TRIBUNALE ORDINARIO DI GENOVA
Sezione 07
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

R.G.E.: 167 [ 2011
Giudice: Dr.ssa Daniela CANEPA

Esperto nominato: Geom. Claudio Messina

Frocedimenio di esecuzions immaohbiliare promossa da:

COND. V1A A. CENTURIONE CIV. 13 (GE) - Creditore procedente

contro
— Pebitore esecutato
~0-0=0-0-0-0-0-0-0-
INDICE
A RISPOSTE Al QUESITI 3
A1) “Verifichi lesperio innanzi futto la completezza

della documentazione di cui all'art. 587 c.p.c.,

segnalandes al GE. gl alti mancant o

inidonei;........" 3
A2 “|dantificazicns dal bane, compransiva dai confini

e dei dafi catastali®
A “Descrizions del bang”

Ad) *. .. lo stato di poesesso del bene "
AG) *..la varifica della regolaritd edilizia & urbanistica
del bene, nonché Mesisienza della dichisrazione

di agibilita defle stesso ..." g
AB) " .l'esistanza di formalith, vincoli o oned _...

gravanti sul bene che resterannc a carico

dell'acquirente’ &
AT) " .Jl'esistenza di formalitéd, vincoli e onerd, che

saranna cancellati o che comungue nsulteranng

non cpponibili all'acquirents” T
B) "STIMA DEL VALORE ]| PROMTA

LIQUIDAZIONE DEGLI IMMOBILI® 7



RELAZIONE DEL PERITO NOMINATO

a)

b)

Di saguito si elencans | guesit cul ko scrivente & chiamato a rispondera:

Verifichi I'esperto innanzi tutto la completezza della documentazione di cui
all'art. 567 c.p.c., segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;

Provveda quindi alla stima sommaria dell'immobile, accedendovi ed
eseguendo ogni  altra operazione ritenuta necessaria, previa
comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al
debitore, al creditore procedente e ai comproprietari della data e del luogo
di inizio delle operazioni peritali;

Faccia constare nalla sua relazions, previa suddivisione dell'immobile

stimato in lotti autonomi:

1) I'identificazione del bene, comprensiva del confinl e del datl catastall;
A guesto fine Nesperta & autorizzato ad acquisive direttamenis preaso | rispetiivi ufficl,
previo avviso al creditore procedents, | documentl mancantl che sl profiling necessar
o Wil per lesplatamento dell’incarico, anche in copia semplice, con particolara
rifesimenta all'atto di provenienza con unica esclusione della relazione notarile e dal
certificalo dl destmazione urbanistica, unici documenti che deve necessaraments
produrre |a parie a pana di decadenza.

2)una sommaria descrizione del bene;
3)lo stato di possesso del bene, con 'indicazione, se occupato da terzi,

del titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla
esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;
4) 'esistenza di formalith, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi comprasi |
vincolo derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
stesso o | vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;
Dovranro essers indicati:
le dormande gisdiziali {precisando, ove possibile, sa la causa sia ancora in carso
ed in che stato) ed altre trascrizioni;

= gli atti di agservimento urbanistici e cassioni di cubatura;

- |le corvenzioni matimondéali e provwedimenti di assegnazions dellz cess
coniugale al coniuge;

- gl altri pesi o limitazioni d'uso (es: oneri reali, obbligazioni propier ram, sanvitd,
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uso, gbitarone, assegnarzions al coniugs, scc.)
§) I'esistenza di formalita, vincoli @ oneri, che saranno cancellati o che
comungue risulteranne non opponibili all’acquirente;
Diowranno eseare Indicatd;
b iscriann| ipolesarie;
= | pignoramenti ad altre prescrizioni pregiudizsevoli
6) la wverifica della regolarith edilizia ¢ urbanistica del bene, nonché
I'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, pravia
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa.

d) Mel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzi tutto se 'immeblle sia
comodamente divisiblle In natura, identificando in gquesto caso il lotto da
separare in relazione alla quota del debitore esecutato ovvero i lotli da
assegnare a ciascun comproprietario con gli eventuali conguagli in
denaro; fornisca altresi la valutazione della sola guota Indivisa.

A) RISPOSTE Al QUESITI
A1) "Verifichi 'esperto innanzi tutto la completezza della documentazione di cui
all'art. 567 c.p.c., segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;........"
L'articolo del c.p.c. menzionato prevede che al rcorso per la vendita dell'immobile
pignorato debbano essere unitl l'estratto del catasto e delle mappe censuaria, | certificatl
delle |scrizioni e rascrizioni relative alllmmoblle pignorato e || certificalo del tributo
direttc verso lo Stato.
Mella documentazione ipocatasiale ritirata dal soltoscritio, mancava sclo la
planimetria catastale dellimmobie, documento che il sottoscrito ha reperito
autonomamente.

A.2)) “Identificazione del bene, comprensiva dei confini & dei dati catastali”

Oggetto di stima & 2 piena proprietd dellimmabile indicato nell'istanza di vendita
immobiliare, presente nel fascioolo agll atll, costituito dallallogglo sito in Via A
Centurione 13/5 a Genova.

LUl in guestione risulta essere [scritta al Catasto Fabbricati del Comune di
Genova alla sezicne GEC, foglio 11, mappale 153, sub. 30, Cat. A/3, cl. 3, vani 4,5 (cfr.
visura catastale allegatas sub, "A”),
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Come descritto nell'atto di acquisto (qui all. “B") I'allaggic, pesto al piano prima, é
formato da ingresso. cucinine-tinello, due camare, bagno, disimpagno & un balcone.

L'alioggio confina con: pisnercttolo @ vano scala, apparamento int. 8, muri
perimetrali su distacchi ed appartameanto int. 4.

Tale immobile, di proprieta esclusiva dell'eseculalo, al momento del sopralluogo
operato in data 27/10/2011, risultava occupato dal medesimo e dalla sua famiglia.

A_3.) “Descrizrione del bene” - cfr. fotografie qui allegate sub. “1".

L'immobile & situato nel quartiere del Lagaccio, nel Municipio 1 (Centro ast), si
trafta del guartiere pil ogcidentale dell'unitéd municipale ed & situsto lunge la valle dal
rivo emonime, alle apalle dalla Stazione Marittima & della Stazione Farroviara di Ganova
Principe.

La costruzione dell'edificio in cui & inserito I'alloggio risale alla prima mata degli
anni 20 del 1900, gig realizzato con struttura portants in cementa armato.

Il fabbricate, prive di ascenson, si arge per angue piani fuos terra.

Lo stats di consarvaziona delledificie, come visibile nelle folo gui allegate &
discreto, con prospetti in sufficienta stato manutentivo e vano scala in bueno stato.

L'allaggio sl affaccia a ovest & & sud su due distacehl con | casagaiati limitrofi, non
godendo pertanto né di vista & né di particolare imaggiamento solara (v, foto allegata);
I'affaccio ad ovest & verso il muraglions di sostegno del civico posto & monte (vedere
foto satelltare di google maps gui sll. “C").

Lo stalo di conservazione dellalloggio & pid che decoroso (come visibile nelle
fotografie allegate), tenuto peraitro conto cha il medesimo & stato danneggialo da un
incandio vertficatosi verso la fine del 2008 (cosi ha rifernto la moglie dell'esecutata),
racca del guale sono ancora visiblll nella fate n. 158 18.

Pareti e soffitti sono finteggiati, le finestra sono in legno cosi come ls parsiana
(queste ultime bisogmose di manutenzione), lNimpianto di risceldamento (autonomo) &
alimaniaio da calderina a gas metano collocata nella ex cucina (ora camearaita) che &
fornita di due prese d'aria, una di aspiraziona (dalla canna fumaria) & una di scarico (in
facciata); | termosifoni sone in alluminia.

| paviment sono in plasirelle di ceramica; Malloggio & dotato di citofono, di impianto
TV centralizzato & di Impianto elettrico softofraccla, sfilablle & dotato di Interrutiore
salvavita a valle del contatora.

L'implanta di adduzione dell'acqua sl compone dl un serbatol situato nel
mezzanino ricavalo sopra il bagno {locale con altezza netta par a mit. 2,26) ed & dotato
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di autoclave,
| bagno & dotato di piatto doccia, lavello, bida e vasa igienico con cassatta di
cacciata esterna.

A4) “...lo stato di possesso del bene ..."

Come detto, al momento del sopraliuege lalloggio oggefto di pignoramanta
risultava occupato dalla famiglia dell' azecutato (maoglie e figlio),

A5) "..la wverifica della regolariti edilizia e urbanistica del bene, nonché

I'esistenza della dichlarazione di agibllita dello stesso ..."

Dalle ricerche effettuate sul poraks del Satlare di Edilizia Privata del Comune di
Genova, lo scrivente ha appreso che l'edificio in guestione & stato realizzalo a seguito di
progetio edilizio datato 1913

La visione di documenti cosi vecchi & possibile presso I'Archivie di State, Ufficio
prasso || guale o seriveanta ha operato la visura del progetto, scattando la fotografia qui
aliegata sub. “D" che ripraduce uno stralcio del grafies visionale,

Dallz visiona dai disagni, si rileva che lo stato dal luaghi {conformea alla planimatria
catastale attualmente depositata, cfr, all. "E") risulta difforme dal progetto originaria. In
verith parrebbe sussistere anche lllegittima realizzazione del poggiclo, ma tale
differanza pare dovula a una rappresantazione grafica volutamente risfretta agli intemi
poiché nessun poggiola & rappresentate nells planimetrie, mentre dalla vigsione
dell'adificio (v. fote) I'impressione & che i poggioli siano nati col medesimo.

Feraliro lo scrivente ha accarate che non song mai slali presaniatl pragetli di
modifica presso il Settore di edilizia Privata e né presso 'Ufficio Condono Edilizio del
Comune di Genova, mentre la planimelria presente in Catasto risulta frutto di una
variazione prasentata il 0302005, poiché l'atto di compravendita porta la data del
19/10/2005, se ne deduce che le modifiche rilevate sono antacedanti zlla data dell'atio.

Be, come allo scrivents risulta, non sono steti presentati progetti adilizi_par la
i i ; ellatte dal 2005
e =& tall opere non sono state realizzate Dﬂmwﬂ_ﬂlﬂﬁﬂﬂﬂﬂﬂw
quake tutti gi abusi edilizi sono sanati d'Ufficio], latte del 2008 rsulterebbe inficiato da
una dichiarazione falea cha potrabbe addirittura prevederne |'impugnazione.

Tralascianda cid, per concluders, si pud affermara che limmobile in esame risulta
aravato da una condizione di difformitd edilizia rispetio ai progetti appravati.

In particolanz si rilevano la segueanti irragaolarita:
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# sliminaziona dalla cucina;
« craazana dl angolo cotiura nella camera d'angola;

= realizzazione di cameretta nellex cucina (ma di dimensieni ridotte].

Anche i controsoffitto realizzato nel bagnetto risulta non regolamentara poiché
coflocato a 2,36 mt, di allezza, anziché ad aimeno 2,40 mt.

Per sanare la situazione vi sono due possibilita; fa prima comporterebbe la
presentazione di un progeiio di zanatoria per otteners il permesso di mantenimenio per
le opere abusive realizzate, menire la seconda, in caso di diniego del progetio citato,
dovrebbe giocoforza pravedera |a rimessa in pristing del luoghi.

In mero alla =sanabilild delle opers realizzate ocoore operare  alcune
considerazionl.

La cameretta realizzata non ha e dimensioni minime richieste & pertanto non ha |
requisiti di vivibilitd, potendo essere quindi usata solo come locale accessorio (dispensa,
slireria, locale armadi, ecs.).

Lo scarico dal fumi di cottura della cucina andrebbe collegato alla vecchia colonna
del camini (ora utilizzata dalla calderina), anche se | recenti Regolamenti Edilizi
consentono deroghe 8 tale prescrizions, mediante uliizzo di cappe suiofiliranti di
adeguata polenza.

Lo scrivente ntiene che la valulazione di tsli necessita operative si possa
guantificare allo siato attuale In un minor valore dell’immaobile pari ad € 15.000,00, che
rappresenta il maggior costo preventivabile (nmessa in pristing) fra quelli derivanti dalle
dug ipotasi sopra esposie (olenimente di sanatoria edilizia o rmessa in prsting dei
luoghi)

Par quanta riguarda il certificato di agibilita si rileva che 'assanza dal medesima
& giusiificata dalla dafa di cosinuzione dell'edificio, antecedenta quella dell'entrata in
vigore della norma che prevede il rilascio di tale documento,

AB) “..l'esistenza di formalita, vincoli o oneri .... gravanti sul bene che
resteranno a carico delifacquirente”

L'immabile nan risulta direttamenle gravalo da alcun vincolo o senitl (cfr. atlo qul
allegato sub, "B"), menire |'edificie risulta ricompreso in un'srea softoposta a vincolo
paesagoistico i sensi dellart. 136 D.Lgs. 4272004 {ex L. 1497M1939), con ke limitazion
che ne conseguona (cfr. all. “F™),
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A.T) “.lesistenza di formalita, vincoll e onerl, che saranno cancellatli o che
comungue risulteranno non opponibili all'acquirente”

Come rscontrablle nallispeziona ipotecana qui allegata (efr. sub. “G"), in capo

all'immobile oggetto di accartemento, risulteno registrate le seguenti formalita:

1)  26/10/2005 trascrizione compravendita
2}  26M0r2005 iscrizione ipoteca per mutuo
3) 089/03r2011 trascrizione plgnoraments immobile

Tale elenco contiene |a noia di iscrizione del 0271072005, presente nel fascicola,
leggendo la quake (v, all. "H"} si evincono | particolari dell'ipoteca (per rilascio di mutua
bancario) a favora dalla Banca Popolare di Movara SpA.

B) “STIMA DEL VALORE DI PRONTA LIQUIDAZIONE DEGLI IMMOBILI"

Fer la valutazione dell’'unitd immobiliare in esame, verrd presa in considerazions la
relativa superficie commerciale (comprensiva del mur perimetrall sino a 40 cm, di
zpessore, delle lramezze interne, di metad del mur d confine, della superficie
ragguagliata del poggiolo) ed il pid probabile valore di mercate atiribuibile ad immaobili
simill nella zona.

La suparficie commergiale dellimmaobile risulta pari a circa T4 mq.

Afrribuendo all'alleggio il valore unitario di €/mg 1.700,00 (che pare in linea con le
valutazioni correnti per immobili simili in questa zona), sl ottlens un valore di €
125.800,00, dal quale occocorre perd dedurre [l minor valore di € 15.000,00 per | costi
slimati per la ragolarizzazions edilizia, cosi oltenendo il valore del bene in pronta

liquidazione che lo scrivente rtiene possa indicarsi in €

€ 110.000,00 (Centodiecimila/00).

=0=0=0=0=0=0=01==

Ritenando di aver compiutamente risposto ai guesiti postigli, lo scrivente deposita
la prasanta relazions, restando a disposizione per qualsiasi chiarimento,

Genova, 24/068/2012
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