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Helamione Tacmea di Sine mer Esecioonn Immobifiers - Tabunale di Genova -~ ROGGE. 1172006

H.mo Sig. Giudice dall'Esecuzions
Dt Franco Davini

Con Il prevvedimente dal 31052016 la S.V.1. nominava. come ssperds per ja stimes deflimmobile ja
sollpsarills: Arch. Arme Sesssrzgo Bodite l'Ovd Ine deogll Architstti gelle Provingis di Eancva ol n®
1264 od allAlbo dei Consilentl Tecnic del Tribunale, che ha prestato gibramentn con
dichlarazlone prosso In Cancellerln delle Esseumion Immabdian i data 05/07/2016, = cul l= SV,
ha posls | seguants questo relativo al procadiments sopra ciialo:

") vorlichi Megparto, innansifutla. fa complstesra-dells documentazions d cul aller, 567 cpc segnalando
al GE. gli attl mancant! o inldonei:

8) provweda quindl alla determinaziane del valkm of marcats dell Emmobile, secedmioy s BrsyuUetds ogni
aifra operezigne nlenuts NeceszanR, pEVE SuTEMICAZNE soriin @ eErEn menomandale con sty o
rtomo, of delitars, af cRdiom procedents & gy campmnnstad dafn dale & del luogn of Inien dellie aperasion
peritu,

Nella delediiingion dal waione of medalo Jesperdn grotodend of oiceie dells supoifcis dellnirotii,
speaiiands guels comimereialn, el wvelois por mdbm guadio o S vwore complessivn, orpononds
anaiificanrenis g sUegusmenll 2 v corezion’ gzl aime. W Covniirans s duzione ol vaiss of merao
praficata pel ossenss defie garmnaia per Wi dal bane venduio, ¢ preclcando ol sdeguamont! in maniors
ésdtata par gl e o regoiirTTasions ikhealitza, o Efan dleo o 0 manutenrsions, lo stato of possessn, |
vincell & ghl nnen giusidiei non eliminabil pel eorse dal procrdiments eseculive. nanciid par fe evenisal
spesa comdomininll Msolute. b ognl caso al finl della walutazione fenga conto dell'attuale crisi di
mercato in afto facendo alfresi riferimento o quelli che sanc | valor! OM! minimi & medi, sscluderda f
massimi tranne casi particolsrl & mothvat, od andando anche sobfo § valord minkml 07 se emerga che
i prexsi reall siana gafio fzle sogiia;

&) fagem sonstars mafle sl minzans, provia sdoivisices deMimmabile simato in el autonom;

1. Vidowiilresasions dhel Bufio, SOmpronava del caniing & des el calalal

A quoalo fine Vesperio ¢ auiorzzaio ad egowisie direttamente presso | epetiv ulic, previo avien af
eradliiors procedants, | decumontl Mancany ooesi Aol recessad o ol e Cespetsnento delineadss,
gnche i copia semplice. con paricolars rifidmenin el of provoienzs @ con URCE esclusicne: deils
refamang rotane @ el conlificaio of destingsfong wisevstics, pekd docinernll che dove neckssotanenio
produne ly pars & pirs o decadanie

2 s grvTimiaTEa dascizione del hang

2. i propeiets attuile dut bene o ki presenta 4 dinttl mall, ripartnda (vataions dalls sl neg uling
vl anns
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- formulam lampestiva letinza d) rmwo daf udisnzs |n csse & impassiblith o assarmarm del temmine o
dupaisity, prrovvadands aitros! alls ratiice sl '

Almano 30 giomi prims deludiones ¢x art. 139 cpe, fespans doum depositore fe profiia relaziane in
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Relggione Tecnica di Stima par Espiusinne Immobiliare - Tribuimis df Garvg — RG.E 12

1. Verifica della completezza della documentazions

In ousmperanza st questta, ho effettusts || cortralio sulla completezza dells documantazione di cul
aiian. 567 cpo. depositati sul fascicolo in Polisweh: da el Hguita ls Canlficasions Motariie
rantitutiva del Cerficats ipocatnstals, sl sensl dalls leggs 30211598 in esensione ﬂ-bdln In guanto
necossano & fundionale ad un procsdimento soggells s contribul unificato (art 18 DPR
T15/2002) redaito ﬂa!a-nmm Chiara Branchini Notalo in Bologna che riparta e proverenzs degl
Immatill, le formalith pregludizievol, & & cerficazione. sulls bass.di chnlioli presss | zompetenl
uffict, dei dan catastali; sono Inolre prazasti gl estraill i mapps catastall in scala 12000 deqh
immabill bggstte d osecuzigne, document che sano

La documentazione risults qundl complatn

Z. Inizio eperazionl peritall

Ha disposto Finizia delle operazion| peritall comunicando, in data 080772016 (slegato 1), 1a data
del sopralliiogo presso gl immaobili oggelin del procedimento, pat [l ginme 280772016, al debitors
eseculHiD & &l compropriatan & mezzo raccomandota AR & all avyocsto rappresontante |l creditore
procedonis o ol svwocsto presss cul & domisiliatw in Genovs vin PEG,

Il 18 luglio sono atata comettata dall Ay ==t canto del Sig. che I fissalo
sopraliiogo non si sarebbe potuto tenen in quetla data polché || suo thente  trovave all'estero
pertanto abibiamo fissato una suecessiva appuntamento al 9 settembre als ore 14,30 al portone di
wia Malten 1,

Nel fratiempa ho atquisito pressa I'Agencie delle Entrate, Uficio Provinciale fl Genova, Teritario,
Sorvizl Catastall por clascun immobite |& relalive Visura Stoncs per immoblie @ |8 Marimatria
Cetastale o ricerceto in documentazione di progetto deoll immobill prassa Frehivie progeti del
Seltore Ediisia Privata del Comuna dl Genovis e presso || Comune 6i Caranes|.

1l giomo prestatlilo, 1882016 a) sopralluogo erano present: || slanor d_el:itnm
afeoulale, cho ho rono possibile faccesso agh inmabill | Siyner . figlio ded
Slgnot . 'arch, Anna Saesarago (espeno incaricate) con un rollaborators.
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Caraneal peT 1| gleme 30 aetiemore alls om 1430

Corme concantato, 1 glomo 30 satembre &fe o 14,30, 5 & tenuio § sopaliogs a'inmable d
via Barslbmao Patodl 18 in Comine di Cerenesl, a cul erano presaal f sgnor Sergo Riccab=ma.
il Sigrrair - 'sreh, nnn Gassatago (e2pere inchriato) con un collsthoratong

Nel tw soprsliougnl & statn yerficats |8 conformia =dizle degh bmmobili dspettc alia
sscimehinrions acauisin & siato szaguie un il torico degil immobll camprendius 4 lieve
folbgratics = delic minERson 4o Foundie dalts reasln refrca & del rﬂtm!hiﬂ‘!

siipcesalimnents swiliopatl In e meties dgiafe. de cul & fln painolita & rum'ﬂm
e tiale
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Relazione Tecnica di Stima per Esscuzione Immobilisre — Tribunale di Genova—R.GE 1120718

4. LOTTO n*1: sppartamento sito In via Molteni 1/57 — Genova

4.1 Identificazione del bene, confini e dati catastal

4.1.1. ldentificazions del bens

L'appanaments silusto nel Comune o Genova, lscenie parte gel [abhbncsio sggnatn in
loponomastica con il civ.] di vis Molteni, distinto con Nnterna 51, situaio sl nono piano compasto
da un ingressa, uh ampio soggiomo, e camere, due cOmdal, uha cucing, un bagno, un lerrazzo in
parte chiuso da veranda, il lulto ha una ha una superficie commerciale di 173 mq. (allegain
02_pianimetria restituzions grafica dal rilieve),

4.1.2. Ganfini

Lappzrtamento confing:

= @ notd con | murl permatrali sul lermazz al primo plano degfi intemi 4 e 3, su via Dondero;

- ad 2s! can i murl perimetrali su Il terrazze al primo piana dellintemos 3. sul distaceo dal civ, n°d di
wea Donderg;

- 2d ovest con |l distacco dall'appartamento interns 52 affaccistl sul tarares dellappartamento al
1* plsnio;
- @ sud con |l pianerottole def nono piano dal colidominlo, con I'hppqair!m_'rmh interme 50'a con |
distacco dallappartamenta intemno 50 affaceiali sul lemazzo dell'appartamento al primo plano

(115 et

Identiflcazions dell immabiz nella planimetia del §° piano del fabbricain
isulla base dalia planimesiria del progstio - sllegato 03_progefin vis Malten)

b
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4.1.3. Dati catastali —
{allegato 04_visura storica per immabile via Molteni)
L'immobile risulta cansito al Catasto Fabbrcati di Genova
Sezlone Urbana SAM
foalic 44
particeliz 642
subafterna 80
TnE cansuatia 3
catagoria A3
class= 4
oosistenza 8,5 vani
superficie catastale 146 myg.
(totala escluss sres scoperta: 138 mg,)
rendila catastale €, 943,52

i

!
el

=08

4.1.3.1 Cenformila catastala
Rispetio alla planimalria catasiale (aliegalo 05_planimetria catastale) |o stato di fatto risulta non
conforme relafivaments &'
= il soggiomo altuale nella planimetria era ripardo in e vanl, | sogglerna una camers ed un
cormidaic
- & &iala eoslrulta una vemandn si math superficie del terrazzo

Le difformith catastali sono sanabill con spposita: pratica amministrativs e caiestale con costl 8
sanzionl e spese tecniche afferentl quantificabili ad un maszsimo & 1000 sura

4,1.4. Suddivisione dell'immaobile in lotti autonomi
Le suddiisions dellimmobila in lott) sutonami richiesta dal guesito non & posaibile, traltandosi di
un appartaments avente un solo begne ed una sols cucine,

O 0 A I Dt 0wt T O] BTN AR K I O [ L o i

hi" Fisrmlas B3



Ist. n. 1 dep. 30/11/2018

Fidazions Tecnica di Siima per Esscuzione Immaifiare — Tribunsle o Genovae -R.G E 1 112018

4.2. Descrizione sommaria del bene

4.2.1. Ubicazione e caratteristiche dal fabbricato

I fabbricato vis Malteni 1 si trova a Samplerdarena, fuariisre sifuain neliimmediato ponente delle
Citta di Ganova, facents parta de Municipio || Centro Ovest del Comune. & siluaio sllinerocio tta
via Molteni & via Dondero di franfe sd ' uno degil ingressi della stazione ferroviana  di
Sampisrdarena.

Il fabbricata & stalo costults tra gl sani 1952 & 1854,

L'adificio, con strutturs in cemento armato slswilupps complessivaments su rove pianl. la fipologia
adilizia & quelia dell'edificio a blocco con uh unice vano scala che serve ad ogni piano quatio unita
immaobiiian mentre al nono piano sono dus parcha gll appartamenti hanno una dimansions
maggiore. || fabbricalo & servilo da impianto di ascensore a dus cabine,

L'edificio non presenta caratieristiche architetioniche dl pregio, ma decorose, oltre alla residenzs
localizza attivita legate al terziano & al plano strada attivitd commerclali. Lo stato di CONSRMVATIDNE
& manutanzioneg delle 2ons comunl inlerme & disersio (allegato 06 — documentazione folografica
Malteni),

L'immaobile oggetto defla stima & ubicate &l norio piang del fabbricalo, dl cul ocsupa 'angolo nord
owesl.

4.2.2. Carattsristiche della zona

La 7ona in cul & mserilo il fabbricats & cantrale rispetio alis delegazione, 12 destinazione d'yso &
prevalentemante residenziale; carahedzzata da numerosi sarvizi Ira gul asill hido, scuole
elementar, medie Inferion e superior rices di esorcizi commerciall, wupermercal = [‘adizcente
centro polifunzionale della Fiumara ove coesistono cinema. pamzzetio dello ‘spord, palesie
ambulaton medict ABL. un centro commarciale edificl residenziali & dirsziorall ed un perco urbano.

I3
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Sampiadarena, un lempo localith di villeggisiura testinoniala dal sistems ol vile cinyuscaniesche
ortogonali alla linea di costa (un esempio & ia villa Scassi ex Imperiale), altualments sede dal larzo
Ospedale della citth di Cenova, gid dalls fine dellOltocento era || nuclen principale dell'ativits
Industriate de! nord Wafia. intomo ad essa sl era syiluppats un flerido Indotto economice, di cul
sono testimonianza le abltazioni signorili della cantrale vie Cantore 2d anche limmabile nggsto
della penzia. A causa della orisi produttiva culminais con |l blocco del huclears furona dismesss le
industrie Ansalde, localizzate nelfares della Fiumara. su cul venna avwisto un programims di
rgualificazione urbana tPIiLIJ che In seguiio ad un vasto dibattito in citld portd alle atuasll
destinazioni d'uso. Negli ultim decanni & avvenulo un progressivo degrado e peggioamento della
qualita uibana di Sampierdarena per lelevata presenza di immigrati extracomunitar, problemi di
ordine pubblico & degrade deilo spazio pubblico che ha avulo origine con la crisi dell apparato
produtiive e di quello commerciale, in parficolare della piccola distribuziona, che awvevano
delerminato laspulsions della popalazione che vivevs in quelle ares verso |l rane limiimfe,
datarminando il racollo di Sampierdarens.

4.2.3 Parcheggio

Le disponibilita di parchegglo pubblico & sssal limiate, anche per la densita abilativa della zona,
Wells via Molleni sono presenti aree di percheggio libers (stiscie bianche) e parcheggi &
pegamenin (siriscis azzums).

Sono presanti nei piani interrall degli edific) cioostantl, sutoimesse per | parcheggio delle aulo,

4.2.4. Collegamenti pubblici

Lirmabile ha una buona accessibiiith essendo situate nelle vie limitrofe & via Maltani, a circa 50
metri dal pnnm:u; le fermate del tresporto pubblico AMT in direzione ievanie verso | centro di
Genova, verso ponenta @ varso la Val Polcsvera. La stazione fermoviara Genova Sampierdarana &i
trova a ciroe 50 meltn, || caselio Genove —Ovest dell aulosirade si trove a circa 1,5 chifomein,
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4.2.5, Descrizione dell'immobile
Limmabile in esame =i rova al nono ed ultima pians de! fabbricato, & sollolelio,

SN i e o il Dy

I
s
il
- P‘
I‘-
o Lenamn
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L

o
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=== - ma

Limmobile & composte da de un ingresso (foto 7). un smpio soggiome  (fole 12). he camere (folo
28 & 31), due corridel. una cucing (fota A6), un bagno (fole 25), un temazze in parte chiuso da
vamnda. L' alterza nterna & d) 3 maln,

Alcune foto sono & sequito riportate, per una illustrazione di massima, manire si rimands alls
consutazions dellallegato (allegalo 06_documentaxione folografica Molteni) per una visione
completa della documentaziona,
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Relazinne Tecnica 4i Sfime per Esecuzione Immohiliame — Tribunale di Genove —R.G.E. 112018

| locali sono luminosi circostante grazie alls posizione sopmelevata &l 9° plano = I'affacon
principale. esposto a nord he una ampia visusle spazisndo dalls {ori della Fiumara alls Val
Puleevera da cul ememge || ponte auiostradale d| Morandi fino gl Monte Figogna sede del
Santuario della Madonna della Guardia (vedi fato 22).

4,251, Finiture

Appartaments di livello medio, complessivaments In buono stato di conservazions & manutarzions
che necessiterahbe di ripristing degli intonach e della tnteggistura di soffito & parsti nelle camare
che sono state oggetto di infitraziont da tettn; che & stato recentements oggeto di riparazione. Le
finiture soho medis come specificats in dettaghio:

Caratteristiche strutturall ediiizie & costrultive del fabbricato

| Strutiure verical In cemento armata

Selai solain misto con trasetli pretabbrcal @ compleamants in opers
Parall estarne Murafura i lalarizih con intercapeding, rivestits con inlenaco di cemanio
Portone i ingresso A doppla anta yeirdta n strotture metaliica

Compananti edilizie e costrutiive

Infisel estam; Tapparalle in sliumino, & colore varde all=stemo & marane allinksrmo.

Firesire Fineatra in alluminio 3 doppla anta sccetto quelils del bagno ad anta singoia,
Ulteriore serramento, esterno aiis tepparelln nelle dus camers esposte a
.

Yeranda Non sutonzzata;

Resiizzaly con serament in aluminie a coperluns dl tna parziare di ckca 22
ma. gel ferraren esposto 2 nord socessibile dal dus esrrsment estsml dai
sogoiormg;

|a copsitura Intsma piana ad aliezza di 240 meln & realezaty in doghe di
materiale plastico mentre quella estema & falda provvista di pluvile o
{ ECAlCD;

| Pavimentazione iermazs) Piastrelle retlangolari in Kinkar:

| Ls pare d termzzo non coperts dalls veranda (priva di aulorizzazions)
presensa di problami di imparmesabilizzazions denuncizts dalls presenza dl
cospicua vegstazions spontanea nfiltrala nelle Tessure Ira ke plasielie.

Porta di accessa o doppa anta biindate rvestita in pannell in legno

Porte imeme a battants in lsgno Emburato

I7
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Pavimeniazions interns = pavimanto in fegno nel soggiomo, nefle camere 8 & ¢

- pavimento in graniglla di marmo alle gencvese. nelle camara b, In cucing.
nell ingresso e nel corridol;
- piastrefle di ceramica nel bagno,

Parell interne. - Intofmeats & fmteggiale nel SOgEIRING, camen. comidol ed ngresse

= pizstralie in caramica n=l bagno
It — - piastrells n cesamice & lavandino m marmo alia genovess in cucing

SoMti - intonacall e Unteggiat, =
- presenza ol aforamentl di miffe dovull od infiltrazioni d'doqua provenient
dal lastrico solare soprastanie. ssiesi sfle sdircenti perefl verticall, in Wit
limmobile: & in mads molto rilevants nelle camera a e ¢ (foto 28 - 30 - 31),

Bagna Bagnn dotsto o lsvabo, vascs w.c. = bidet

Imgianti ]

ldrico SoMtstruccin, slimentaziohe dimlia o= rele comunale, dee pund di
alimenissione proveist] & contaton, ko in cucing & Falre nel éorridoio
antistants il bagna

Argua Calda Banitars Fino al 2014 1a praduzione di acqua calds sanitane em centralizzata, quendo

& siala deliberalo dal condaminio dl renders |a forniture sulbnoma per
clascuns unitd Immobilisre. In fess dl sopraflucgo non & stats rscontrata
alcuna cafdarma natlimmobile da ol 6 deducs che attualimente [Tmmobile &

sprovvisto dl impianio i predurione @ ACS, anche perché dalks fine deal 2013
nBsaUnG Wi riglede,

Gas Conialere Intemo In cucing rein di almeniazions & visla, @ distbuzions
soiioiraccia.

Elettrico in sofiotrectla appareniemeants & porme Ol legge, Oolato o ciofong & o

L. implano TV

Termico Cenlalizzaio alimentalo & ges metano con rete o mistribuzions in 1S o fero
satfotraccls, elementi radientl in - sllumine vemiclati, prowistl & valvols
farmastatichs;

Ofte radiator ume nellingresss, tre nel soggiome, uno in cucing. une nella
ERMArA 8, ung nalia Camem o uno nel bagno mantre nells camare b non &
presante ma solo predisposto.

Rilevsts 1= presenza ol numeroni rediaiod slafiio ne vani el immobile,
nonostante |a  predisposcione del radigiosl dl meconte  produzlone &
presumibiles che limplants centralizzato non sis sulficienle & garantiie un
acequaino combor ambiantale, dovuin anchs dall'essars alluwbimeo piano (Rono
pliano} quindi mols iontano daila centraks termica

Condizionamento estivo Preserza i unila interna fisss s muro nefia cEmera & con unita estema sul
fmtion.

Azoensaore Due cabing, ipologia & lune
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4.3, Pruptisth dei beni

431, Proprista atiuain def hone
Attual) proprietan gellimmobile oggetio ol el seesi | sgnett

preprietann pen i 5%

progsletssin pe FS0%
et e complEstive pissa ploprsss dellininobie
{allngali 04_vinurs glorica catsstale Mislland & 07_snsillle=risne notile soshill| v ol [pocatastsls|

Il breene & pvemmta pgl afteall propassn sitmavomo;
e i Eompisvandia Notio Al Comogll. ded v 15 Raperoadn 4855

Ruccolia $508 Greechile | 1AOBNEYY 8l nucied $INSMGETT (allegats OB Aun ik dl
tomomvendim Mollawl

432 Evalutione dalla proprists nogh uitimi venti snni

Negll ulimi venill sani @ bons & sempie sisio o propfists degh shush peopratin chi nsl 1379 16

alsvano acauistatn dai sigao nato & Geanu Il 25061508 o | '
witn & Qaneus b Z007HEE

4.4 Stato ol posseaso dal bane
U bennm nsailm par | EOW o proprmta i o pe 0% g

d.d 1 Soqgenti con meldenss neil immobis

Cialla reares svelta pracso Mrageale del Comune i Genows | dats DSA7/2045 & rsultatn che in
wia Tullo Malenl %51 non redte Isedtte afcan nicten tamilire (ndegatc OV _dichiorazone
eI AR resident)

Alio dniu del soprallecgh. OWOR0TE Nmmbbils & relltst aredit & frowddls 4 ognl ganems di
eqqbtl pereanall didle tandgle, anches s eleule peTi b= cmers, N Ung sl d) abbaneeabh &
dearodo cwmsio dalle il mein dal totto. '
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44,2 Contratl di jovazions reglstrat in data antecedents al pignoramants

4.5. Vincoll &d onerl giuridicl che resteranno a carco dell'scguirents

4,5.1. Oneri condominisi

LiAmministaitre de2 Condominia Vi Matan! 1. I dnts 12 oxichre 2016
i fornitn e seguenil Intermzsz|an:

Liimpann sy oelie seess ordinatis dl gestione = g monitenzions dolfimmesie, estagolto dol
IIpatts prrwwentive dellsseréirio 201572018 (alisgeio 10, dacument Smministrsone comboio) o
pot Fmmonile interne §1, di € 3085,

N S, Fopriaiaso dzilimoble Infama 5% ho veniolo luth gl scconl rehimadl g
fedarcizio in eorzo 2015110, sin per Ianwninisimziens erdinatie s pr % sirsandinara, relative =l
laven di impermeabillzzazione del 1smaces di copertura (I teraeco BOPTEHEIE € O promuHE
thllimmohlle b6 spess quindi sono siale i ciree 4 113 o oanco delio wlesss @ 2733 canict dal
eondominial, pirtanio rioh £ sorio spiss corgominlall inssiute & casico dell'scquicants.,

Mon sana I’ pmgrammazions abri Gvarl simeniined da efisnuare o delibell. s& non s
dicussioie e defiera bt Assariblie rmmiva sfobbige dells conmbilgzazione @ el
Iefmintagolanne ol ssiisl de D igs. gl 4072014, 0102, preduponunds peanse @i ur e
per Fanalint ensrgetics per accetiase in sminzicns costiivess oirn.

4i5:2. Vincolo storlco - sriistico
Ledifieis di Vis Maltenl 1 non sigidis b | benl srchiletloniel vincost sl O e
m'il‘““m-

4.5.3, Domands giudizial o altie Eascrzonl praghdisieaii
Nesaums

4.5.4, Convenzion] mattimontil a provyod imantt ol aesegnaslons cans sonhigais
Neswma

4.5.5. AN i akssrvinEio urbanistico
Nassung
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4.5.5. Altre Iimitszion| duse
heassimp

4.8, Vinz:oll 0 onerl, che saraino cancallati o non opponibill aFacquicents

Dalassma dal documeni) 1151its quamio seque:

A6, Worivion jyotecaric

Mexx) g

E' stota eftelluata una ispesicns IpnlmnﬁMsuhmprnpmmt' Jchn ha

4.8.2 | plgnorsmunti w e altre tragoriziast pragiidisivil

Trscrisone n'2608/1018° dal OMOZEOME  nssesile HE jlighroerenie 10104200 del
420 - Uiiesto CGhudisisnia dF Genbwe

A faveoe i . BN Eade g

Lo w8 | i S o)

proprietara dalla quats delin aunt del 50% (allagan N8_serlibcaone notarfle ostitsties o)
Ipocaisatnie}.

4.7. Regolarith adilizip & urbanistica def beni

4.7.1 Regolarit =dilizia

Ls ricaita pressa [Uficis Ediltle Prvats del Gemunn o G ha ceteshiln s visdm del
et dl febbideaio o) vie Molan |, spprowssto coh distreto 2216 in dals 9A0H9SY dal Sirniboe
Al Camine @ Genave (afego 03 _pagets Maleni).

L& pohmdn misatnle ol edificd o vis Mollenl 1, subricais ey il nr14583 el BEAREY, ripor=-
finaicazions del destets di abibabilith datsly 24/12/1048 r* 1454 Indagatn 11 _decric abissilie
lifnleni)

Limymoilie [y =s=nts dEsirna difotmits tlapalic ads olnrinaing
‘opere ntelne sseanza di i tamerss al ilermio del segylinm svnm kmgheeen 290 m
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- edificazione di una veranda coperta chiusa verlicalmente da semamentl in alluminio, sul
lerrazzo, per una superficie di 22 myg.. Ia matd della supericls dal temazzo.
Analoghe difformita sone riscontrate nella planimetria Catasisle (allsgato 05_planimetria catastals
Moheni) In cul si rilevs I soggioma frazionata da Ulledon tramezzi in un coridelo ed una camen.

4.7.1.1. Verifica di Condono edilizio

E' stala verificata presso l'ufficio Condormo del setlore Ediilzia Privata del Comune di Genova
l'assenze di presentazione di istanze di condono & successivamenta confarmata dal proprietario in
sede di sopraliuogo.

4.7.1.2, Regolarizzazione delle difformita ediiizie

Lisifanaslizl dallo stato gellimmobile, in nfanmenio alls opere inleme lurico vano che siz sialo
riqualificato in tempi pld recentl & ||l begno, mentre gl inlerventl manutentivi, ad esampio Jo
tinteggaiure 61 prasume realigano:agll anni immedismmanta suceessivi & ecouisio dallimmobils,
casl come Ia veranda realizzata con obsaolell sermmantl In alluminie, gquind | due abusi pessano
essere datati ante 1885,

Al sansi del combinato disposto dagli articoli 46 comma 5 del DPR3IB0/2001 e 40 comma & della
L4785 "nelle wvendis ssscutive immobilier. Maggivdicsiano & rmesso. nel lerminl per (8
preseniazione delie domands della cuncessione i sardtoria ohe deve avvenire enlro | ceniovent!
giesnn dalia data dalla notificazions del decrelo ol lrasfatimanta’.

Al sensl delfart. 38 del DPR3B02001 || proprietaro dellimmobile pud ottenere Il permesso in
sanatra se inlervento gra confbime alls discipling adillzis ed urbanstica 2 momanio dails
reallzzazione.

Le descritte difformila polrenno essere regolerzzate, slanle Mepoca degll interventi edilizi @i sensi
dalla L.R. 18/2008.

- per je opere inlerme, af sensi dellan.22 defla LR 1872008 eseguitz prima del 17 maeo 1985 |2
sanzione & di 0 eurmn

- ger la veranda ai sensi deflart 43 defls L. R.16/2008 agli intsrnvanti essguili in sssenza o
difformita dalla DIA & previsia la sanzione pecuniara al minime < 1033 eurc ad un maesimo di
10.238 calealata in relazione all'sumento del valors venele dallimmobile calcolato in baze @ velon
OMI, che nel presente caso sara 1150 evmimo. ¥ 22 32 ma. = 25 666

Pertento la sanzions & la magsima che comaponde & 10,228 suro
Ongrarl proflassionall per redazione pratics 700 suro
divitti ol presentazions fse=gieleds 54,40 sure
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Il costo totale della sanatoria & previsio di 10.983,40 euro.

4.7.2 Indagine urbanistica

Limmobils & ingarite nel P.U.C. (Pisne Urbanistico Comunale), in vigore dal 312/2015, nalls zona

AC-IU, -ambity di conservazions dellimpianto urbanistico, Stuliurs del Piano, Livello 3, Tav.a?
{alk=gaic 12_tavaTPUC)

4.8, Attestato di Prestazione Energetica

Si ollege alln presante refazione 'attestato di cantificszione energatica redatio dalla sottoscritta
Arch. Anne Sessarego, iscrtio allOrdine: degl Architelt) di Genova eon il n 1284, meriito
nal'Elenca reglonale defla Regione Uguria def professionisii abiliizl al rilascio dalla Cerlificazions
Ensrgetica con il n, 7562 {allagato 13_atiestato prestazions energelica e ricavuta invio),
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|Prestazione energetica glotale

L B

Vaiam Ansaje P50 W ann

Tale stlesiato, ldentificate con il n 48420 classifica |'appartamento come prestaziong snemeatica
globale in Classe G ad ha un EPgl (indics di energia primara giobale) parl a 215,21 kWh/im™ anno,
Il valore raggiungibile di 158 8TkWh m” anno & stato calcokato a seguito di simulazione intervento
di ristrutturazione consistente nell'sclamento ded soffitto.

Non avendo rscontrato el immobile 13 presenza della caldaia per la produzione delfacqua ceida
sanitaria, per |l calcolo € sislo ipolizzata ka condizione pegglorativa, l'ufifizzo di un boller sletirico:

peranto |'Instaliazions di shra tipologis di impianio pi0 perdormamts, $d ssempio 3 0as, ne
migliorerebbe |2 prestaziona.

4.9, Divisibilita del bene

e suddivisione dellimmobile in lotti autonomi richiesta dal quesiio non & posalbile, trattandos! di
un appariamenta avente un solo bagno ed una sola cusing
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4.10, Determinazione del valore di mercato

4.10.1. La superficie commerelala
Ls superficie commerciale lorda, computsla come stabilito dal DPER 136/98, & siata altenuls
sommands la superficie netta calpestabile alla suparficie dei mur perimetrali & 5 quella dal muri

interni, mentre la superficle del muni in comunione con sl immobill adiscent] soro computati al
50% = In suparficie calpestabile scoperta computats af 25%;

TARAS
& % |

= F e

TEANTY,

T R

. &

g Frmatn Dd GWISRL FECFT ity bl FLESAR SRR D T TALD Tk T bl i S 0.2 00kl A Oz BT w2 2416



Ist. n. 1 dep. 30/11/2016

Ratarione Tecnica di Sims per Esscuzions Immobiiiare — Tribunale dl Genova—RLGE 112018

" Destinazione 0'uso Superficie
INGRESS0 11.6mg.
| SOGGIORNG 36.6 mg.
| VERANDA 22 32 mg,
- CORRIDOIO 1 B35 mg,
CUCINA 8.27 mg.
CAMERA 1 772 my,
CAMERA 2 &.87 mn
CAMERM 3 182 my.
CORRIDOD 2 B.3 mg
“BAGNO 45mq.
Totale superficis calpestabils 139.57 mg.
Caicoln delis slpeificis commerciake
slperfioes peroentuake euparice pondaratzs
suparficie natta caipestabile 138,57 mq. 100% 138,57 ma.
muwrl intsrhi 5.4 my, 100% 5.8 mao,
i perimetral (spessotd 046 m) 14,6 maq. 100% 146 Mg
FPLLITT iy COTILRnaCrE 13,68 my 0% B84 mg.
Superficie calpesiabjie scoperis 23,03 mn 25% 576-mg
suparficle commarciale 172,67 mq.

|| valore della superficie commerciale viene arrotondata 3 173 ma.

4.10.2, Matode per la determinazione dol valors di mercato

Per |a valutazione dellimmobile & staln oparsis una valwlarions adoimndo il criterio dl stima
snlptco — comparativa.

Il criterlo prevede lanicolazions della stima sulla base dells compatazione del prezz| di mercato
della zona per immobili aventi consistenza e carattenstiche simili a quelli del bene oggetto di stima
in condizioni normali, anche in relazione s recentl transazionl effettuate, tenuto conio anche della
posizione del fabbricata, || criterio nelia sua forrma pid semplice prevede s determinazions del pil
probabile prezro df marcato rifento ad un paramelro di valuiszione,

Al present) find valutativi, viens ageianto come paramatro di riferdments pil significative le suparficie
commerciale come in precedenza riferita, cloe pari e 173 my.
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L'indagine per la ricarca dells valutazione dell'immabile ha riguardato, come indicalo dal quesito. la
consuliazione delle "Quotazioni immabilis dellOsservalario dil Mercato Immobiligre” sul sio
dellAgenzia delle Entrate, | valor OML, la cui fonte di revazione & rappresentats da agent
immobilian, sime interne. att di compravendile

L= banca dahi nsulta aggiormata al I semestre dal 2018,

4.10.2.1. Fonti dl infarmaziones

L'mmobite oggetto defla stime & accatestatn nella calegona AMD. ciof coma “sbilazione di tipa
economice® secondo la tabella delle categorie catastah, s nfiene eguivalente alla categoria di
sbilazioni di fipe civile residenzisle della tabells che riports nella zona C22 della oitia
(SemicenirslsiCaniore TUAA (V.N.D'Asie ~ . Balbl Pigvera - Villa Scassi — Piazzs Montano)
valan da un minimo d) 1150 €/maq. ad un massime di 1,600 €maq. (allegats 14_valori OMI Mohen|
a Dondera)

'R M e WElarl Lacarinne (0 me ¥ mm—"'
L LT ey N g T [ W i i o |1 B
1] oy
Blleap et = =AY IR 5= i
AR £ [ e Lo T L] fide [ s L
B, B i gt Lina o W L] E L
LE =g ey 8 A [ [ 3
[ RELH b e = BA
e s L [T, aEE h Ea =
Fodm - I FALS IR L |

Cansidorando che @ causa della persistonts criml di mercato | valon M sopragnunecall, meultano
sovradimensionati rispatto alle resl] quotaziani del mercaty. 8 volendons comungus fEnare conio,
questi valori sano stati confrontali @ madiali com le quotazioni di vendila di due borsini immobiliari
nazionali, Il “Borsino fmmabiliare Genova e Provingia” FIMAA (Federazione aliana Meditor
Agenti di Aftar) che riporta quotazioni 2014 - 2015, il Borsing immabiare it che ripora quotazioni
Bggiomate a asttembra 2016) e 'Daservatolio Immobiliare cha fipertn e quotazion| di sgosto 2018,
|l valor sono siall opporunamants pondsrs|l
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| Agasata ¥ quotsions imichitare Quotazioni &l mq. Quotions i
Zona  Gemicenimla/Canore  TUAA
Valori OMI "Quotazioni immobilian gﬂ:ﬁzfmp = :;.:::nmpﬂnm s
dellOsservatoric  del  Memcalo Codice 4} 2on; C32
immobiliare” siio dellAgenzia delle | wicmzona catasiala: 37 € 1400
Enirate (agglarnata al I" semesire | aniesioni di civil, de un minimo di
2015) 1150 &€fma. sd un massimo di 1.600
Efmi.
‘Borstno Immobilare Genove e
Provincia®  FIMAA  (Federazione | zoms Sampemdamna & 1810
Itzliana Mediaton Agents di Affar) ristruturste) nuova. € 1600 - € 2000
{gudtarionl 2014 - 2015)
Zong SemicentralefCantore:  TUAA
(V.H.D'Aste — V.Balbl Piovera — Willa
Scassi — Piarza Montano)
Barsing mmabilizre it Anitazicnl eivili £4923
(quotarian settembre 2016) fascia media €133
| femcia (ubkcezioni di meggicr Eregio) €
1557
hitp i osservatoralmmebilise it | Zona Samplerdarena € 1150 € 11£0
\numarionl agosto 2016)

Attraverso e valutazione sopra indicata, che & state confrontata con | datl di mereato fornit) dalis
agenzie di mediazions immobilisrs della zona, & stalo rilenulo congruo adollsre un valore: unitano
per meto quadrato di superficie commerciale di 1.400 €

T
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4.10.2.2. Coefficienti di differenzizziona
Il valore ottenuto di 1400 €/mq,, riferito ad immobill con camtienstiche medis di quella fipologia
immobiiare, rel'ambilo dalla rona in cul ricade I bene opgello di stima, & ullsriormentz raffinaln in

funzione di alcuni coefficienti di differsnziazione che sono stati individuat! per determinare un
valore unitario il piil possihile aderente allimmabile aggetto dalls presente relazione.

caralleristica Intervalle dei variabile E:.':“Fﬂi:lunﬂ di
coofficionti rile
_ Agevomente scceesiblle con | mezam di
delf @ g ~1.08 frasparto pubblico ed adiscente a servizi a8
& guaiita urbana . commerciali.  Qusrisfe con  probleml  di '
degrado & sicurozza (ors nottume).
Parchaggio pok—105 |Scamsa disponibilitt nells zone Dmitrofe 3
alledificio. Parchegal privati in zana,
Edificio vetusiss = 3 :
E.u- lI||1 1 ﬂ‘j
PR Dl 1853, in sufficlante stain di manudenzions
| immobils - stato di 055—q1.05 |0 genersle buono, ad eccesione defie mooe 1
cansanEiong rilevznt di infiltrazioni d'acqua nel soffitt, |
heminasila: L.e-1,05 Wane piang, luminoso 105
BIpOaTne & yisE 0.8 =108 Esposio pravalentsments & pord vista [(E="3
= PENDIBMICS
nscedamanio 1=103 cantralimzatn 1
prestazion energatiche 0Es-105 | 0,858
piano Q-1 Mono: ascensom con dus cating 1
stalo locativo 0B8-1 fibsro 1
Coefiiciente di merito globale T
[prodatts tra | varl coaffickents) >

Media dislls quatazlani ¥ cosflicients di diffsrenzisziohe = 1400 £/mag, x 0,79 = 1.106 &mqg,
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4.10.3. Valutazione del prezzo a base d'asta
Perianto la vaiutazione dell'immobile in esame. che ha supsriicie commersiale di 173 myg., fisuliz
Eg5ere.

1106 €/mi, x 173 mg, = 181.338 €

& guasto valorm saranno detratte J» spese par la egolarzzazione delie difformita che samanno &
curive dellacquirante:

catasiall 1000 eurn
edilizie 10.883,40 guro

191338 - 11.993,40 = 1793046 £
In considerazione della riduzione del valome di mercato praticats per 'assenza dells gamanzia per
vizi del bene vendutn, ko scrivents ritiens congruo abbattere || valode come sapra calcalatn del
10%:

179.344,6 € x 0,90 = 161 410,14 €
chw sara arciendate = 161.000 €

Lorro Uno

Appartamento In Genova, Via Molteni n.1,
posto al piano nono, distinto con l'interno 51, della
consistenza di 8,5 vani catastall, composio da
un ingresso, Un soggiorno, tre camers, un bagno, una
cucina, due corridod, un terrazzo e due balconi
avente superficie lorda complessiva di 173 mq.

Valore base d'asta; euro 181.000 €
[euro centosessantunomila)

in
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5. Lotto n"2: box n°24 sito nell'autarimessa di via Dondero 12r. - Genova

5.1, Identificazione del bene, confini o dati catastali
5.1.1. identificazione del bane

Box n"24 situsio in auionmessa locallizzata nel prima plano soltoetrads del complesss immobiliare,
dalimitato da un unice poricato, costitulo da due fabbricatl, svent! indirizzi uno via Federico Avio, 1
& via Stefano Dondero, 2 I'slro via Fedarico Avio, 3 & via Siefano Dondero &

L'accesso allautorimessa svviene della rampa di vie Dondero 12r.

Il box ha ung ha uvna sopsdicis commerncidle di 20 mq (slegéto 15 _planimetris come da
restituzione grafioa rilisvo)

5.1.2. Confini
Il box confina:
- @nord con Il box n*25
- adesl con | Incsll condaminiali dal condominia di di vid Dandaro 4
- g usudcon il baxn 23
- -ad ovest con | corrfidoio d manovra

Identificaziona del bax N"24 nalla planimetria: dell sutorimessa {allegato 16_ progetic Donders)

3
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5.1.3. Dati catastali b ks e L ;
L'immobile risulla censito al Catssto Fabbricsti dl Genova - L'_"; =S
Sezione Urbana SAM B
faglio 44 e
pariicelia 812

gubattemao 82 '

Ehns censuaria 3
categoria 06 !
classa b
conststanza 30 mag, | ,.:i_
superficie catastale 31 mg. f

—

M maas —— e

randita catastake € 358, 45 ==

5.1.3.1 Confarmita catastale

Dalla Visura Storica per Immobile {allegato 17 si rileva cha timmobile rsulta ancora intestalo alla
arl, |l precedante proprietario. Al fing di regolarizzare [a situszione dovra

essare presentata una Domanda di Vollurs al' Agenzia delie Entrate Ufficio Provinciale di Genava

chiedendo che vengano inserits ls variazione con riferimenta al documentl indicati (allogato

18_atte di provenianza Donderm),

Rispetio alia planimetia catastake (allegaloe 19) lo stato di fatta risdlta non corforme relativaments

ella mancanza dal pilastro sporgente sul murs in eomuniona con il box 025, che & slalo Inglolrita

el mura.

Le difformita catastall sono senabili con apposite pralica amministraliva e calastale con costl &

sanzionl @ spese pcnichs afferenli quantilczhill s un massimo di 800 auro.

5.1.4 Buddivisione defl'lmmohbila In lott autanomi

La suddivisions delfimmablle in iotti autonom| richiesta dal quesite non & possibile manienendola
stessa deafinazions d'uso, imattandesi di un box svendo Un'unics possibiits di accesso
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5.2, Descrizione sommaria del hane

5.2.1. Ubicazlone = caratteristiche del Fabbricate

' ey . = ..4 - LS A -"
--'1-. . - - --5. i .

1 iy
E-.'-ai.

fooeh, - e ' . e, =2 ~

Il gruppo di fabbricati nel cul fondi si frova Fautorimessa del civico 12r, si frova & Sampierdarana,
quartiere situsto nellimmediaio ponente delle Cittd di Genova, fecente parte del Municipio |f
Centro Ovest del Comune, & delimftato da vis Molian, vis Donders, via Avio e piazza \itloric

Veneto nelle immediate vicinanze di uno degli ingressi della stazione ferroviena di
Samplerdarena

| Frbbricat] sandg stati costrui tra || 1934 e 1837,

§.2.2, Caratteristiche della zona !
La zana in cui & ineerita il fabbricato & cuntrale rsgetto alla delegazione, la cul destinazione d'uso
& prevelentemente residenzisle, caratierrzala da numerms) sarviz, fra cul aadi nidp, - sctiole i
elementarl, medie Inferior| & superiot, ricca di eseicizl commerciali, supermarcati o I'adincent= ;
centro polifunzionale defils Fiumara ove coesistono cinema, palazzsiio dellc spor, palesire, g
ambulatori medici ASL. un cenlro commerciale, edificl residenziall e direzionall ed un parco
uibiano, Sampiedarens, un tempo localita di villeggistura tzstimoniata dal sistema di wille
cinquecantesche orogonali alls linea di costa. un esempio & ia villa Scassi ex Imperiale,
alfuaimente sede dal terzo Ospedals defia cita di Genova, gid dalla fine deliOttocento era I :
nuclso principale dellattivita Industriale del nord lalia, infomo ad sssa si era sviluppato un floride
Indotto seanemica, di el sano lestimonianzs ke abiazon signaorili delles vie centrall, A causa della E
33 n;
£
-
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emsl produitva eulminata con || blocco del nuclsars fuono dismesse le industrie Ansalde,
localizzale nellarea della Fiumara, su cui venria awviaio up programma di rigoalificanons urbana
(PRU) che portd alle attuall destinazionl d'uso, Negll ultimi decenni & auvenulo un progressivo
degrado & peggloramento della gualltd urbana di Samplerdarena per l'elevala presanze di
immigeati extracomunitan, problemi di ordine pubblico e degrade dello spazio pubblico che ha
avute origine con la crisi delispparsto produtive 2 dl qualle commercials: In particolare delia
piccols distribuzione, che avevano detemminato 'espulsione della popolazione che viveva In quelie
arma verso le zone limilrofe.

5.2.3, Psrcheagio

La dispanibilith di parchegolo pubblico & aseal limitata, anche per la deneits abitativa delia zona.
Nalla via Maltenl sone presentl aree di parcheqgio (bere (striscie bisnche) e parcheggl 2
pagamento [striscie azzuire).

5.2.4. Collegament] pubblici

Il box ha buone possibilita per essere ulizzato come nodo di interscambio essendo situate neils
vie fimitrofe, a circa 50 matrl. e fermats del irasponio pubblico AMT in direzione levante verso |
centmo di Genovas, verse ponania o verso la Vel Polcavers.

La stazione fermoviaria Ganova Sampierdarana =i trova a cirea 50 metri

Il casello Ganova— COvest dellautosimeda sl rova a cirea 1,9 chilomaeti

5.2.5. Descrizionz dall'immobile

Il box contraddistinte dal numarm 24 s| rova allinlemo dellaulorimessa, numem civico 12 rosso dl
yia Dondera, situats nel piano Interrato, del tre fabbncafi che compongono lsolate. Lisolato £
delimitatn da vis Stefans Dondero & nord, da via Tullic Mollenl ad ovest. da via Federico Avio a
sud & piazza Vitiorio veneto ad est & l'aulotimessa occupa parzisimente (18_progelio Dondera).
L'scesesa aliautorimessa & situsts attraverso un fomice carrablle nel poricato pedonale che
circonda Fisolalo, che mmetie alls rampa, ortegohale sliis via, che scende al piana interrato.
Llhgrasso & camablle attraverso una ports eiecomandats oppure pedonale atiraverso ung porta 8
balients, una adiacente all'allra.

'autorimessa & costituita da 16 box singoll (per un'auto) e 14 box doppi (per due auto), distribuili
lungo i corridol di manovra, 1a cul distribuzishe ¢ dimensione & organizata sulls gngha del pilastri in
m!r;mnin- armato strutturale dal fabbncato,

| hax sano delimitati da blocchi prefabbricati in laterocemento in alcune parli lasciati A visia in atin
imtanncati, ed hanno acceaszo da porte in alluminio baeculant], provyista di grigile di aereazions
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Laulorimeassa & proviista di pumps di selevamanio per l'acqua e di una scals in o per l'usclia
di sicurezza e futts le disposizioni ai sensi della normativa anti-incendio.

Il box numero 24 & doppio, cioé pud contenere due sulovetture, situale una dietro al'altra. Le sus
dimensioni ulili sono 8,18 metri in lunghazza e 3,18 metri in profondita; Talterzs utile intems & di 4
metri che sl riduce nella parfe cenirale, perché in corispondenza del pilastro & stiraversalo dal
trave & ds due tubi coibentsti provenient dalla canlrake lermica di uno del condominl adiacenti,
determinande un'altezza utile in quell punto di circa 3,30 metri

La parete nord come quila di fondo ad ovest sano intonacate, mentre la patste sud ha | blocchatt
in laterocemanta a vista, || pavimento & a getio di calcestruzzo di tlon industrisls con. finilurs
elicotarats.

Nei complessa sia il box sia l'autorimessa sl presentano In condizioni di scarsa manutenzione e
baseo livello di finitura.

|

-

% &
Dy

Via Tulllo Motten|

Alcune folo sono a seguito riporate, per una llustrazione di massima. menlre ! rmanca: alia
consultazione dell'allegato 20_dogumentazione fotegrafice Dondero, per una vislone complets
fslim documantasions,

35
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53. Propriats del beno

Attusis proprstao dellimmobile oggetis 4l sijma & # kignar

proprestans par 7 1005
PR IR pomnplessival s ormoHels delllimmaobils
(aliegall 17 vesurs sioncs catsstale Ddndsss o U7_e=rtifiestion polarile sosiituila ¢i ipocatastak)

] bene & pervente sllsitimbe propretanc st
Alls di Vandita sopgefta ad VA, Mo | DUOTADET Baserarm 15742
trassrtio i ZEMTARE) @ numon 18707112778 (slisgato 15_Alls el lenas Dondem],

532, Evoluzions deila proprietd neghl witimi vent anni

Megdl ultiini umuﬂdlbnrntmmqmutnwmgn atlismli propristan che o ewnene

lnquhhludn ae-sia Cancelberin dsi Trbimaw di

Milaro af rep.s0c, 148595, hm-adum-.sﬂF DISBHTTOEY.

MHWMMMMWWMFJ '

1 7 hugin Y558 Rep. 12593 regisialn 2 Genowa d 24 Ligho01853 of numers 3109 =

Mwﬁmhwhrwmmmmammumh

167 14 ol 4055,

u s nell ~ -
ard con Allo rogita Melaio mlznh.lgh'mruln'ﬁ:aiﬂm; traesilis mresso
Consevaleds g8l Reglen Immobilil dl Gafidus e dsla 27 agosts 1977 af 0" 13145 cesela
15457

ha mrmunte s assomitssicns
. aon Aree Togite Mo | del 20 i 1677 Rep Al
159450 Rwer.33086 regislmio & Mildns I 2 =000 1977 al 0" 13002 sere J, et presso b
Conestvatotin dal Raghrl Immobilis)) of Gepous I dass 21 esflemtrs 1077 wl nt13146
casallatBRGN
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5.4, Btalo di possesso dal bong

1 bene sisulta pac il 190% di propriets &l

Akl gy tiel supieleoge. ARMDRTINIS, Mimmobile: neuliawm non oeslpakr.

5.5. Vineoll sd orerl giuridicl che restaranno a sarioo dell'scquirnts

5.8 1. Oreri condominiali

L'Ammmisimtore dal Condpminke Coraynione Bows iz Dotdern 13f. & del Condaminke s
Croneans 4, b sy b smgusnd] informmmzioni

- limporin annup delie spasa bees ol gestions o Al mamAensione dellimmadils, =riapclats dal
waveniive dellesartico 2014/2015 & b € 230 par vie Dondeso 127, mentre per vie Danders 4 o8
atto 1o momne dl un fonde castn € quind] s poriziene contstEle dlts o cradilo:

= ¥ pagemenin delle: spess- o amministesions ger | dus condoming offerant gl boy 24 Hslilis
rRgatan)

= nan Anllans ppess airscsdinnses dalibsms

5.5, 2. Vinuoks stotluo - artistico
Ledifioo o) Vi Topders 12 pon: nsula wa + oan sroniettonk) viicolsll delle campessme
Soprntondanr

553 Damande gludizlall 6 alir trassrizinnl pregiudiziesol
SERRUnE

55, 5. Al ofi asssrvimenta urbentico
NEESUNE

5.3, 6. Altro limitazioni &'uso

m
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6.6. Vincoll & onerl, che saranno canceliati o non opponibill allacquirents

B8, 1. Isoriclonl ipotearks
L ==

5.8. 2. | pignoramant! o o altre tsscdsioni preafidizavell
Trasssigions 1"2SQBI01E: dal DINIANTS nhdfents di  ploncaamonds  *1NSOTE  det
07012018 — Ufisiale Blldisisrio t Ganous '
A tovaee i on s2da §
|
Conlrm 1. = hEo e .
propretane dolin gucts delis diicis del 10:0% (slegub) G _csfifichrions polrtie saguiyibe o
ipocastuatale).

§.7. Regolarita ediliria & urbanistica dal bens

{T;ifwm

Le cpetn rtntve sl costiumene det fabDRCAN £HA KSARD N FOMING | MIEND IS, dove =
lncalizzuta [autormesaa, v ou) & szt il bes in cagetio. sohs inizist in Sate sntedom al 1642, |
Tabbricet s s=% dichianml] st con prowesdims ] n' 898 in dials 25001096 & o 1801 = | 803
in dais 18 otiobre 1839 {aliegain 21 _dectel agibilta Dandero). | e ratamd 2l frezionamenis d
siftiimessn In boxes sang siall aidterzail coe eoncessions gmemntia 741 del 28 setfembre
1008 & £hf SuBtEssuY Chrgetumle I T NHUE dnt 36 othobre 1655 dal Gompne di Ganovs
(alegato 22_someessitne silisa o varianie)

I mntils prosents une piocsls difformila iispeto sf progsto dl Fezidesmanto i relzzlone sl
mancenizn dei piasire in aggetis dal mire ih cuminione von § bos 1*25. eha & st Inglebase ne
milire stesso.

4791, Regolarmzatione dells ditformits edilizia

Al sans! 06l conibinslo dspesto dagll srfico 45 convra 5 del DPRIBNZNNDY = 40 conine & dells

LATBS "ol yandie wowcilion smmiobifarn. Tipgivdicalnifo & nimesss nol basmind pee Lo

pepsaniariine dally damurnin dalin sercatelane m stenE The Mivd TveamTe e mﬂmm

iorm ded data defia nonficazmne dal decmia & imaenmento’

Al eanm dalffpr. 36 def DPASS220T 1 proprietarie dalfirutiobiin aud ottshess || parmicass i
w
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sanatoria se liniervenlo sra conforme alls disciplina edilizia ed. urbanistics al moments dells

realizzazione,

La descritta difformita deve essere regolanizzata, stante I'epoca degll interventl ediiizi ai sensi dells

L.R. 16/2008.

Fer ls opere interne al Sensl dellan 22 delia LR 16/2008 eseguite prima el § gennalo 2005 la

sanzkone & di 172,15 aurg

Onarat professionall per redazions pratics 500 suro
diritli df presentazions /sagreleria 54,40 surm

| costo iotele dells sanotoria & previsio di 726,56

5.7.2 Indagine urbanistica

]

i
I
i
\'\h--vl'
<]

L'mmaobile ¢ inserito nel P.U.C. (Piane Urbanistico Comunale), in vigore dal /122015, nefla zons
AC-U. ambito di conservazione dellimpianto urbanistico, Struttura del Piano, Livells 3, Tav.37

{allegato 12_tavaTPLIC),

5.8. Attestato dl Prestazione Energetica

In ottemperanza alla legge regionale n®22/2007 & successive modifiche ad ntegrazioni, lNmmobile
brsfialo non necessia di “Afizatale di Prestazione Enargetica” (APE) nel casl di compravendita &

lncazions.

Al
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5.9. Divisibilita del bene

Ls suddivisione In lot autonomi richiesta dal quesilo non & possibile, pev la nalura, dimensioni,
carafteristiche distibutive & modalita di accesso dellimmobile, che & costiuito da un unico box in
oltorimesss.

5.10. Deferminazione del valore di marcato

5.10.1, La superficie commerciale
Ls superficie commerciale lorda, computata come siabilito dal DPR 138/88. & stata oftenula

sommando la superficie netts calpestablle computata al 100% alls superficle del murt #
pomuniona con altd immabill adiacenti computata al S0%,

Pagn m" 2 l
o ;E
i | i -
E Bia 0 TE . E
3 Jnmg Lip a
f U e | L E
How i 33
auporficis porcantusle | superficie ponderata
supericie netia calpastablle 25&3 mig. 100% 25,88 mn.
T in comunione T B33mg E0% 290 me.
Tutale supasficls sommarcials 23,54 myg
suparficie commarciale (srotondats) 30,00 .

&1
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5.10.2. Metodo per la determinazione dal valore di mercato

Per la valulazione dellimmobile & stats operafa una valutazione adottando il metodo di stima
sintefico per comparasrione di valore fomilo dai boraini immobilisri.

Il criterio prevede: Naricolazione della stima suils bass deiis comparazione dal prezzi i mecaio
della zona per immabilt avantl corsislenta e carattaristiche simili-a guall deal bene noostio df slirs
In, condizion| normall, anche in lazione a racent] ransazionl sffettuate, tenute conlo anche delia
posizione del fsbbricate. |l criterio nella sus forma pil semplice prevede Ia determinazione del il
probabile prezzo di mercat riferiic ad un paramstro di valutazions.

Al prasenti finl valutativl, viene assunto come parametro di rifesimento pil signifizativo ta superficie
commercisle come In precedenza riferits, ciog pari 8 30 mg,.

5.10.2.1, Fonti di informazione

L'indagine per la riearca della valutazione dellimmobile ha riguardato, come indicatn dal quesito, &
consuliazions dells "Cuotaxion) immobilisr doll'Csseivaiorid del Mercsio fmmobiliare” sul sio
dellAgenzia delle Entrate, | valori OMI, la cui fonte di rilevatione & rappresentata da agenti
immobilian, stime interne, st di compravendita,

La banca dall risulia agglomats al I* samesire dal 2016;

La tahella O M|, nalla Zana Semicentrale/Gantore TUAA (V.N.D'Asts — V. Balbi Piovera — Villa
Scass| — Plazza Montano) del Comune di Genova, Codice di zona: ©22. Microzona catastals: 37,
riporta valon di mercato per box compresi ds un minimo di 1900 €/mg. ad un massimo di 2700
€/mq. (allagate 14_valari OMI Molenl e Dondar),

it e € e

N e [ ey ——
By rrm—amd i e L 1]

L1 L] LI |

e m i e L

Considerando chie & causa delis persistenta crisl di mercato | valor OMI sopraenunciaf, risultanc
sovradimensionall rspatto alle eall quotazioni del mercato, e volendone comungue tfenere conio,
guesll valeri sono stall confoniall & medisll con l& guolszion] di vendits di altn due bersin
immobiiiar nazlanall, | “Rorsine Immobiiare Genove & Provincia”™ FIMAA (Federszione Halana

42
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Mediatori Agenti di Affari) che riporia quotazionl 2014 — 2015, & | Borsine mmobiliare It con
quotazioni aggiomate a settembre 2018, i cul valori sono stati oppartunamente porderstl

Quotarions

Apgsnzie di quotazione immobilisra Quotazioni al maq. i iy

Zona  SemiceniralsiCantore  TUAA o
Valen OMI “Quofsricen immobiEan | (V.N.DAsSE - VBslbE Ploves — Wil
dell'Osservatoro ddl  Mercato | Scassi - Piazzs Montama)
immobidiare” =is del'Agenzin dalis | Codice di zona. G22 2300 €/ma.
Entraie (aggiomata al II° semestrs | Microzonm catastals 37
201%5) Bow, da un min. dl 1900 €mg. ad un max

dl 3700 £/may.
i imF;:::m {f"'“l *® 2| Valuts un box di supsrice 15 mq. da
Hahgna Mediator Agent di Afta) 35.000 a 46000 eur, cha comisponde 2600 Ehmig.
(auotszioni 2014 — 2015) tecricamente 3 2333 €/maq. 4 3000 &my.

Zong Semiceniraia/Cantors TUAA

MHNDaste - V.Belbi Piovera — Villa

Scanst — PEzza Montana)
Borsmo immobiliare i g = 5 .

2 Box in ubicarione 2 Iescls (minor pregia) 1800 Lime.

{quotazion| settembre 2018 1634 &g,

Baoxin fascla meadia 1865 Ema.

Aflraverso la valutazione sopra indicata, che & stata confrontats con i dati di mercato fornit dalle
agenzia di media=ione immobillare. ed offerie di vendiia nella zona e nelis stessa aulorimessa &
stato rilenuly congruo adotlare un valore unilerio per metro quadrato di superficie commerciale di
1600 £

§.10.3. Valutarionn def prezzo a base d'ssta
Partanto la valutazione dellimmabile in esame. che ha superficie commercale di 30 ma. fisults
BESENE.

1600 €/mg. x 30 mg. = 48.000 €

A queslo valore saranno detratte le spese per |a regolarzzazione delle difiormita che saranno a
catico delfacquirents:

catasiali 500 €
edilizie T2 G5 E
tertul 132655 €

AB.000 - 1328 55 =4ERTIAS £
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In congiderazlone della riduzione del valore di mercato praticata per l'asssnze dalla geranzia par
vizl ded bene venduto, ko strivente ritiena comarud abbattere || valore come sopra calcolate del
0%

46,673 45 € » 0,80 = 42008,105 €
che sara arolondato a 42,000 €

Lorro DUE

Box in autorimessa in Genava, Via Dondere n.12r,,
posto al primo piano interrrato, distinto con il numero 24,
avente superficie lorda complessiva di 30 mq.

Valore base d'asta: euro 42.000 €
(euro quarsntadusmila)

4
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6. Lotto n°3: appartamento sito In via Bartolomeo Parodi 1612 - Ceranesi (Genovaj J

6.1. ldentificazione del bene, confinl e datl catastali

6.1.1. ldentificazions del bene

L'spperiemento siualn nel Comune di Cersnes), facepte parte del fabbricalo segnato in
loponomastica con Il civ. 16 di via Bartolomen Parodi, distinto con lintemo 12, situsto &l terzo plano
pomposto de un ingresso. due camese, una cucing, un bagne; il tulle he una ha upa supericle
commarciale 41 61 me. (allsgato 23 planimetria Ceranesi come da resituzions grafica del rilievo)

6.1.2. Confini

L'appartaments confire:

- & nord-esi con la scala condominiale,

- a nord-oviest con il pezrale & disteceo dal ovico 018
- @ sud-est con lappartamento intemo 11;

-a sud-ovest con vie Barolomes Parod|

£.1.3. Dali catastali
L'immobile risults censito al Catzsto Fabbricall di Genova
Sarlone Urbhana ===
foglio 20
particatia 151
subalterno 18
Iona censuans =
categartls Al
classe 2
consistenza 3,5 vani
siparficie calasiale 68 mg.
(iotale escluse aree scoperte: B8 mo.)
rendila catastals €. 108,84

6.1.31 Conformila catasiale

Dalla Vieurs Storica per Immoblle (allegato 24), dalla planimeltla calssiale o dallatio
provenienza, 8i rileva che il fabbricalo rsulta identificato con il mumero civicn § mentre | numero

l"

45
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\nentificative del fabbricalo in Ceranesi comspende al civico numero 16, Al fine di regoiarizzare 1a
situazione dovrd essere presentats uns Domands di Voltura aliAgenzis delis Entrate Litficio
Provinciale di Ganpva ehiedsndo che vanga insenta Is variazione con riferimento slla cerfificazione
prodota dal Camune di Cemnesi (slizgato 25).

Rispetto alla planimetiia calastals (allegaio 26) ko stato di fatto rsulta non conforma ralatrvimenta
ad aleune variazioni interne (pilastr mancantl, mure ssparatore nel bagng ),

Le difformitd catastall sono sanabiii con apposita pratica amministrative e catastale con costi &
sanzioni e spess tecniche afferenti quantificabili ad un massimo di 800 euro

6.1.4 Suddivisions dell'immaobile in lott autonomi
Lz suddivisione dellimmobile in lotti autonemi richiasta del quesito rmon & possibile, raltandos di
uh appattamenio avenle un solo bagno ed una sols cucina,

a Frmatn T WERFRPEFT-Thleuil s FufA ASEEE 0 900 G T Bl 1 3 WO okl B O VT 223
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6.2, Bescrizione sommaria del bene

6.2.1. Ublcazione e caratteristiche del Fabbricato

|l labbricato & ubicalo nel Comune di Ceranesl, che fa pariz dalls Citth Metropalitana di Genova
nell'Aliz Val Poleavera.

La costruzione del fabbricate rsale al priml annl del Novecenio: dell'orginaro progetto non ne

sono slate rnvenuls tracois In gluanio non era abiblistoda |8 eorservazione prima del 1942

Ha una struttura mista di muratura di pietrame e cemento ammato, I8 cul fandazion) del lato nord-

st insistono sull'argine del torrente Verde, mentre il fronte principale si affaccia su via Bartolomeao

Parodi, Esso i sviluppa complessivamente su ke plani oltrs &l piano lema.

LUimmobile in esame fa parte dellintérvénts di sopreelevarions di un plano del preesistents

fabbricato, datato 1852, di cui & sielo reperito nellAchivio di edilizia Privata del Comuns di

Ceranesi solo il decreto di agibilita (alsgato 2T).

Sono visibill sui prospettl e integrazion! che si sono sussepuite nel tempo gquall | bagnl in aggeio

rispetin al filo facciata e il marcapiann che evidenzia il terzo piano. La copertura del fabbricato e un

tatto a felde in aggetto di circa 50 centimetr rispetto al filo della facciata. Il soltolello, che contisne

| serbatol dell'acqua dei rispeitivi iImmobili & eccessibile attraverso une botole siuata sul soffitto del

pianerofiole del lerza piano di frontz sllaccesso dellimmaobile in esame.

L'sceesso al fabbricato 4 sul lain nofd-oves! attraverso Una scals esterna coperta da una joggia

ingcritta el perimetro delledific, che canduce @l porfoncing in alluminic gnodlzzalo che =i spra

=il vano acals. Le scale sl arflcolene In Ire rampe con gradinl in imarma cafrara grgio; 5]
a7

Firmae Pe mmmmnmmummmmmm:m
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pavimantaziont del planerottell sono in piastrelle rettangolan posate a lisca di pesce ¢ il cormmano
& in ferro’ Batiuto vermicialo in verds Le manulenzions dedli spazi condaminiall & buans.

B8.2.2, Caratleristiche dalls zona

Il fabbricate s trova nella frazione di Sanita Marta del Comune dl Ceranesi. ai confinl con fa
delegazions di Fonledecimo del Comuns di Ganova & con il Comune dl Campomorons, al el
gentro urbano & collegaio -aifraverso un ponte padonale che attraversa Il torrenle. Verdo i
fabbricsln &l rova nella zons industiale, in prevatente dismssione, vicino alla sede det Comimne
ed & delimitato dall aming oocidentale del torrents Verde sffivents del Poleavers & vis Banolomesn
Parodi, & strade Provinciale 4, che attreversa | Camunes di Ceranesi e 5 sviluppa (ino al crirale
spartiaciue che divide la Liguna dal Plamants.

Sono present nelle immadisls vidinanze del tsbbricato vari senvizi. una banca. un supsrmearcalo
discount IN's situato in un capannona dismessa, un distribuiore di benzing, nonché | vicini servizi
presenti nelfadiscente centro di Cempomorone; a monte degli edificl industdall sl trova un
versanta boscato visiblle dalle fingstre dellimmoblle.

6.2.3. Parcheggio
Disponibiiiia di parcheggo nalle are Imitrofe & fabbricato,

B.2.4. Collegamanti pubhblici

Un sarvizio dl corriere delle Autolinee Ligurl collagans la zone alla fermate del sarvizio pubblico
urbano defla citté di Genova, alla stezione di Pontadecime; le atazionl farroviare pld vicine sono
Goenova Bolzansto e Genove Portedecimo distanll ciiea chgue chilbmetrl, Ceranssl &

0
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raggiungibile in auto alirsverso [ strada provinciale 4 dei Piani di Praglia che collega Genova con
Alessandria, |l caselio autostradale piil vicino & guelio di Genova Bolzaneto sullatliostrada AT,

B.2.5. Descrizione dell' immobile

Limmabike si trova al terzo &d ultimo plano del fabbricatn ed & composto da un ingresso, due
camere, una cucing ed un bagno, L'ingresso & fe camers hanno una altszza di circa 2,70 melr,
menlre ls: cucina e il bagno hanno una controsaffiilature ad allezza di 2.58 meiA, | cucina in
periine di legno e il bagno in cartongesso, Soprs alla ports di accesso al begne per una amplezza
di cirea B0 centimetni si trova un piccolo soppaloo ad altezza 211 dove & allocato un serbatoio par
l'scqua,

| letali sono luminosi circostante grazie alla posizions sopraslevata al terzo plano, e la visualo &
aperiz varzo | coliine boscate daj varsant,

i —

i\

i e m— g D

Alcune folo sone @ seguite rperiate, per una ilusirazone di massima, mentre si nmands alla
consullazinne dall'sllegatn 28 per una visione compléls dslla documantazione.

L
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Fn-r::ﬁ-c:mm . Foto & - bagno
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6251, Finiture

Caratiaristiche strutturali edilizho o costruttive del fabbricato

Sitrutture varticall | Originariamente pimi- due piani in murstura O prelrame. su cul @ Siela
effeliuats la sopraslevazions del terzo plann con shrutturs In cemento smats

Solai Misio con travetti prefabbricall in Istzrizio & complelamenta in opera

Pareti esteme Mumatura in leteriziofivestita con infonaco dl cemento

Partone di mgresso | Alluminio con tamponamanti in vatio

Componentl edilizin @ costruttive dell immobile

Infissi estsrm

Pemiane alla genovese in lsgno vemicials In colors verde. Tre slemaent a
dopple anta =d uno ad ante slngila,

Finasire

Sttura in legno vermicisto ocolore bionco & valio singolo, Tre sfemant 2

-doppla anta ed upo ad antE singols

Porta di sccesse

In legno famburato vemiclste esternamante colore marrone, InemMEMeniE
colofe bignoo

Porte imarmnea Struttura in lsana con tampomament] n vatro satinalo. Tre slement], mant= Ia
cucing ne & sprovvista.

Pavimantaziona Piastrelle in ceramica con colorazione diversa nelle vene stanze, di
dimansionl circa w30,

Paret inlsine Intoriaoets tlnu[pgﬁm In Ealare bianto nellingresso, camemn &, tameams b &
bagro,
rivestite con perline in legno calor teak, m cucina

Saoffithi Inlonacat| & tintegglall in colore bisnco nalflingresso, camer= 2, ameia b e
bapra,
nvastita coh perline in legna color tsak, in cutina

Bagno Dotatn di lavabo, w.o., bide} & doccin. Comprande o =paro per shcggisres
uma lavatrios, Sopra alla porta o ecces=o un supnsioo per serbatoie o Soqus
aggluntivo.

“Implanti

ldrice Serbatoie auloromo con contators collegats alis rele siusto nel sottoeto del
fabbricaio,

Gas Contaiore Intemo siualo nel soliofinest:s dells cucing =

Elatirico in sotioiraccia & noTma di legge. 0omin M chofono § o impiants TV, ansane
B 220V & dispokitive sulvaviia

| Tarmica Azapnza di bpmnto o rleceldements. Rilsvata |8 presenza di fubo dl scarico

di una preessienta caldering, che ara siusls neflingresso. Presenza di
radiaton efettrici nelle camere.

Acqiia calda sanitaria Caldering & gas metano Sylber Devyl FF

51
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8.3, Proprieta del bene

8:3.1. Proprieta anuale del bane
ATl pitipretar dailimmobi oggatts di stims sons | aignoit

Eeabe et ar I S0
proptietaric per | 25%
propiseiario per (25
Mgty e _wiiews) odlcn i isla 0 07 conlfosty frshecsiti)

3.2, Evoliithone della areprists nesiii illimi worti annf

Limmoblie di suevn costnzions s st ssquirEo ds: ALle & Alics el
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Isl. 0 1 dep. 30112016

Hetnzme Tesrca ol Stma per Esaciizione immobikam — Tl ol Genov - 1 6 & 111

2.1 Soggett con residenza nol'immobie

Dolls nperes effeftusts preigg FldMobs Ansfshe del Seruizis Gormograficn el Comirme di Cezarma)
£ feulieis chs oiimablie eeutin vuolo (silegaEs 30}

B.5. Vincoll ed anari guridici ehe resteranno a carlco Hell'acquirsnts

B4 Onerl condominial

Dol inbarmazion) Saniim dall Amemmmsrstone dal Condommo vis Barolormss Pasogi 18, Sig,
i ripeetn che

- Himpurto anmue d=fie spesa fiess i gestiono & di cssulenzions dell immobls, & di slica € 600

Gon varsone reinfive of consume o seis.

-mmwmmubmhm mno nelative allimtarvents su pospetll & fisciste pee

nm.lunuﬂimmhmﬂ‘mhnm pes Timpons i 13.500,00 s VA = ol ssiano somirisle

i apuse ped | eomelre per la redazione delin pitea & qisls e B OB Meloooliing fox

Pravincza) dl Gediova pef Toccipazione 'delldlies de tamls Polisvora s il of frevera &

Tondazion] del fatticlcats, | uthe ¢ suddsritdene pek | millesm 5 proptets.

Limobila in eggsti & confbiito da 46,78 millsaiiiv, quimdl b spewe stmidinetie o carioa

del lmmulalle Emmantune & cires€ W

- pagarmeiia delle spee comormintal Meulte mgalam. peranto nen Gxians Jpees noh pagstE

5.2 Vinaalo storico - sriistico

Ledificlo di Vi Bartolomes Pesodi 16 ron rissila = | =y archlletlome vincofail dplis compstents
LopEimend=nrs

£.5.3, Domands giudiziali o aitre kascrigioni progiodizievoll
MNesnaria

E.5.4, Convenzioni matimaniail @ proveadimanti di ssusgnazions cass conisagsts
Mesauna
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Relsmane Tecnes i Sima par Esecusions Immobiiase - Tribines o Gamcyva— 7 G£ 1372018

Messiens

fi.5.8. Altra limitasian] d'usg
Meszinsn

6.8 Vincoll & onetl, ehs saranns canesilati o non opponLili all'scquirsnts

BE1 Inarizlonl ipotecaris
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& sima ofisttunts una isperione Ipotscars snchi s comgrapmEn |
ihe m dato ewilo nmgetivy Esgate 34_iwpezlne [poterans
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Retzmane Tecrica & Stma per Sasuione linmsblisre - Tilbaraln o Beneg — RGE Nt

6.7 .Regolarith edilizia o urbanistica dul bone

8.7.4. Rmgalnrith edilizia

La noeres condolts preseo PUMco Edilizia Privaita del Sombne 8l Coranbel non Ha canganifie &

vislonaee 1| progalio del fabbiingta di vis Esriolomes Paed 18, che rer la sue dulschine

&encssianis 8l 1842 (anno dl emannsione delis laggs jibarsing 115242), non & digponibile negh

atehivi,

E' wtate rapetin U decsio d) spibfite foflegaty 27) del 24 mestic 1852 @ nams dei T &
TARRIMERNG che eV sopssiresio | prectisienie odificle df G

PEno (I lerzn) neavando quatt apipartament. di ol oveva wenduts | due Imreobil agll int=nl 11 e

122} nignar Hicasbane Mgty D

ET.2 Indagine Wrivanisties

Wimmpbide ¢ neecio aaf P.UC. (Plana Uikanielios Combiesie) Ui Ceaosul. sdotkile con deiben
C.C. 116 del ROT2001 net diatvello o Vasfinrarione TRE 4 — 672 4, tav. 3 (allogato
a3 1.PUL Coraneal)

G =hinii debia Esformasiens Nguardans il moupeio della gt Gt ol o St
Inlasesssin da pluralits di nsios) o mbdelll adiffipatss disarganiy Aldislsie dety conllitsiy ys
furioni produtive « sistema ubane, con w4 seszl colleiiv con Runzionl & jnaseses
zomuay di 1o it w il aoali comithalie Wiglaramants ger carstinn compesitivi detlimpianio
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Ist. n. 1 dep. 30/11/2016

Relazione Tecnica di Stima par Esecuzione Immabiliane — Tribunale di Ganove - R.GE. 11/2010

aftraverso fa maggiorazions della lunzione residenziais 8jo commerciala e consaguents rdiizions
delle superfic] destinate = funzioni produttive.

E.B. Attestato di Prestazione Encrgetica

Si allegs slls presents relazions |'stlestals di cerificazions =nergatice redato dally solipactits
Arch, Anna Sessarego; iscritta nell'Elenco regionale dalls Ligutia dei professionist ahiilal sl
rilascio dellas Cerificazions Energetica con (| n. 7562 (allagato 32)

ﬁrr:-.r.fﬂ;::;'r:f:e gnargolica giotials -
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Tale attesiato, identificate con il n.50897, classifica lappartamento came prestazione snaroetica
globate in Classe G ed ha Un EPgl (indic= di erergia primaria globale) pari & 267,10 KWhima,
anng.

Il valore: raggiungiblle a 17427 kWhimg, enno & siato caicolatn & seguiio d simuleziena o
Infervento sullimpianto congistents nelle instaflszions di una caldsia = condénizizions chs pore
ad una classilicaziona in classe F.

6.9. Divisibilita del bena

La suddivisiane deflimmnbies in lofll sutsnami richissta dal Auesto non & possibile. lraltandos di
un appatsmenio aventa un aaln hagne ed uns sola cucing,
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Ist. n. 1 dep. 30/11/2016

Rslazione Teohics d Stima per Esscuzione |mmabiliane - Tribunale di Ganove - R.G.E 112016

B.10. Determinazione del valore di mercato

6.10.1. La superficie commerciale

La superficie commarciale lorda, computata come stahiliio dal DPR 138/98, & stata ottenuta
sommanda la superfice netta calpestabile slls supsdficis dei mud perimelrali e a gk del mur
intemni. mentre | muri in comunione con altr immobili sdiscenti sono computatl al 50%,
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Ist. n. 1 dep. 30/11/2018

Relazione Tecnica di Stima pe Esacurinne Fmmebiltare - Tribunals dl Genova - R.G E 11/2016

Destinuzione d'uso Area (motri quadrati) |
INGRESSO 11,73 mg. T
- BAGNO 4.56 mg.
CUCINA 10,72 ma.
CAMERA, = = 14,78 mg.
GAMERA b 10,38 mq,
Totale Suparficie calpestabilg 51,56 mq.
superiicle percentuale | superficls ponderata |
| superficie nefia calpestabila 51,56 ma. 100% T Eisamg
mur] irksrnd 223mg 100% 2.23 mg.
mun perimetrali (spessaors 0,48 m.) 581 mq, 100% 58 mg.
mur in comignions E:iﬂﬂ i 10 1,70 mig.
suparficle commarciala E1,40 mug.

La superficle commerciale di§1 40 mg. & arrotondata s 61 mig.

8.10.2. Metodo per la determinazione del valore di mercato

Per fa valutazione dellimmobile & siata operata una valutazione adottanda i metodo di slima
sinfetico per comparazione di valore fornito dai borsini immabiliar.

Il criterio prevede I'afticolazions dells stima sulls base della comparazione del prezzl di mercato

dalla z2ana per immabill avant consistenza s canstlenstiche simili o guell dil bens oggetto di sllms
in eondizioni normall, anche in relazione & moenll ransazion effstuale. lenito conto anche della:

posizione del fabbricato. Il criterio nalls sim forma pii semplice prevede ta determinazions dal ol
probabile: prezzo di mercate riferito ad un parametrs di valitazione.
Ad presenti finl valutativi, viene assunto come parametro di riferimento pit significalivo s superficie
sommerciale, come in pracedenza riferite, parl a 81 metri guadrat|,

6.10.2.1. Fonti di informazions

L'indagine per la ricerca della valutazione defl'immoblle ha riguardato, come indicato dal quesito, e
consultazione delle "Quotazion] immobilian dellOaservatonic del Memalo immnbiliare” sul sito
deilfAgenzia delle Entrate, | valori OML, (s cui fonte of rilevazione & rappresentata da agantl
Immabllian. stime intems, il di compravandits.

La banca (il naglly agglomata al I* samestre del 20185,

R
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Ist. n. 1 dep. 30/11/2016

Feiazinng Tacnica di Stima per Ezecizions immoblliare — Tribunels & Ganava — B G.E 112018

Limmobile opgetio della stima & accatastato nella categoria A/, ciné come “abitazions di lipo
popolara” secondo la labella delle categorie catasiall, equivalente alla categoria di shitazioni di fipo

ecanomice dells tabells OMM che nporda nel Comune di GCeranesi nells: zono B
Cenlralel/CENTRALE {FRAZIONI GAIATZA-PONTASS50-S PIETRD), Miciozena 1, valeri dg un

minimo di 820 €mq. ad un massimo di 1200 €/mq. {allegato 33)

s Ssecamn o gy

abert | maeee | T i S—]
Tets Ve JL M) BispmrTiesa LL/N]

in _my

e 8 24 e F L L ¥4

Considerando che a causa defla persistents crisl di mercalo | valorl OMI sopraenunciall, fsuliano
sovradimsnsionati nepatio sile reall quotezioni del mamcato, & volendone gomungus tenere conto,
questi valarl sono stali confrontall & madiati con le quotezien! di vendita di altr dus borsini
mmtnobiban rezionall, | “Borsing Immobiiare Genova e Provingia”™ FIMAA (Federaziong lialiana
Mediatorl Apenti i Affan) che riparta quotazioni 2014 - 2015, & Il Barsine immobiliane it can
quotazioni aggiornate & sattembre 2016, | cui vialor sono stati opportunsments pondarat

Quotazions
Agenzle dl quotazione immobiilare Quotarioni al mog. miedia
presndierali
Valorl OMI "Cuolazion] Immobiiar | Comune di  Cerenesi, nelis zona B
dell'Osservatoria dal Mercats | CoantraiefCENTRALE (FRATION|
immobilare® =ifo delfAgerzs delle | GAIAZZA-PONTASS0.-5 PIETROY, 1100 €'mg.
Eptate (aggomats &l I° semestrs | Abitszioni di fpo economico, da un min, d|
2016 B20€/miy. 8d un mak di 1200 Einn
‘Bofsing  Immobilise Genove. e | Ceranesl
Frovinca®  FIMAA  (Federazione | da ristrutlurans da 400 8 1000 ewo 1430 €
Italezna Meadiaten Agent] df Affarl) lstrtturstninuove da un min, d 1430 e
(quotszioni 2014 — 2015) €'mg. el un max di 2000 Eimig.
LOTa Ceniraia (Frazioni Gaiszza-
Pantsssa-3.Pielra),
Borsma immabilisra, i : Abilarieni 2 fascia (minor prego) 9534 1200 €/mq.
{quetszion sattambre 2016) | €Ima.
Abitazion fasca media 1323 €imag,

q0
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Ist. n. 1 dep. 30/11/2016

Relazione Tecrica di Slima per Esecuzione Immobilans — Tribursle ¢ Genova — R GE 1 12018

Attrsversa (8 valutazions sopra indicata, cha & stata confrontata con | dati di mercaio forniti dalle
agenzie di mediazione Immabiliare dells zona, & stato ritenuio cangrud adoltars un valore unitario
per metro quadrato ol superficie commerciale di 1200 €

6.10.2.2, CoeMliclenti di differenziazions

I valore otienuto di 1200 €/ma,. riferite ad immobill con caratieristichs medis di quells tipolagia
immobiliare. nell ambito dells zona in cui ricade i bane oggefio di stima, & ultsrarmantes raffinaio in
funzione di alouni coefficienti di differenziazians che sono sish individuali p=r detarminare un
valore unitario il pils possibile aderente allimmoblle ngpetto delta presents relazione.

Cirstratics Intarvallo del variablle oaflicienti  di

=" coafficient] Mferenzizzions

Iocalzzezione - delfedificia 08—105 |Siuato ungo i strads camabile, In 2on2 )

& qualitn urbarg ' indusiriale in previsions di rasformeazione.

parchegg.o 0.85-105 | alsagnibilita nelle zone limitrals sinedific, 1,65

Edifici yntusiis e Anle  1R42 i buono  wale 608

£ CONSRIVEXInNne cansarvasiong

BIED  CONSENIZIONES 0,85 —1.05 1

imrriopie

luminosita 0.8-1,05 Pizno aito. luminoss 1.05

esposiziong & vista 08-1.05 | Eepostoa nomd-ovest s sud-ovest 1

riscaldamento 095105 | Non presenta 085

preatazioni anergetiche: [085=-105 |g 1 0,55

piano 07=1 3° - senza ascensore 0.85

slato locativa 08=1 il =t el i
Coefficiente di differenziazione 0ds
{prodolle fra i vari cosfficentl)

Media delle quatazioni x coefficlents di differenziazione = 1200 €maq. x 0,63 = 596 €ma.

£.10.3. Valutazione dal prezzo a base d'asta
Perianto |z valutazione dellimmobile in ezame, che ha suparficie commercizle di 61,4 mg.. risula
e55ele.

26 €imag. 161 .4 mg. = 81.7154.4 €

A questo valore saranno detratte I spese per o regolarizzaziong delle difformiita che saranno a
carca dell'scqurents
catastall GO0 &

_‘* Frmarie £ mmmmmm“mm..



Ist. n. 1 dep. 30/11/2016

Aelarione Teonica di Stira per Esecuzions Immobiliare = Tribunsle dl Genova - R.G.E 112076

61,1544 €- 600 €= 60554 4 €

In considerazione della riduzione del valore di memato praticata per I'assenza della garanzla per

vizi del bene venduto, lo scrivente ritliens congruo abbatters | valore come sopra’ calcolato: del
10%:

B0.5544 € x 0,90 =54.498.95 ¢

che sars arotondato 2 € 54.000

Lotto TRE

Appartamento in Genova, Via Bartolomeo Parodi n. 186,
posto al pianeo terzo, distinto con l'interno 12,
della consistenza di 3,5 vani catastali, composlo da
un ingresse, due camere, un bagno & una cucing
avente suparficie lorda complessiva di 61 mq.

Valore base d'asta: eura 54.000 €
{euro cinguantaguattromila)

o1
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Ist. n. 1 dep. 30/11/2016

Relazione Tacnica 8l Stima per Esscuzione Immibifisre - Triburale di Genova —RG.E 112018

7. Riepilogo: valora base d'asta dei tre lott

Lormra Uwa

Appartamanto in Genova, Wis Molten] 1.7,
posto al piano nono, distinlo con 'interno 51,
defla consistenza di 8,5 vanl catastali, composto da
un ingresso, un soggiormo, tre camere, un bagno, una cucina,
due corridal, un terrazzo & due balconi
avente supericie lorda complessive df 173 mq.

Valors base dsats: suro 161.000 €
{euro centosessantunomila)

LarTo DUE

Box In autorimessa in Genova, Via Dondero n,12r.,
pasto al primo piano Intarreato, distinto con il numero 34,
avante suparficie lorda complassiva di 30 mq.

Valora base d'asta: suro 42.000 €
(euro quarantaduemila)

Lotro TRE

Appartamento in Genova, \Via Bartolomeo Parodl n. 16,
posio al plano terzo, distinte con 'inferno 12,
della consistanza di 3,5 vanl catsstall, composto da

un ingresse, due camere, un bagna € una cucing
avenle superficle lorda complessiva di 61 mq.

Valore base o'asfa: surn 54 000 €
{euro cinquantaguattromila)

i
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Ist. n. 1 dep. 30/11/20186

Relazione Tecnics di Stima par Esscuzions Immobilsre - Trbunals di Genova = R G.E 112018

8. Descrizioni delle operazionl svolte dall'Esperto

8.4 Operazioni paritali

= 31/05/2016 = Nomina dellEsperio da parte del Giudice dellEsscurions Dotl. Mirko Parendini,
contesluale & Decrelo di Fissazione di prima udisnzs, comunicata a mezzo PEC dalls
Cancellenn

- 05/07/2016 - Gluramenta in Cancelleria

= DEAO7I2NE — Comunicazione initio operaziohi peritall allesecuigle =d =i comprophetan
mediante lellers raccomandale AR, & al oredilare procedents, atitaverso Favyocato che o
rapprsents via PEC

- 23/07/2016 - sopralluogo nelle aree di contestn del tre immobili a Genova e a Caranes|,

= D9/08/2018 = Sopralluogo negli immobili vis Malleni 1/61 & via Dondera 12 1. 8 Genova, rilisvo
degli immoblli & ripress folograliche,

= 30/09/2018 — Sopraluoge nellimmobile di vis Barolomeo Farod! 1912 &8 Ceranesl, rilisvo
dallimmablle & riprése fotografiche:

- Resttuzionz grafica rileve & calcolo superfici dai e immobili,

- Pradisposizione documeninzions folografica ed allegati =i tre immobill;

- Redazicne di stims immobiiEre:

- Redazione di scheda sintelica del procedimento;

- Pragdisposizions & trasmissione alaborati alla Cancellsds del Tribunasls di Genovavia PTC:

- Tresmisslone copia relazione di stima via PEC al creditor e sl deblton con posts ordinaria in
adempimanio deil dispost di cul BlMNart. 173 bis L.B02005.

- Acquisizione pregso Agenzia dalle Entrate, Ufficio Pravinciale di Genova — Territario — Servizl
Catastafi defle planimeirie catsstall del re immaobili:

- Ricerche del progett] di via Molleni 1/51 « di via Dondem 12 1., visura del progetli & dei relativi
decrell di Bgibiiid efp BDNaLIS del Fabbrcati ed acquisizione degli-stralch di inleresse, presso
I'Uficio Visure del Servizio Edifizia Privats del Comune di Genova;

- Ricerca del progetts di via Bariolomea Farodl, 168/12 cha hon ha dato alcin esiin, se non
Facquisizione del decreto di abilabilitd del fabbrcate, presse || Senvizio Edilizia Privata del
Comune di Cerznes| (Genova),

- Ricarcs ad scgulsizions degl aitl noterli i compravendita dai tre mmobili, presso Archivia
Hoterie Distretiuale di Genova [ the nolal non esercitano pil 1a protessione)

- Ricerca di cerlificato di residenzs relalive sd eventusll occupanti gl mmobill plenorall presso

o

B.Z Accertimenti presso Enll ed UlTicl Pubblicl ;

‘-g Fammes G



Ist. n. 1 dep. 30/11/2018

Relazione Teenioa di Stima per Esecizions Immohifiare — Tritunale di Genove — RG.E 112018

IAnagrale del Comune di Genova per via Malteni 1/51 e presso FAnagrafe dal Comune di
Ceranesi per via Bartolomeo Parodl 16/51 3

- Ispezione ipotecarla sui comproprietari

- Ricercha per verifics di evemuall vincoli paesaggistici ed architettanici:

- Ricerche per nquadtamento urbanistico (PUC) dall'immakila;

= Ricarche di mercalo par stima Immaobili presso Agenzia defle Enfrate bolietlini di informazione
Immobiiiare ed agenzie immabilisr

8. Elenco degli allegati

Allegalo 01_Comunicazions di inizo deflz aperazionl parisl

Allegato 02_Planimetria Molieni come da restituzione grafica del rilisvo
Allegato 03_progelto Molteni

Mlegato 04_visura storica catastale Malieni

Allegato 05 _Planimetria catastale Molteni

Allegalo 08_Documentazione fotografica Molteni

Allegato 07_Certificazione notarile sastitutiva d| ipocatactals

Allagato DB_AND d) provenisnza Mollen

Alegato 08_Dichiararions anagrafica residentl Maltan|

Allegato 10_Documenti amministrazions condominic Moklen|

Allagato 11_Decreto abitabilité Molténi

Allegato 12 lav3TPUC Malteni & Dondero

Allegato 13_ Attestato di Prestazione Enargetica Molten! & ricevuta Invio
Allegato 14_Yalori OMI Matteni s Dondera

Allegato 15_Planimetria Dondere coma da restitizione arafica del rilievo
Allegato 16_progsito Dondero

Allsgatn 17_visura stodca catastale Derdero

Allegato 18_Atto di provenienza Dondero

Allegaln 19_Planimetria calaslale Dondaro

Allegato 20 Documentazions fatografica Dondero

Misgato 21_Dscreis agibifts Donderm

Allegato 22_Coneassione edilizia o variante Dondero

Allsgato 23_Planimetria Ceranesi come da reslituzicne grafics del rillevo
Aliegaln 24_visurs storics catastale Ceranasi

)
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Ist. n. 1 dep. 30/11/20186

Retaziong Tacrics di Stima per Esgeuzions Immobiiiare — Tribunate th Genova—~ R GE 1172016

Allegato 25_certiicazions loponomastics Céranes]

Allegato 26_Planimetria catastale Ceranes

Allegato 27 _Decreio agibilta Ceranasi

Allegsio 28_Documeniszione fotografica Ceranest

Allegatn 29_Atto di provenienza Ceranasi

Allegato 30_Dichiarazions anagrafica residenti Caranesi

Allegato 31_tav3.1.PUC Ceranesi

Allegato 32_ Attestalo di Prestazione Energefica Coranesi & ricevuls invio
Allegate 33_Valor OMI Ceranes

Allegalo 34_ispezione ipotecaria compropristar

Allegats 35_Aftestazione degli adempimanti di cul all'arl. 173 bis della L_80/2005

Auspicande di aver formito risposte esaurienti, sono & disposizione per agni uletiore chiaimsnto
od integrazions a quanto esposio.

Genova. 28 navembre 2018

Arch. Annia Sessarego
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