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TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA '

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R.E. n° 977/2015

Giudice Esecutore : Dott. Rerato DELUCCHI

Esecuzlone Immoblllare promossa da; .
EANCA LARIGE S pa Procedente
Avv, Stefania SARDANG

Contro

.. .Esecutata
- Avy,

éggéno: Relaiione tecnico — estimativa di compendio immobiliare costituito da |
PORZIONE DI FABBRICA 1o .

ad uso Albergo :

censita al Catasto Fabbricati del _Comune_di: éenova alla sezione
( GEA,_ foglio 79, part. 148, sub_. 3 e per estensione part, _14?.-142_443—_144, cat. /2, rendita € 4.039,80)
1..1«-incaricoepremesse """ o - f ,

Lo scrlvente Geometra Ermanno BENELLI hbero profess:omsta con studlo in

Genova, Sallta Salvatore Vlale civ. l mterno 25 lscrlrto all’Albo dei Gcometrl della
."."._.-:Provmom d1 Genova al n" ' I 690 ‘e,.con Delxbera dell appos;to Comxtato , del 03

'-'dlcembre 1975 nello Elenco dex Consulentl Tecmc1 del Trlbunalc della precnata

___”_leta 5 0011 provvedzmento deII’IIlmo Slgnor Gmdice Esecutorc nella procedura.:". Sl 8
_____ :
"""""""" SrUdIO T L T I L T s :
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esecutiva di cui in epigrafe, veniva incaricato, di dare compiuta risposta al seguente

letterale quesito:

a) Verifichi 1'esperto innanzitutto la completezza della documentazione di cut all'art, 567
ope segnafando gf: atti mancanrr 0 :mdone:

b) Proweda qwna': a!!a derermmmmne del vafom "; r:ercato deh e?}amq.{vfl:’e_,"_,_a__c'{_.'_ef:fendavi _
ed e.s'eguendo ogm a!rra opera:mné rzzen.a.r;c.z necessaria . |
Nellg determinazione del va!ore di mercato lesperto procederc‘z al calcole della
supeij“ icie deli Immobde specifi cando quella commerciale, va!ore per metro.
.quaa’mto ¢ del valore compi'ess:vo eSporiendo anaht:camente glz adeguament: e
Je correz:om deﬂa stima, i compresa la riduzione del valore di mercato

| prarrcata per lassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
adeguament: in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbam.s‘t:ca lo

- Stato -d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli '_?-\5{{9{‘;@"’: giuridici
non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali
spese condominiali insolute. In ogni caso ai fini della valutazione tenga conto
del_l_ fa{;;_:g_le c__r_fsr' del mercato in aito facendq altresi riferimento a quelﬁ‘ dei valori
OMI mmzm: e medi, escludenda i massimi tranne casi pamcolan € mol:vatz ed

o,_ancke sorto i va!or: minimi OMI §¢ emerga che 4 prezzi siano sotito tale

.s‘bé?zjq.

¢) faccia constare nella relazione, previa suddivisione dell immobile stimato in lotts

-

autenomi:

2 una sommana descrrz;one del bene

3 la proprfeta a!tuale de! bene e Ia presenza d: diritti reah r{p_offtando.....

I evo!uz:one deh‘a propneta negh m’trmr vent: anni;
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4. lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale & occupato, con particolar viferimento alla esistenza di
contratii registrati in data antecedente al pignoramento;
5. Desistenza di formalita, vincoli o oneri di natura condominiale, gravanti sul —
_bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti |
da contratti :nc:a’entl sulla arz‘lrudme edificatoria dello stesso o i vincoli
conmessi con il suo carvattere storico — artistico; ”
6. Vesistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che _ |
_comungue risulteranno non opponibili all ‘acquirente; .. .
7. la verifica della regolarite edilizia e urbanistica del bene ronché 'esistenza

della dichiarazione di agibilitc dello stesso, previa acquisizione o

agglomamemo de! certificato d: destinazione urbanistica pr‘ewsto dalla

gente mavma e .

8 Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, ['allestazione prestazione

-energelica

d) Nel' caso si tratti d “gtiota indivisa, dica 'fnﬁanéfmtto ";s'e. : l’fmm’o’bilé sfa

' comodamente dzwszbde N natura” :denﬂf cando in quesro """ caso ll"“lotto da" P
separare in relazione alla quoia del deb:tore esecutato ovveroe i Iom da assegnare

a ciascun compropnetar;o con gli evenmah conguaglz in denam formsca altre.s'z N

z'a vafuzazzone della sola quoz‘a indivisa;

L esperto d'ovrd.'

- Sospendere Ie operazxom perztah n caso @ impossibilila & accedereT T

_a!'_ri_’_fmobil%_ e avertire il giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina

df custode gzudzzra!e

- Rgfenre Immedxatameme af gludlce ogni nch:ese‘a a’r sospensione in CoO¥so de!le
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operazioni peritali, informands contestualmente Ig parte che l'esecuzione potra
essere sospesa solo con prowedimenio del giudice su ricorso della medesima

barie, cui aderiscono turti gli altri creditori;

= Formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso. di impossibilits di

osservaiza del fermine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti

| ed in assolvimento
di tale incarico ricevuto, a conclusione degli accertamenti e delle operazioni peritali
del caso, rassegna la presente relazione peritale provvedendo al dépositb telematico

della stessa .

LI.Z - Operazioni peritali

.._In data 26 febbralo 2016 lo scrivente rlceveva decrcto d1 nomma d1 C'I’U nclla :

procedura intestata, ed in data 15 marzo 2016 Io scrivente prestava gluramento nelfa

formula di rito presso la competente Cancellena.

- Esaminata la documentazione in atti , in data 31/03/2016, con comunicazicne a

..Mezzo posta.raccomandita con. ric"e\ﬁu't'a-'-d'i-'--'r'it'or'ﬁo , inviata a soggem mdmduati &

via pec aIl avvocato della procedente era fissato 2 accesso in Ioco
In data 19 apnle 2016 Io scnventc procedcva ad accesso presso gli. 1mmob111
pxgnoratl ed m talc occasnone B o i s éamé'da
' verba.hzzaztom in allegato ',' verbahzzazxone poi trasmessa aIl’avvocato della
: Procedente chledeva di sospcndere le operazmm pcrltah essendo ‘a sué dlre , in
"'“oorso un piano d1 rlentro ' DU

Sentm i chah le operaz;om perltall erano. momentaneamente sospese

A seguu-e la’ Procedcnte chledeva di- prosegulre con” Ie attmta atte alla
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redazione della richiesta relazione non essendo andato a buon fine il piano di rientro.
Era allora avanzata richiesta , alP’Esecutato , della documentazione
d’occorrenza , documentazione mai consegnata , talch® il Legale della Procedente
in daté.IS novembre 2016, chiedeva alla S.V. autorizzazione , per lo scrivente , al
...de_nosito..,...nel..termine..concesso.. della relazione . anche in carenza di clementi, con

riserva di successiva intesrazione a documentazione acquisita,

Posto e premesso quanto sopra , lo scrivente , in attesa di acquisire :
- il contratto di locazione dell'immobile , a terzi , dato per esistente
- .. dall’esecutato , con particolar riferimenio alla esistenza di coniratti registrati in
data antecedente ol pignoramento;
- la posizione di formalit, vincoli o oneri di natura condominiale, gravanti

sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, Wi compresi i vincoli

 derivanii da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesse

- i vincoli connessi con il suo caratiere storico — artistico;
- Pesistenza di attestazione prestazione energelica

.attesa la mancanza, in.atti,

*dells docungentazione utile ai raffronti tra gli -stati di fatto € quelli- Autorizzati, per-le -

attestazioni di conformita, provvedeva,

 presso I'Ufficio del Territorio di Genova, Sezione Catasto, alla acquisizione

© delle planimetrie e degli estratti-di’ mappa ivi ‘custoditi; - nonché- delle .

| 'o_ertiﬂcazioni catastali. ziggiomatc__ e storiche dell’immobile di cui trattasi,
carteggio poi versalo inallegat;
. prf_.:.sso. l'Ufﬁcié Serv.izic.J Edilizia privata del Comu_n_c. _d__i._G@r_iQY._a., ad
__.acquisire le Istruttorie ivi custodite.

In disponibilita di detta documentazione erano allora eseguiti gli accessi presso gli

—
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immobili oggetto di procedura, accessi che consentivano la identificazione  del
bene/dei beni, comprensiva dei confini ; un sufficiente riscontro delle consistenze ¢
degli stati di fatto esistenti in loco; la raccolta delle caratieristiche e degli stati d'uso
interferenti con i parametri sconomici;, _

Plimate fiic le fncombenzo di cui sopra _erano poi attuat, in studio, i
”rafﬁont: del caso “..... per gli accertamenti in punto regotaritd urbanistica e
catastale.

. Eseguite. poi ..le..pin ._adeguate-_-ric_erche.di...merca_to_, fatto -r_i_fe_:rimento- alle
informative rese dalla Ba:_l_ca Dati quotazioni immobiliari ec_lito_ déll’Agen_zia_ del
Territorio, OMI, ed ¢rano poi definiti i parametri economici, da wtilizzarsi, nel
caso di specie, per il processo estimativo, caso di specie assai particolare e per la
irrazionale distribuzione ed ambientazione e per le condizioni di stato d’uso,

. condlZioni assai interferenti con. ﬂvaloredicamune co’nmercia;-.... e LT

(21 - Sulls completezza delia documentazione di oul allat, 567 ops. ]

- Esaminata la documentazione di cui all’art. 567 c. p. ¢. si & risconirato che la
documentazione & risultata priva delle planimetrie catas'tél'i, nonché del fas;ﬁ_icplo del

fabbricato atto alle verifiche delle conformita urbanistiche.

_I&z = Stima dei beni immobili oggetto di procedura esceutiva - _ —,
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Con Atto di Pignorameﬁto Immobiliare del N. Rep. 10944/2015, [a BANCA
CARIGE S.p.a., nella persona dell’Avvocato Stefania SARDANO chiedeva il
pignoramento immobiliare per la quota di sua competenza, (come indicato in

trascrizione), sui seguenti beni immobili:

primo . secondo | terzo  gquarto ed ammezzati _ sitn in Genava , con gccesso al

piano strada della via di Pre . da forometria singola identificata dal civ. 39. ,

. censita al-Catasto Fabbricati del Comune: di-Genova alla sezione GEA, foglio 79,

f part. 148, sub. 3, ed ai i mappali . 141-142-143-144, cat. D/2, rendita € 4.039,80

o

P.2.2 — Criteri generali e metodi di stima)

Tenuto conto dello scopo della stima, nefla redazione del conteggi atii ad
acconsentire la determinazione . della -valorizzazione :.delle--ragioni_-_._ogge_t'to ~di
_esecu;ionc, lo scrivente ha proceduto con il metodo per comparazione diretta.

Detto metodo risulta infatti 1! pit confacente, pur in presenza di un

fabbrlcato per il qualc data la- destmazwne d’uso ad albcrgo Ia distribuzionc sia

- -orizzontale . che..verticale ..,...dx_s_a.np_om_ca Ia ttpoiogla .costruttiva. ed .il. grado dl. e

finitura assai modesta , non esiste un mcrc_a_to immobiliare attivo € con
transaznom r;correntl a rlferunento
La stima per compamz:one dsretta _resta infatti comunque la piu

attendibile , anche nel caso di specie , atteso che si basa sul principio che lega, in

T dna. determmata zona, ‘¢. per zong assimitabili 11 valore d: xmmobm tra di loro

'comparabtll cfo ass:m:labm per carattt:rlstlche c0n31stenza comodl ed 1!1(.011‘10(11

Pertanto la valonzzaznone ¢ stata determmata dallo scrlvente sulla base

dclle pi recenti trattazioni 1mmob111ar1 , rmvcnute ; tcnuto comunque conto d1

7
e G
benelh
T—Enova S Satira Safvatore Vigle civ. 1-25 —tel. 0i0 R680857 studin henzltii@libero.it

Firmaio Da; SENELL) ERMANNO Emesso Da: ARUBAPEG S:P.A, NG CA 3.~ riall: 567cd0a18baa3236 3032020678083




parametri oggettivi di natura intrinseca, quali consistenza, distribuzione » rapporto

fra aree di funzione ed aree di disimpegno, esposizione, affaccio, stato di
conservazione, tecnologia costruttiva, grado di finitura, ecc.; od estrinseca, quali

prcg1 della ublcazronc dlstanza dai mezzi pubblici e dalle infrastrutture, presenza di

TUmorosita da esterni, ecc., nonchc jit msc dl comodi ed agli incomodi propri del

cespltc quall drmensmne dCI vani, forma; nonché della regolaritd edilizia e
catastale.

Nel conteggi svolti, i parametri tecnici sono stati ricercati dallo scrivente, per
la natura dlmenswnale neI metro quadro commerciale, tenuto conto di ‘adeguati
parametn di ragguagho attesa la tipologia e le caratteristiche dell’immobile di cui
traftasi , considerato che questo risulta essere il parametro comunemente pin usato,
comunque , nelle transazioni attuate, poiché di piu facile determinazione efo

Jeperibilita ..,..owi_ammte..ri.ferit_o -aI huméro--Camcre_ fruibili atteso'il caso .s'p.e(.: ifico.
© Peril paramefro di natura economica, questo ¢ e stato individuato nel prezzo

a metro quadro / camera , deduc1b11e dalle pint recentl trattazmnl d1 nferlmento
‘prezzo, dcf nito con 1I conforto d1 datl statlstlcl dedotti dalla consultazrone di
_pubbhcazrom Spccmhstlche quah FLM_P ‘_(ﬂ)sservatono Immoblhare JOMI, ece;

nonche dalla acqulsmone nel corso dellc operazmm pentah __'_'dl mfonnatlve tratte

dalle proposte dl vendlta rmvenute nel wcb il tutto adcguatamentc nferlto al[e N

cffcttwe CO]‘IdIZlOIll di stato d’uso ed aIla etfcttlva tccnologla costruttlva, nonchc

alle sussistenze di cntlolté proprie dcll 1mmoblle quah rappom acroﬂlummantl non

i spettatx aglblhta critica e condlzmm d: funzmnahté non attestate.

“]2.23 < Processi estimativi

I processi_estimativi esposti i seguito si sono. sviluppati sulla base di

8
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elementi derivati dalle risultanze dei sopralluoghi in sito, dalle condizioni tutte
rilevate per influenti, nonché dallo scopo specifico della stima, per cui {f prezzo

base_d’asta dell’immobile in parola & da assumersi a corpo e non a misura, nello

stato di fatto ¢ di diritto in cui effettivamente questo si trova, giuste indicazioni -

_contenute nella parte descrittiva, qui introdotta, con il conforto di viste fotografiche,

e di ogni altro elemento che concorre ed abbia concorso nella assegnazione del valore
venale assegnato, quali le consistenze deducibili dalle attestazioni in atti di cui allo
art 25 LR: 16/2008 ; prezzo che ha scontato le eventuali spese per le
 regolarizzazioni urbanistico - catastali , ritenute per doccomenza , di cui alla
narrativa che segue , spese che pertanto resteranno in capo all'aggiudicatario ,

essendo le stesse state portate in deconto dal prezzo base d’asta.
Cio premesso di seguito si espone :

A.1 - SULUIDENTIFICAZIONE, DEL BENE. CONFINT E DATI CATASTALI

il bene oggetto di stima & individuato , giusto estratto in allegati , alla
toponomastlca del Comune di Genova con 11 civ. 59 di Vla di Pre .

Trattasi di ... porzmne”.... d1 un pit ampio fabbncato , porzione che si sviluppa su

o pm p:am sv;luppo ben rappresentato dall’al[egata plammctrla catasta!e aIla quaIc o

si nmanda per ogm mlghore mdtcaz:one porzmne che nel suo complesso espone le
- -seguenti coerenze, a pamre da nord in senso orario
- cortn'e del civ. 40 dl V‘a Baibz (ex Hote! Colombla),

:mmobdr de:' cw 5 7 dl V:a dl Pre, _

F

- muri penmetmh su Vza dr Pre, ' '

immobi!i de!- civ 61 di via di Pre;

o - 5Qpra coR :mmobu’: dei civ. 61.di.Via di Preela capertum :

- sotto con ;mmob;h civ, 185r-187¢-1 89r dc Via di Pre

G
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L’immobile al Catasto Fabbricati del Comune Genova risulta censito alla
sezione GEA, foglio 79, part. 148, sub. 3, ¢ per estensione verso nord part. 141-142-143-

144, cat. D/2, rendita € 4.039,80, giusti certificati € planimetrie in allegati

*

A2 - SULLA DESCRIZIONF. DEY, BENE
“L’imiobile in oggetto , 4. dé.éii‘ﬁ&éiane alberghiera , sia sotto il profilo

urbanistico che catastale, risulta ubicato. nel Comunc di Genova, nel . ”centro

storico”, . della cittd, in zona carattcrlzzata da varie tlpologle edthlC txpologle ¢on
prcvalenza d cpoca, per I uhmazxone atteso che Ia zona non & stata mtcressata da
plam di recupero , e pertanto in scadenti condtzmm dl stato d uso ,

L’lmmoblle bhca v:a tram ite

unica forometrxa e si svxluppa salendo una nplda scala, m un pxano prlmo, qumdl
in un. plano secondo oltre ‘un.ammezzato tra il piano primo e secondo ed un altro
tra 11 secondo ed il terzo qumdl un piano terzo ed un piane quarto costituiti

ciascuno da sole due camere .

Consta sulla base dellc rlsultanze delle autorlzzazmm ammmlstratwe € del_ _

rlscontrl possxbxh in loco di n 15 camere ( con altezze mteme var1ab111 da m 2 40 e

m 4 50) per un f.otale dl n. 24 posti lctto (+ l posto letto aggluntlvo) ¢ prcmsamentc_

di:
“® n. 7 singole (aiczme non dotate di servizio igienico),
> n7 dopp:e con servizio rg:emco

‘}‘ n 1 traula con .s*ervzz:o zg:emco

La pomone dl fabbrlcato” dx autonoma funzmna!lta rxsulta collegata

escluswamente da una scaia mterna ¢ nel dertagho essa e 0051 distrzbulta

QLLM da recepnon sala, quattro vani ad uso dxverso, lavanderla
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...con bagno, tre camere doppie con bagno, tre bagni comuni, due vani ad uso.

bagno comune, una camera tripla con servizio igienico, disimpegni ¢ cortile

interno;
all’ammezzqto tra primo ¢ secondo da: un ripostighto;

al piano secondo da: guattro camere singole senza bagno, una camera singola

diverso, un ripostigiio , un sotfoscala e disimpegni;

all ’gmmgzzg. fo tra secondo e terzo gi.an.g da:

- tre vani , non ispezionati , per opposizione dell’esecutato , con accesso da
scalamtema .., .dal..'disimb.egno del secondo piano;.

- una camera singola senza bagno con accesso da altra scala;

al piano terzo_ da: due camere doppie con bagno, un w.c. e disimpegno;

all ’ammezzam Ira terzo e quartg gmno da una camera smgola senza bagno,

..Q_JJ_O_QJO_da duc camere dopple con bagno di cui una dotata di wn

fermo

terrazzino parzialmente coperto e disimpegno;

rimanendo che , per affitto a clienti , alcune porzioni erano chiuse a chiave &

SOno nsultate non 1sp6210nab111

e_laboran g_raﬁcl acqu_131t|.

Si precisa che sul tcrrazzino sussiste una tettoia realizzata con una struttura precaria

che copre un “bombolone”.

Lc COI]diZlOI’!! di stato d'uso , dell’insieme , sono nsultatc assai medlocrl

”'L"e -cOnsis"tenze utili coperte.. deli'immobile .8 'pr's'sc'inderc “dalla ﬁz_nziéﬁié"'s'\?olta". ’

( camere clo dxstrlbuzwnc ) , con’ 11 conforto degll esegum nscontrl s gtustc

PR

risultano essere le seguenti:

mdlcaz

1§
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beneli
______ aenduR o Saing Safvatore Viade civ. |- 25 - fel. 010 8680857 studio. benelii@libeso.it
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® mq. 475,00 Olire aree acortile e ter FAZI0 non compulale

Pertanto, pur in presenza dei parametri del manuale della Banca dati

dell’Osservatorio Immobiljar dell’Agenzia_del Territorio, per la conversione delle

superfici calpestabili in superfici commerciali ; viste le mdetermmatczze degli

spessori delle murature comuni ¢ di spina prive di varchi , in presenza di murature di

spessore assai rilevanti, le consistenze di cui sopra, ragguagliate, commercialmentc ,
sono individuabili in mq. 600,08 circa.
Quali finiture I’immobile presenta:

- infissi _ - ¢ finestre in parte in lega leggera ed in parte in
legno; porte interne in legno; portoncino di
mgresso in lega leggera ¢ vetro.

- pavimenti D in parte in ceramica, in parte in piastrelle di
graniglia , con stati d’uso mediocri

- distribuzione locali : dispersiva ma disimpegnata;

- accessori bagni . : d’uso e non tutti completi;

T=JiRirE pareti e soffiiti + intonaco civile e tint4, alcune sono nvestltc da
' un perlinato in legno;
- rivestimenti I neiservizi in ceramica comune e tinta,
- generali _ : Pimmobile & dotato  dj _impianto. di
B ~ riscaldamento ¢ di fornitura dell’acqua calda, ed
in- parte & presente  un impianto  di
condiziohamento. -
Lo "stato” di “manutenziotie dcll’lmmoblle ¢ da
- considerarsi- - - mediocre, ~tecnologicamente
obsoleto, anche se recentemente & stato oggetto
di opere di manutenzione straordinaria -

__Per ogni migliore mdlcazmne si rrmanda aIIa al[eoata documentaztonc fotograf‘ icae .

- monograﬁe d1 rlhevo

Q

: A;3 - SULLA PROPRIETA ATTUALL DEL BENE E LA. P‘RESENZA DI DIRI’[TI REALI, B[l_’ORTANDO

L’EVOLUZIONE DELLA PROPRIFTA NEGL[ ULTI‘Vﬂ VENTI AI\NI

Al[a data d1 dcposﬂo de[la penzxa llmmoblle in parola rlsulta di. proprleta Ce

dell csecutata in, forza dji Compravendlta 21;’0?)’2006 , a rogito Notaio Bozzo
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Gianluca , di Genova rep. 41664/8444, trascritto a Genova il 25/07/2006 al R.P.
23042 ¢ parziale rettifica parziale del medesimo atto trascritta a Genova il
09/10/2007 al R.P. 24512 , come da allegato Certificato Ipotecario , affo che non &
stato consegnato allo scriventel, dallo esecutato , come richiesto , per la verifica dei
contenutiedieventualigravami .

L’evoluzione della proprietd negli ultimi venti anni risulta essere la seguente:

ZICARI LUCIANO nato a Genava il 07/07/1935 giusto titolo ultraventennale;
~India i1.15/04/1969 in forza di atto di compravendita a rogito notaio Jommi Marco di
Genova rep. 71263, trascritto a Genova il 20/02/2002 al R.P. 4268;
o . won sede in Genova (attuale esccutata), in forza di
Compravendita 21/07/2006 a rogito Notaio Bozzo Gianluca di Genova tep.
41664!8444, trascritto a Gendva il 25/07;’2006 él”- RP 23042 e-.succcsSiﬁé- rettifica
parziale del medesimo atto.

1! tutto come dal Cextifi cato Ipotecario n, 22014 del 2016 versati in atti.

All'atto del sopral!uogo Iunitd immobiliare in esame & stata dichiarata ,

dall’ esecutata, per concessa in Iocazmne a Term o

1t contratto in parola dal SIG. o non & stato esnblto

- -Si¢ proceduto allora con ricerche presso la Agenzia delle Entrate , Ufficio che dopo

' rcltcrate 1stanze in data 14 marzo: 2017 ‘'ha rilasciato, Io allegato docurnento

. .Da detto documento rlsulta che ha. Iocato a - U
l lmmoblle in data IO maggio 2012 cd a seguire , in data 29 settembre
o 2014 . K suhentrato 5 A detto contratto l, un Soggetto con codlce fiscale
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I contratto ha scadenza in data 14 maggio 2021 e canone convenuto di €.26.400,00
annuo , olire IVA | canone da ridursi » secondo le indicazioni dello art. 5, per !avofi
di rinnovamento cd adeguamcnto del Iocafe > alle. norme vigenti ; che dovevano
essere eqegmte dal. Conduttor ¢ se»endo spesa.

Per ogni mi ghore md:cazxone si rimanda agli allegatl estratti.

AS - SULL’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERY DI NATURA CONDOMINIALE,
INCIDENTI ‘SULLA ATTITUDINE EDIFlCA'I‘OR[A 0 ¥ VINCOLL COI\NESSI CON IL §UO
CARATTERE STORICO — ARTISTICO

L’immobile ¢ una porzione di fabbricato ultracentenario,

E’ posto nel Centro Storico di Genova €, gluste attcstazmn: dell’Ufficio settore

- Approvazione Progem U.T. 3 non espone vincoli di carattere stonco-artlstlco
Comunque ad ogni mlgllor garanzia ¢ stato nchresto parere alla Sopramtendenza
con Nota del 01/03/1 7 in attcsa dr rlscontro o

Risulta essere rlcompreso nell aml:nto di Conservazwne del ccntro storlco AC CS,

+ -categoria -“b” -(EDIFICL- MONUMENTALI O RAPPRESENTATIV}-DEL: TESSUTO EDILIZIO'.

STORICO CHE HANNO MANTENUTO SIGNIFICATIVE CARATTERISTICHE SUL PIANG

ARCHITETTONICO E DISTRIBUTIVO)

.Pcr quanto rlguarda 11 Regolamcnto d1 Condommm a tutt’oggl I csecutata non ha' |

nmesso documento alcuno

T .0'

' 'A,ﬁ SULL’ESISTENZA DI FORMALITA vmcou E ONERI, CHE SARANNO CANCELLATI O _CHE .

commqm. RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALL’ACQUI’RE\ITE _
" Dalle” mdlcaznom portatc dal Cemﬁcato Ipotecano o 22014 del 2016
_sludio
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versato in atti, sull’immobile risultano gravare le seguenti formalita:

- IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO iscritta a Genova il 20/02/2002 al R.P. 1337 per un totale €
'464.812,00, a favore di BANCA CARIGE S.p.a. contro

. _ravante anche su altri beni in Genova;

- IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVQ iscritta a

Genova il 15/06/2010 al R.P. 3970 per un totale € 78.900,00, a favore di

BANCA POPOLARE DI BERGAMO S.p.a. contro {a esecutata, gravanic

_.anche su.altrl beni in Genova; ...

- PIGNORAMENTO trascritto a Genova il 09/12/2015 al R.P. 23247 a favore
di BANCA CARIGE S.p.a. contro la esecutata, gravante anche su altri

" beni in Genova.

A.7 - SULLA VERIFIC

) A]ﬁﬁé”dl’ vcnﬁcarelaregolaﬁ{aedlllmadell’ immobllemo‘ggctto s]éprovvedutoa U

SULLA VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE NONCHE
L’ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA DELLC STESSO, PREVIA ACQUISIZIONE

0 AGGIORNAMENTO DEL CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA PREVISTO DALLA

" VIGENTE NORMATIVA

prescntare'is.'tanza di Accesso agli Atti presso il Comune di Genova.

Prcsso & Ufﬁcm Tecnico del succitato Comune é stata repenta Ia scguente

doou.mentazmne

COMUNICAZIONE DI AVVIO ATTIVITA PER OPERE [NTERNE prot 2596 del. .
_ _:j24/04;’20 12 perla reahzzaz:one bagm all’ mterno di camere, nfaczmento bagm_ :
- 'comum e posa samtan in una camera.

B ‘.'VARIANTE FINALE “ALLA-PREDETTA C.A'A. prot 5518 del 07/08}'2013 per -

- .
_realizzazione di ulteriori bagni all’interno di camere ed opere di
ridistribuzione degli spazi interni.
L5
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Premesso che il nucleo originario dell’edificio in cui & ubicato Pimmobile ¢ stato

edificato prima del 1942, da un raffronto tra lo stato di fatto e gli elaborati depositati

presso il Comune di Genova, si sono riscontrate le seguenti difformita :

la distribuzione degli spazi interni; o
ta conformazione dei vani;

-lo spessore dei muri;

le forometrie nelle murature perinietra[li elo inteme, nonché la corrispondenza i

di tutti i rapporti aeroilluminanti delle camere; - _ _ ;

- latraslazione efo realtzzazmne d1 scallm o o

la realizzazione di una tettoia sul terrazano aI piano quarto -

Inoltre sussistono dubbi sulla Ieglttimlta d1 tn volume rcallzzato in struttura hgnea, _ !

in corrlspondenza di un balcone al piano secondo Vlslblle dal cavcdlo voiume che

devc essere rlmosso

Per ogni migliore Indlcazwne d1 rlman da alla documentazlonc Urbamstlca ed

' edl llzza acqulta presso il Comune dI Genova c versata in al Iegatl

Al f ine d1 venf‘ icare la regolarita catastalcm: el tmmobnle“ m oggetto si e.

Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Seriait: $67cd0a19baa323e8030824d6 7845394

provveduto ad ; acqulsu’e presso l’Agenzm delle Entrate Terntorro Sezrone Catasto

Ma planimetria dell’ immobile di cui trattasi; -~~~
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Da un raffronto tra la planimetria in atti dal 20/09/2013 e lo stato di fatto si
sono riscontrate le seguenti difformita riguardanti:

la distribuzione degli spazi interni;

fa conformazione dei vani;

o spessore dei muri;

le forometrie nelle murature perimetrali /0 interne;

la traslazione efo realizzazione di scalini;

[a realizzazione di una tettoia sul terrazzino;

.la_rappresentazione dell’ammezzato tra_secondo e terzo piano in errafa

collocazione rispetto al sedimc dcl[’ediﬁcio.
’ i 3 alla_re olarlzzazwnc delle dlt’formlta ttamite la
' nresentaz:one di una varlazion_ 931@5;@1;, ggpg aver prgwed uto al la regg!ar:zzazmn

onerl statl ortan a deconto d l

» Per ogm miglrore mdxcazmne d| r;manda alla documcntazmne catabtalc;-"" e
acqu:sxta presso 1 Agcnzm defle Entrate Territorio. .
-

Per' quanto riguarda le Fontl mformatlve attesa la tlpologla . questc sono state

:_rlcercate in primis , sulle. proposte oggl sul mercato,___

Da detta consultazxone & rxsultato ,. o

- HoteI Argentma ( una stella) Vla Gropallo N. 9 camcre e 15 postl letto, prezzo'

. """':"""riCh'l_EStO'peI‘ Licétiza & i e 55 0'. 000.0 0 S .T. R
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- Hotel Belsoggiorno (due stelle) Vi.a XX Settembre, n. 21 camere ¢ n. 35 posti letti,
prezzd richiesto per Licenza € 500.000,00

- Hotel Genziana (una stella) Vico delle Mele n. 13 camere e 0. 25 posti letto;
prezzo rlchtcsto per Licenza € 250,000,00 (aff’ tto 6 1. 750 00 al mesc)

- Appartamento con destmazlope A'bcrgh:era, Vla Bail:u, n 11 camere di cui una
doppla oito delle quall dotate d1 proprio servizio igienico; prezzo base d’asta per i
muri € 580.000,00 (prezzo base d’asta primo avviso di vendita del 2012) & stato
aggiudicato il 12/12/2013 ad €326.250,00. -

A seguire sono state mdmduate nel la Banca Datx editi dall'Osservatorio del

Mercato Immoblhare OMI le seguenti rilevazioni per spazi ad uso commerciale,

Negozl Ottimo da € 2.500,00 ad € 4.900,00
Negozi Scadente  da € 1.000,00 ad € 1.800,00
Negozi- -+ - NORMALE - da € 1:350 00ad €2400,00- © L Tl

~ Posto che la Fonte di magglor riscontro nsulta l mtervenuta vendita d| via
Balbi , appartamento ad uso albergo-aff' ttacamere ne denva che il parametro
econohuco da assumersi nella richiesta stima, per il caso di specie , sia di €/mgq
1.100,00 ( eurofing miecentod0 )

L]

.10 — VALORE DI MER AT
- Posto ¢ pr_'(;méSs-d'_'qliéhtoﬁs'qplja ,-fenuto conto delle. attuali condizioni del
mercato immobiliare, al compendio immobiliare in parola , sulla base di elementi

- generm di primo approccm & assegnabile un valorc dii-mercato di -

superf Scie commerciale - Mg 600, 00x€mq. 1.1 00 00:" Euro 660000,00 S

r’euro se:cenrosessantamda/OO)

g
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A.11 —PREZZO BASE D’ASTA

Al valore di mercato come sopra individuato devono perd essere applicate le

seguenti riduzioni per :

o oneri per la regolarizzazione urbanistica e/o catastale compresi _ :

oneri diretti per le apere di demolizione ¢ smaltimento. € 13.200,00 o

o decremento incentivante la partecipazione (8%) € 52.500,00
e pertanto

alPimmobile qui capitolato , & assegnato un prezzo base d’asta di

| ...€.594.090,00 (eufo.cinqucécﬁtonovantaquéttromilaﬁﬁ)

o

A2 - NEL _CASO S$1 TRATTI DI _QUOT DIVISA, DICA 1 NZITL L IMMOBILE SIA

MODBAMENTE DIVISIBILE IN NATURA, WENTIFICANDG IN OUEST

_ SEPARARE IN RELAZIONE, ALLA QUOTA DEL, DEBITORE ESECUTATO OVVERO TLOTTIDA - - S

A E_A CIASCUN COMPROPRIET. LI EVENTUALE CON LI IN DENARO; B

X TRES] LA VALUTAZIONE DELLA SOTA INDLY o

. P

Nel caso di specie si tratta dell’intero  della proprieta delP’immobile di cui o
trattasi ad essere oggetto della procedura esecutiva pertanto non si ‘provvederd a oo
' : P
predisporre alcun progetto di divisione. 5

A.13 - [L PER]TO Dong ALTRESi PROCEDERF, AI LA REnymNg m:;,;, ,5,2,5‘

‘Da mformazxonl assunte presso I’ Ammistratore , parrcbbe che I Immobxle sia

A
1
|

dotato di APE: °

B-_ RIEPILOGO E CONCLUSIONI

A fronte dello incarico ricevuto riferisce lo serivente che per quanto attiene il compen-

dio immobiliare oggetio di stima il prezzo base d'asta risulta essere :
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