZ94644 in ath del 05082011 VARIAZIGNE
D] CLASSAMENTO (n. 56882.1/2011)
Indirizza FYIALE FRANCESCO GAMBARD 1. 40 Hana. S1inteme: B,
Annotazieni Jelassamenbg ¢ rendits non rettificati snuo dodic: mesi dalle dats di jscnzione i ath della dichiamzione (DM, 7r/edy

Situazione dell'unith immahiliare dal 05/08/2010
N. DATE TRENTIFICATEVI DAT] DI CLASSAMENTO DATE DERIVANTI DA
Suzione Foglio Particella Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens, | Zona Calastale
1 GER L1} e 4% 1 €n 6 6m* Euro 3192 VARIAZIONE del 03/:0820H) prosocollo n. GEQITIN99 in aki
dal 43:08/2010 RETT. ERRATA ESPOS. GRAFICA ORIG tn
24092 L72010)
Indirizeo . VIALE FRANCESCO GAMBARO n_40 piano: St intema R
ARNOtazioni fclassamento ¢ rendita proposti (D. M. 701/54)
Sitnazione dell'wnitd immobiliare dal 01/01/1992
N. DATI IDENTEFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO BATE DERIVANTE DrA
Sezione Foylig Particella Sub | Zoma | Micre | Cotegoriz | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Ceons. | Foma Caastate
1 GEB 6l 409 42 1 i & bt Earp 3192 VARIAZIONE del 914H1/19%92 YARIAZIONE DEL QUADRG
L. 61360 TARIFFARIG
Indirizze [[¥iA GAMBARO n_40.
Noéifica - [Partia | fnied 55 I-

Anngtazigui

Tdati classaments in notifica




A -

@\, W | "_ﬁg
~mntbrate gq Data 07/03/2017 - Ora: 164048 Segue
Direzione Provinciale di Genova Visura storica per immobile Visura n: T311597 Pag: 3
Ufficio Provincialg - Territotio . . . . . . ot .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico af 07/03/2017
Sitwazione dell'unith immobiliare dal D6/05/198%
N, DATI EDENTIFICATIVL DATI DI CLASSAMENTO AT DERIVANTI DA
Seziom: Fogho Partizcila Sub | Zona | Micro | Catcgoriz | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbang Cents. | Zona Calastale
i GEB 61 [T 41 1 [¥;1 [ fm? [T FRAZIONAMENTO del 065 4R0 i at dal 20011981 (o,
L689 /1481
Tadirizo [ V4 GAMBARO n. 40
Notifica - [Partia | [Mod 58 [-
Annolarioni Idali classamente in notifica

Sitwazione degli intestati dal 06/10/2010

DATI ANAGRAFICI | CODICE FISCALE | DIRITTi EQNERI REAL[
13 Propricta” per il oo al 300302015
010 Repertonis a. 43041 Rogante MERMAURIZIO PRIOR] Sede: GENOVA

0 (ATTO PUBBLICOY del 1671002018 Mota presentata con Modello Unico in ani dal
Ruogigtmzions Sede; COMPRAVEMDITA (1. 21922172010

Simazione degli intestatt dal 06/05/19%9

i
DATI DEREVA

N | DATI ANAGRAFICI ] CODICE FISCALE | DIRITTIE ONERI REALE
1 |GAMBERO 55 con sede in GENOVA | 40 L07T60108 | (1) Propoets’ fino al 06/ iB/2016
DATI DEREVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 06/03/1989 protocollo n. GEA269676 Volturs in ari dal 04/05/2010 Repertono n.. 9016 Rogante. NOT. BENETTT Sede: GENOVA Registrazwone: 15T

269656/10 RIESAME DV 78455 VENDITA DEL | 10/8] (o, 2301812010}
Situazione deghi intesiati dal 06/05/1989

CODICE FISCALE | DIRITTI E ONERI REALL

DATI ANAGRAFICI
| (b} Propncia pee LOO0/1000 fing al (4/03/1950

FRAZIONAMENTO del 0603/1989 in att dal 2040 1/190} Registeazione: {n 1689, 1/1981)

Situazione dell'unith immobiliare che ha ariginato il precedente dall'impianto meccanografico

N. DATIL IDENTIFLCATIVI DATI D] CLASSAMENTL} DATI DERIVANTL DA
Sezione Foglio FPanigetla Sub | Zone | Micro | Categona | Classe | Cousistenza Superficie Rendita
Urhana Cens | Fona Catastale
1 GE# 61 409 b1} 1 Cr6 I 34 m* L. 5405 Impianto meccanografico del IH06/ 1957
Indirizzo TWIALE FGAMBARD 1. 400 piany 158;

Nuotifica - [Partita (127800 {Mad 58 I-




9@’» 5 Data: 07/03/2017 - Ora: 16,4048  Fine
Direzione Provinaiale di Genova Visura storica per immobile Visura - T311557 Pag: 4

Ufficio Provinciate - Tenitorio . . . .. . R A .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati datl'impianto meccanografico al 07/03/2017

Situaziene degli intestati dall'impianto meccanografico

N DATEANAGRAFICT CODICE FISCALE i DIRITT EONERE REALI

1 b {1} Proprists’ per 100071 000 fing al 06051983
DATI DERIVARTI DA Impianto meccanagrafico det 3M06/1987
Unitd immobiliari n. 1 Tributi eranali- Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anaprafe Tributatia



Data: 25/01/2017 - n. T101966 - Richiedente: STRSLV6GES3ID969N

; t Dichiaraziones protedalls n. GEUITARORdsT 2470972010
) Agenzia del Territorio Planimetria 4i u.i.u.in Comuna di Genova - Genova T
C AT ASTO F ABBRIC A" Viale Francesco Gambaro civ. 40
Uificio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Genova Sezicne: GEB Tureo Maria
Foglioc: 61 Isoriktto all'albo:
i Architetti
Particella: 409
Subaltmrno: 53 Provw. Genova R, 2912
Hcheda n. 1 Scala 1; 200 I :
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Data; 25/G1/2017 - n. T101966 -« Richiedenie: STRELYVG60ESID969N
Tatale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4{210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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é» ntrate Data: 07/03/2017 - Ora: 16 41,58 Segue
Direzrone Provinciale di Genova Visura storica per immobile Visura 1 T32363 Pag |

Ufficio Previnciale - Temitorio . . - . . " . ~

Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/03/2017

Dati delfa richiesta Comune di GENOVA ( Cedice: D969}

Sezione di GENOVA (Provincia di GENOVA)

Catasto Fabbricati Sez, I[rb.: GER Foglio: 61 Particella: 1044 Sub.; 53
INTESTATO

S [ RCeniinanmesv |

(1} Proprcta’ per 171

Unitd immobiliare dal 09/11/2415

N. DATTIDENTIFECATIV] DATI D? CLASSAMENT DATI DERIYANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zoma | Bligre | Catcgoma | Chisse | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zonma Catastale
1 GER [1] 1044 53 1 Ci6 5 14 m* Toeale: 14 m? Ewnro §6.7¢ Vanazione del 091172015 - Inserimente in visurs des dat di
Fsuperfic.
Indirizze MIALE FRANCESCO GAMBARD a_40 piane: $ inteme- &%
Aneotazioni classamento ¢ cendita non rettifcat gotio dodici mesn dalfa data di iscrizione in ani della dichiarazione {D. M. T01/44) di stadio: dalla soppression della pacticella cen sez geb
£p1 61 pls 404 sub 33 per allincamento mappe
Mappali Tereni Comrelati
Setione A - Foglio 76 - Particella 1444
Situazione dell'unith immobiliare dal 30/03/2015
N. DATL IDENTIFECATIVI DATI D] CLASSAMENT(Q DATI DERIVANTI DA
Seziane Foglio Pacticella Sub | Zona | Micro | Categona | Classe | Consistenza Superficie Rendita
LUibana Cens | Zona Catastale
1 GEB &l Ld4 ) 1 Cré 5 14 m! Euro 86,76 Variazione del 30405/20 1% protocolio n. GEODETO?E in at dal
HAO3/2015 BOMIFICA IDEMNTIFICATIVO CATASTALE (n.
46600 112015
Indirizzo VIALE FRANCESCO GAMBARD v 40 piano. S| ineme: 249;
Annotazioni classamenta ¢ rondits non rettifican entre dediei mesi daila data diiserizione in afti della dichiarazione {D. M. FOLIS4} di stadie: dalls soppressions della particella ceu sex geb
R 61 pla 404 sub 33 por allinesmento mappe




i

s.ntrate s

Data: 07/03/2017 - Ora: 164158
Direzione Provinciale di Genova Visura storica per immobile Visura . T312368 Pag: 2
Ufficio Provinciate - Temitorio . . . - . . . .
Servizi Catastali Situazione degli atti informatizzati dafl'impianto meccanografico al 07/03/2017

Sitnazione degli intestati dal 30/03/2015

Segue

M DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI £ ONERI REALI
1 [th] neta per 141
DATI DERIVANTE DA del 30032019 protocolle n. GEDUSTTYS in arti dal 3B/D3/20]3 Registrazicne: BORIFICA IDE

0 CATASTALE {n. 46620.1/2015)
Situazione dell'unitd immobiliare che ha originaio il precedente dal 24/09/2011

M. DATL IDENTIFICATIV] BATI IH CLASSAMENTQ DATL DERIVANTE DA
Sezione Foglic Pamieella Sub | Zone | Mwcro | Cawgona | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens | Zona Catastaie
1 GEB 11} 404 53 ! C 5 14 m* Eurg &6,76 VARTAZIONE NEL CLASSAMENTO del 24/597201 0
protocollo n GEQI49360 in atti dal 2409200 VARIAZIONE
DI CLASSAMEMNTO {n. 79782072011}
Indtrizze [VIALE FRANCESCO GAMBARD n. 30 pane S1mtemo: 319
Annotazioni

| clagsamurrio ¢ rendita non rettificati entro dodics mesi dalla dana di iscrizione i an; della dichiarazione DM 701/94)

Siteazione dell'unitd immobiliare dal 24/09/2¢10

N. DATE IBENTIFICATIVI DATE TH CLASSAMENTO DATE DERIVANTI DA
Seziohe Foglie Particcla Sub | Zona | Micro | Categona | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urhana Cens, | Zoma Catastale
1 GEB 11} 40 5 1 e 5 L4 m* Eurg 86,76 FUSIOME del 230002010 pretocolio n. GEO3 14808 in ani daj
2440972010 FUSIONE {n. 27908.1/20147)
Indirizzo |, ¥IALE FRANCESCQ GAMBARD 5 40 prane: §1 intemo; 349
Annatazion | elassamenio = rendits proposy (D 4. 70104}

Situazione degli intestzti dal 06/12010

M. DATI ANAGRAFICI | DIRITTEE ONERL REALI

1 11 Proprieta’ per 171 finer ab 3603/2015
DATE DERIVANTI DA

Rugistrazione: Sede: COMPRAVENDHTA (n. 21922.1:2014)

ISTRUMENTO {ATTO FUBBLICOY del 06/ 10720 EQ Nota presentata con Maodells Unice in ani dal 03/10/2010 Repentorio o 43041 Rogante: PIERMAURIZIQ PRIORI Sede: GENDVA

Sitnazione degli intestati dal 24/0%2010

N. DATIANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTIE ONER]I REALL

1 (1) Fropneta’ fine al 0602010
DAT] PERIVANTI DA opneta Ting

FUSIONE du] 24/09/2010 protocollo n. GEG314208 in atti dal 244942010 Repistrazione: FUSIONE (n. 27908 1/2010)




Data. 07/03/2017- Ora 16,41 38 Fine

Bt

- 3 ntrate

Direzione Provinciale di Genova Visura storica per immobile Visura n.: T312368 Pag: 3
UfFicio Provinciale - Territorio . . . .. . . s .
Servizt Catastali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/03/2017

Per ulteriori variazioni vichiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- se2iodre urbana GEB foplio § | partcella 409 subalterng 28
- sezigne urbana GEB foglie 61 particella 409 subalterno 29

Unita immobiliar n. 1 Tributi erartali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validate in Anagrafe Tributaria



ALL. C

STRALCIO P.U.C. COMUNE DI GENOVA



PUC approvato con D.D. n. 20151118 0.0./18 del 0312/2015 - zona AC-IU - scala 1:5000




ALL. E

PLANIMETRIA APPARTAMENTO

E1 - STATO CONCESSIONATO
CON CAA n°® 5775/2010 €
VARIANTE n® 3612/2011

E2 - STATO EFFETTIVO AD OGGH

E3 - RAFFRONTO PROGETTI
CONCESSIONATI E STATO
EFFETTIVO AD OGGI



E1

[ PLANO TERRA

[T
[ERRRRRER

PIANO PRIMO

By

Progetto concessionato CAA n° 5775/2010 e variante n°® 3612/2011 - scala 1:200




- :intercapedhe

| E—

intercapedine

PIANG TERRA

vano scalke
condominlale

PIANO PRIMC

B

E2

Stato effettivo ad oggi - scala 1:200




E3

demolizioni
costruzioni

T 7 7 7 Mintercapedine
-]

o = =

focale di
sgombare

intercapedine

L
lavanderi
Wi

I oo T

-

PIANG TERRA

L

MR,
CARIERE)sS

\
A

PIANG PRIMC

By

Raffronto progetti concessionati e stato effettivo ad oggi - scala 1:200




ALL. F

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA



Localizzazione



giardino

PIANO TERRA

Elg(.
AV
o |
/C\—x- 03> c:ra\dngr:fri;e

i3 A S -
L——l T

PIANQ PRIMO

Punti di vista fotografici



Foto 01

Foto 02




Foto 03

Foto 04




Foto 05

Foto 06




Foto 07
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Foto 11

Foto 12




Foto 13

Foto 14
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Foto 16
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Foto 18
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Foto 21

Foto 22




Foto 23

Foto 24




Folo 25

Foto 26




Foto 27

Foto 28




Fato 28

Foto 30
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Foto 32




Foto 34



Foto 35

Foto 36
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Foto 38




ALL. G

APE
G1 - ATTESTATO D{ PRESTAZIONE ENERGETICA
G2 - RICEVUTA
G3 - DETTAGLIO PAGAMENTO

G4 - FATTURA REDAZIONE APE



[,..._ -,
% ES)
E{i}ﬁ{!l&é LR —
DAT! GENERALL |
Destinazione d'uso etto deli’attestato .
§ Gag [ ] Nuova costruzione
| B& Residenziale [} Intero edificio [ Passaggio di propriets
[} Non residenziale Unita immobitiare (] Locazione
: (.2i3fut:c:zlone DZ:‘;{ 412/93: [} Gruppo unita immobitiar [ Ristrutiurazione importante
i abitazioni adibite a residenza itk i iliari . ,
co:i c)a rattere continuativo Numero unita immobiliari [[7 Riquatificazione energetica
di cui & composto Fedificio: 18 ,,
Altro:
bBati identificativi
Regione: LIGURIA Zona cimatica: D
Comune: Gencva Anno di costruzione. 1964
Indirizzo: VIALE GAMBARO 40 Superficie utite riscaldataim?); 143.45
Piano: 1 Supeficie 1tite raffrescata (m?). 143.45
Interno; 2 Volume lordo riscaldato (m®): 543.14
Coordinate GIS: 44.399599 °N B.870073 °E Volume torda raffrescato (m’): 543.14
Genova (D968}
ot
Servizi energetici presenti
'§' Climatizzazione invernale 1% Huminazione
X} % Climatizzazione estiva 3¢ ¥+ Produzione acqua calda sanitaria D@ Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE DEL FABBRICATO

La sezione nporta l'ndice di prestazione energetica globale non sinnovabiie in furizione det fabbricalo e dei servizi energetici presenti, nonché Ia
prestazione energetica del fabbricato, al netino del rendimento degli impianti presenti.

Prestarione energetica del fabbricato Prestazione encrgetica globale Riferimenti

Gl imasgbeh sl aveshiban
W madi e sepuenis
Clapsiird ona:

INVERNO ESTATE

+ Piis afficianta

Se esistenti:

Epglmren o
15799 1| 4

kWhimianno

e gk ang oifiiante




REGIGHE LIGIRI

PRESTAZIONI ENERGETICHE DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

lLa sezione riporta lindice di prestazione energetica rinnovabile & non rinnovabile, nanché una stima dell'energia consumata
annualmente dallimmeobile secondo un uso standard,

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

S FOWENERGET’GHEUTIUZZATE - Quant:té'annua consurtiata -

X Energla elettrlca da rete Indice della prestazione energetica
PR i Gas haturale. - fon rinnovabile
B GPL_ _ _ _ _ - 157.99

[:] Gasollo 3 Oho oornbustlbiie
e Indice della prestazione energetica

D rinnovabile
T EPgl,ren

2

D Solare fotovoltaico KWh/m® anno

[T sdare tarmic

] Eolico Emlssioni di CO,

- __ : 30.60
: kg/m? anno
D Teleraffrescamanto

RACCOMANDAZIONI .
La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei nsultati conseguibili, con il singole intervente o con la realizzazione dell'insieme di essi,
esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento delf edificio o immobile oggetto dell'atiestato di prestazione energetica,

R]QUALIFICAZ]ONE ENERGETICAE RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE -
INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATi CONSEGUIBILI .

lasse Energﬁca lugibile .

TIPO DI INTERVENTO Comporta una | Tempo di ritorno | Classe Energetica ragglungibile
RACCOMANDATO Ristrutturazione | dell'investimento con {intervento se si realizzano tutti gli
i importante anni (EP gl, nren kWh/mZanno) interventi raceomandati
E
| Raw PARETI L NO 26 D (131.13 KWhim?anno)

D
121,13 KkWh/m’anno)




REGI{]H.E LIGJRIA

s arn

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

Energia esportata 0 kWh/anno Vettore energetico:
ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO'

V - Volume riscaldato 543,14 m®

S - Superficie disperdente 340.62 m?
Rapporto SV 0.6271

EPH,nd 58.44 kWhimfanno
Ao estfAsup e 0.0322 -

Yie 0.5594 Wim?K

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

Climatizzazione | 1-CALDAIA CONDOMINIALE 1956 Gas naturale 540,00 o6 |1 | 050 | 8561
invemnale

Climetizzazione | 1-POMPE DI CALORE 2010 Energia slettrica 522 {037 T | 873 | 2377
estiva H :

Prod. acqua 1-CALDAIA CONDOMINIALE 1908 Gas naturale T sapgo i 038 inu | 055 | 4861
calda santtara !

Impiant
caombinati

Produzione da
fonfti
finnovahbili

Ventilazione :
meccanica B

Huminazione

i Trasporto di
| persone o cose
;




EEGIOME LIGURLA

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA |
La sezione riporta informazioni sulle opportunita, anche in termini di strumenti di sostegne nazionali o focali, legate all'esecuzione di diagnosi
energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni important.

SOGGETTO CERTIFICATOR

’ £
B4 Tecnico abilitato 0 Organismo/Societa

Fabio Spina

Indirizzo fabio.spina@savoldelli.it - - -

E-mail f;bio.spina@savoldelli‘it N
—eiefona — .

Titolo

Ordineflscrizione

Dichiarazione di indipendenza

il sottoscritto cerlificatore Fabio Spina, consapevole delle responsabilitd assunte ai sensi degli
artt.359 e 481 del Codice Penale ed ai sensi dell'art.3 del DPR 16 aprile 2013, n. 75, al fine di
poter svolgere con indipendenza ed imparzialita di giudizio I'attivita di Soggetto Certificatore per
il sistema edificiofimpianto DICHIARA Fassenza di conflitto di interessi, tra l'altro espressa
attraverso il non coinvolgimento diretto o indiretto nel processc di progettazione e realizzazione
delledificio da certificare o con i produttori dei materiali e dei componenti in esso incomorati
nonché rispetto ai vantagyi che possano derivame al richiedente, e di non essere ne' coniuge,
ne' parente fino &l quarto grado del proprietario ai sensi del comma a}, art, 3 de| DPR 16 aprile

Informazioni aggiuntive

27— :

SOPRALLUOGH! E DATI DI INGRESSO

"E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilieve sull'edificio obbiigatorio per la redazione sl

sor'rw;x RE UTILIZZATO

il software utilizzato risponde ai requisiti di ispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultati : sl :
conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo delle strumento di riferimento nazionale?

Ai fini della redaziane del presente attestato & stato utilizzato un software che irhEiébhi un metodo di calcolo NO

semplificato?

I presente attestato & reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notofio ai sensi dellarticolo 47 del D.P.R. 445/2000 e
dell'articolo 15, comma 1 del d.lgs. 192/2005 cos| come modificato dall'articolo 12 del D.L. 63/2013.

Pata di emissione; 07-04-2017

Firma e timbro del tecnico o firmna digitale




REGIORE LICEIRIA

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE .

Il presente documento attesta [a prestazione ¢ {a classe energetica dell'edificio o dell'unitd immobiliare, ovvero la quantitd di enetgia
necessaria ad assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'uso. Al fine di
individuare le potenzialitd di miglioramento della prestazione energetica, l'attestato riporta informazioni specifiche sulle prestazioni energetiche
del fabbricato e degli impianti. Viene altresi indicata Ia classe energetica pill elevata raggiungibile in case di realizzazione delle misure
migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione "raccomandazioni” (pag.2).

PRIMA PAGINA

informazioni generali: tra le informazioni generali & riportata la motivazione alla base della redazione dellAPE. Nellambito del periado dj
validita, cid non preclude l'uso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.

Prestazione energetica globale (EPgl,nren}: fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti | servizi erogati dai sistemi
tecnici presenti, in base al quale @ identificata la classe di prestazione dell'edificio in una scala da A4 (edificio pil efficiente) a G (edificio meno
efficiente).

Prestazione onergetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacirmento del confort intemo,
indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un‘indicazione di come l'edificio, d'estate e d'inverno, isola
termicamente gli ambienti interni rispetto allambiente estemo. La scala di valutazione qualiiativa wutilizzata osserva il seguente criterio;

Yy

5 T
{ J} QUALITA® ALTA i s @UALITA" MEDEA [‘{_.r“:\_ ] GUALITA" BASSA
o M e

I valori di soglia per la definizione del livelle di qualita, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nefle Linee guida per attestazione
energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall'articole 6, cornma 12 del d.lgs. 192/2005,

Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle dispasizioni del decreto legistativo 19
agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall'articolo 4, comma 1 del d.igs. 192/2005. |l fabbisogno energetico
molto basso o quasi nullo & coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabili, prodotta all'intemno del confine del sistema (in situ),
Una spunta sull'apposito spazio adiacente alla scala di classificazions indica l'appartenenza delf'edificio oggetio dellAPE a questa categoria,
Riferimenti: raffronto con lindice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli edifici nuovi,
nonché con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia d'uso, tipologia costrutfiva,
zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetio dell'attestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degll Impianti & consumi stimati; la sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile
delfimmobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata dalf'immobile rispetto al totale. La
sezione riporia infine una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dallimmobile secondo un uso standard, suddivisi per
fipologia di fonte energetica utilizzata,

Raccomandazioni: di seguito si riperta [a tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per |a riqualificazione energetica e la
ristnutturazione importante,

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIC/UNITA' IMMOBILIARE - Tabella del Codici:

Codice TIPO DI INTERVENTO
REN1 FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO z_
REN2 FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE

| REN3 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO

| | REN4 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE

. "RENS ALTRI IMPIANTI

| RENB FONTI RINNOVABILI
TERZA PAGINA

La terza pagina riporta a quantita di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia. Riporta infine, suddivise in due
sezioni relative rispettivamente al fabbricate e agli impianti, i dati di maggior dettaglio alla base del calcolo,




R.E. 80672016

TRIBUNALE DI GENOVA
Sezione VII°
Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari
Procedura di espropriazione immobiliare promossa da

Banca Monte Paschi di Siena S.p.A.
SRR

contro

Debitore esecutato

G.E.: dott. Andrea Balba

CHIARIMENTI SULLA RELAZIONE DI STIMA

Tecnico Incaricato: arch. Silvia Astarita

Iscritto all’ Ordine deghi Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Genova col n® 1806
Studio: via A.M. Maragtiano 5/10 - 16121 Genova

Tel/fax 010.553.00.16

Email : s.astaritaizistudioastarita. 1 91,1t

Pec: silvia astaritaiarchiworidpec.it
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SILVIA ASTARITA

ARCHITETTO

In oftemperanza a quanto richiesto dal G.E Dott. Balba in sede di udienza del 23.05.2018 la

sottoscritta CTU fa presente quanto segue.

- Nella perizia depositata nell’aprile 2017 sono state evidenziate alcune considerazioni

effettuate sull’ipotizzata (all’epoca) possibilita di assegnazione dell’immobile (NN
— (in seguito poi effetiivamente assegnata)

- I G.E, doti. Balba, in udienza ha deciso che la vendita avrebbe dovuto essere effettuata
come immobile libero essendo [Iiscrizione ipotecaria anteriore alla trascrizione

dell’assegnazione della casa

- La perizia depositata, a pag. 5, secondo capoverso, esattamente cosi considerava

I’immobile, come libero

il valore a base d’asta ha tenuto effettivamente conto dell’ eventualita dell’assegnazione e quindi

I’abbattimento potrebbe essere portato al 10% (oltre al 5% per vizi occulti),

Tuttavia la scrivente fa rispettosamente presente che, dovendo stabilire nuovi importi occorre prima
di tutto partire dal prezzo di mercato oggi in essere che, secondo verifiche del settore aggiornate al
maggio del corrente anno, dall’aprile 2017 (epoca del deposito della CTU), ha subito ancora una
flessione pari a circa il 6%, per cui il valore di partenza definito in perizia ¢ sicuramente maggiore

rispetto a quello che oggi potrebbe avere. (all.B)

[l tutto € avvalorato dalla lettura delle fasce OMI aggiornate al 2° semestre 2017 (utilizzabili oggi)

rispetto a quelle utilizzabili per la perizia (1° semestre 2016 al momento del deposito):

"allegato A dimostra la differenza, in negativo, di range relativamente ai prezzi di mercato per la
zona de quo che per il 1° semestre 2016 riporta un min di € 4300 ¢ un max di € 6000, mentre per il

2° semestre 2017 il min & € 3800 ¢ il max € 5500,00.

A questo punto la scrivente ¢ necessariamente tenuta a formulare un nuovo prezzo a base d’asta
assegnando all’immobile un valore di mercato ritenuto congruo pari ad € 3800/mq, sempre
considerando la richiesta nel quesito del G.E “.....ai fini della valutazione (il CTU) tenga conto
dell’attuale crisi di mercato in atto facendo altresi riferimento a quelli che sono i valori OMI
minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi particolari e motivati, ed andando anche

sotto i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia (...)”

VIa A MMARAGLIANG. 3/ — 16121 GENOVA —TEL 0103530014
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SILVIA ASTARITA

ARCHITETTEO

Pertanto considerando i mq esplicitati nella CTU originaria, pari a 177 si avra un valore di mercato
attuale pari ad € 672.600,00, inferiore quindi alla cifra di € 743.400,00 prevista dalla CTU

depositata.

Applicando un abbattimento pari al 7% anche per le difformita comunque presenti e da legittimare
come meglio espresso in perizia ma non considerando pill {"obbligo di sanatoria per la pergotenda
poiché nel frattempo il Comune di Genova, in relazione a quanto esplicitato dalla normativa
nazionale, ha cambiato parere circa la loro installazione valutandole, oggi, come elementi di arredo
per cui tra_gli interventi esclusi dall’attivita edilizia oltre al 5% circa per vizi occulti il valore a base

d’asta risultante oggi ¢ pari ad € 594.600,00 ( euro cinquecentonovantaquattromila600/00).

Ritenendo di aver risposto con diligenza a quanto richiesto dalla S.V.IllLma, si resta a disposizione

per ogni ulteriore chiarimento ¢/o delucidazione in merito.

Con osservanza
L’Esperto
(arch. Silvia Astarita)
Genova, 29 giugno 2018

Allegati:

A comparazione fasce OMI 1°semestre 2016 e 2°semestre 2017

B grafico andamento mercato Comune Genova (da immobiliare.it)

ad

Vi A M MARAGLIANG, 5/10 - 16121 GENOvVA ~TEL 310.3530016
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Allegato A

i e v e i
SEEEE R MV IR TH

o s TEEN T L 2 PR P |
AnnD JUH - sgmesie

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 1

Provincia: GENOVA

Comung: GENOVA

Fasclalzona: Semicentrale/ ALBARC - BOCCADASSE TULA (C.50 iTALIA-PZZA LEONARDD DA VINCI-V CAVALLOTTHV PISA-V NIZZA-V ALBARG]
Codice di zana: CO6

Microzona tatastale n.: 77

Tipolagia prevalente: Abitazioni civik

Dastinationa: Residenziate

et Vaijore Mercato Suvechich Valori Locazione {€/mq x Superfic
(] up & )
& mess
Tipologia consarvativo (Eima} {LMN) ! LNy
Min Max Min Max
Abitazioni signonill NCORMALE 4300 BO00 L 35 8 L
Quotaziont imumobiiian anno 2017 - semesire 2

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provincia: GENGVA

Comune: GENOVA

Fasciafzona: Semicentrale’ALBARD - BOCCADASSE TU.A (C.S0 ITALIA-P ZZA LEONARDO DA VINCIV.CAVALLOTTE-V.PISA-V.NIZZA-VALBARG)
Codice di zona: C06

Microzona catastale nv.: 77

Tipaiogia pravatente: Abitazioni civil

Destinazlons: Residenziale

Stat Valore Mercato. Superficie Valori Locazions (€/mq x & cl

. o upe uperficie

1i €/ma} mess

pologia consarvative (@tmq {LINY l {LIN}
Hin Max Min Max

Abitaziont sigerii NORMALE 3800 8500 L 8.3 18 L
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Fonte: https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizifConsultazione/ricerca.htm




Allegato B

Pagieg witaale ¥ Rake b Lgurs b Pros d: Gennee b Goniva

Andamento dei prezzi di richiesta per immobili nat comune di Genova

bgraficr sequenti mostiano ove dispombile Fandamento ael tempo dei prezzi 0
nchigsia i case. appatamenti o n generate degl (R0l resrdenziah alfimeny del
teretong del comune o Genava. 7w vandts che i ot Per pre2ri & richasla s
miendong | prezzi medi degll immobill locstizzati wel comune di Genova
seleblecali sy immcialises 4 nel corso ded mese 4 rfenrsertg

Insensa un {uogs 1 Cut ACefoare

Genoad IGE:

inolrg fremoddiase 2 mette 2 dspasiiee dotl @ grofici basatl su bonte Istat per tuth » cosnusi gilaha. por ssempio wita 13 paging Melormanion e staustiche a
Geongva par tulli § daltagh Su questo curmune Su immotaliare it puo: anche vadere su mappa 4 preZ2o ol meto QuBdry a Gengna deghl immobib. 5i2 1n wadita che m
et per confrortards faciimenta con i comuni viomi Infine $4 01 CONDECRTE Meghs | $4MZs presest i cild immobilizre K 1 offe anche 12 possitilit & trovare
seu0le & sarid whili 2 Genaia

Andamento preiic medio rchiesio per immobiti in vendia (&m’)

Het mese o Mango 2019 per gf immobidi residenzial v vendita sond s1ati nictkesti in tnadsa € 1.739 pey metrs quadro, Conre i £ + 851 regestiati v mese &
Maggo 2017 fron una diminuzione del 6,07% in un anna) Hel corse degl ot 29 mesi i re2zo nchieste aifinteme del camune & Genwa ha raggiomte | sus
massimg nel mese de Giugna 2036, con un wiliore di € 1 961 3t melro quadro

Prazzo medio richi

¥

et i vendita
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Fonte: hitps:/iwww.immobiliare.it/mercato-immobiliare/Liguria/Genova. htm




