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RELAZIONE TECNICA DEL C.T.U.

GENERALITA' QUESITO E GIURAMENTO

La sottoscritta Francesca Cacciola, libera professionista con studio in Genova viale Ansaldo 19r ad
iscritta allOrdine degli Architetti, Pianificator, Passaggisti & Conservatori della Provinda di Genova
con il n, 3275 e stata nominata Consulente Tecnico d'Ufficio per la stima nella procedura di sui sopra
dall'lll. mo G.E. Dott.sa Pacla Zampieri, prestando il giuramento di rito nell'udienza del 28 aprile 2018,
In tale occasione veniva ritirato il fascicolo e la documentazione ipocatastale relativa all'immobile in
questione e disposto di assolvere il seguente quesito peritale articolato:

a — verifichi l'esperto, innanzitutto, la completezza della documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.,
segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;

provveda quindi alla determinazione del valore di mercato dell'immobile, accedendovi ed esequendo
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 luogo di inizio
delle operazioni peritali.

Nella delerminazione del valore di mercato l'esperto procedera al calcolo della superficie
dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gl adeguamenti e le corezioni della stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene vendulo, e precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gl oner di regolarizzazione urbanistica, lo state d'use e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del



procedimento esecutive, nonché per le eventuali spese condominiali insolute. In ogni caso ai fini
della valutazione tenga conto dell'attuale crisi di mercato in atto facendo altresi riferimento a
quelli che sono i valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi particolari e
motivati, ed andando anche sotto i valori minimi OM| se emerga che i prezzi reali siano sotto
tale soglia;
b - faccia constare nella sua relazione, previa suddivisiona dell'immobile stimato in lotti autonomi:
1. ldentificaziona del bene, compransiva dei confini & dei dati catastali;
A questo fine I'esperfo & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi uffici, previe aviso al
creditore procedente, | documenti mancanti che si profiline necessari o utili per 'espletamento
dellincarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento all'atto di provenienza e con unica
esclusione della relazione notarile e del certificato di destinazione urbanistica, unici documenti che
deve necessariamenta produrre la parte a pena di decadenza;
2. una sommaria descrizione del bena;
3. la proprieta attuale del bene e la presenza di diritti reali, riportando I'evoluzione della proprieta
negli ultimi venti anni;
4. lo stato di possesso del bene, con l'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 o comungue con data certa anteriore:
5. lesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla

attitudine edificatonia dello stesso o | vincoll connessi con il suo carattere storico-artistico;
riporti l'informazione sullimporti annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese stracrdinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
su eventuall spese condominiali non pagate negli ullimi due anni anterior alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
Dovranno essare indicati;
* |e domande giudiziali (precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in corso ed in che
stato) ed altre trascrizioni;
« gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
= le convenzioni matrimoniali — previa acquisizi | copia dellatto di matrimpnie - e

provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al conluge:;

= gl altri pesi o limitazioni d'uso (es. oner reali, obbligazioni propler rem, servitl, uso,
abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare verifichi che i beni pignorati siano
gravatli da censo, livello o uso civico @ se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che



6.

il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovwero derivante da alcuno dei
suddetti titoli;
I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, che saranno cancellati o che comungue risulteranno

non opponibili all’ acquirente;

Dovranno essere indicati:

T.

8.

» |eiscrizioni ipotecarie;

« | pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievali;

la verifica della regolaritad edilizia e urbanistica del bane, anche dal punto di vista della
corrispondenza con le mappe catastali, nonché 'esistenza della dichiarazione di agibilita dello
stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto
dalla vigente normativa. In caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi
dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli
eventuali costi defla stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale prestazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante & la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, | costi per il conseguimento del titolo in sanatoria & le eventuali
oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di
condono che l'aggiudicatano possa eventualmente presentare, che gli immabili pignorati si
trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n.
47 ovvero dall'art. 46 comma quinto del decreto del Presedente della Repubbiica del 6 giugno
2001, n, 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanataoria.

Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, I'attestazione di prestazione energetica.

d - Nel caso si tralfi di quota indivisa, dica innanzitutto se Immobile sia comodamente divisibile in

natura, identificando in questo 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 quota indivisa;

L'esperto dovra:

sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere allimmobile, e avvertire |l
giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode giudiziano producendo
copia della raccomandata A.R. inviata all'esecutato in cui si chiede di accedere
all'immaonbile al fine di verificare sa la comunicazione sia giunta per tempo;

riferire immediatamente al giudice di ogmi richiesta di sospensiona del corso delle operazioni
pertali, informando contestualmente |a parte che I'esecuzione potra essere sospesa solo con
provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cul aderiscano tutti gli altri
creditori;



+ formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di osservanza del
termine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti.

Almeno 30 giomi prima dell'udienza ex art, 569 c.p.c., l'esperlo dovra depositare la propria relazione
in Cancelleria e inviarne copia, a mezzo di posta ordinaria, ai creditor procedenti o intervenuti e al
debitore, anche se non costituito.
Tali adempimenti dovranno risultare da apposita attestazione redatta dallesperio & allegata
all'originale depositato della relaziona.
Mel caso in cui le parli abbiano fatto pervenire all'esperto note alla relazione, l'esperio dovra
comparire all'udienza per essere sentito a chiarimenti.

LT

RISPOSTA AL QUESITO PERITALE ARTICOLATO:
a - La documentazione di cui all'art. 567 c.p.c. risulta completa.

La sottoscritta in data 09 maggio 2018 inviava raccomandate R/R alla signora = .
{esecutata) e al Condominio Borgo alla Marina clo avv. Carra Alessandro (rappresentante
creditore procedente) indicando la data e il luogo di inizio delle operazioni peritali ovwero il giomo
29 maggio 2018 (ALLEGATO 1).

La raccomandata inviata all'esecutata & ritornata alla scrivente dopo la giacenza postale non
essendo stata ritirata, mentre quella inviata al procedente & stata regolarmente ritirata il giorno
11/05/2018.

MNella data e ora indicali & stato effettuato il sopralluogo dando inizio alle operazioni peritali, sul
luogo era presente la sig.ra - |esecutata) e due persone di sua fiducia. Il bene
immobiliare oggelto della stima risulta ubicato nel Comune di Genova (GE), e cosl identificato:
unita residenziale piano terzo, civico 33, intermo 15 scala B di via Luigi Cibrario.

Per la stima del bene in oggetto si imanda al paragrafo finale, "“Valutazione del prezzo finale a
base d'asta”.

b — 1. CONFINI ED IDENTIFICATIVI CATASTALI DELL'IMMOBILE

L'unita immobiliare in oggetto & situata in Genova (GE) via Luigi Cibrario civico 33 identificato al
Catasto Terreni del Comune di Genova (GE) Sez 3, Foglio 85, mappale 4067-78 e 40684 e Foglic 86
mappali 1 e 2 (parte).



L'unita immobiliare situata in Genova (GE) via Luigi Cibrario civ. 33 nero, intero 15 scala B piano

terzo confina:

a nord con strada pubblica via Luigi Cibrario;
a sud: con vano scala e ascensore;
a ovest: con vuoto su terrazzi privati;
a est: con altra U . civico 33 int. 13 scala B;
SOpra: con altra U I civico 33 int. 14 scala B;
solto: con altra U.). civico 33 int. 12 scala B.

Il bene immobiliare oggetto di stima & un lotto unico con diritto di proprietad superficiaria per novanta
anni di e Demanio Pubblico dello Stato ramo Marna Mercantile proprieta per l'area
censito al N.C E.U. - Catasto Fabbricati del Comune di Genova (ALLEGATO 2) con i seguenti dati:

Comune Genova (D969R)

Sezione SEP

Foglio ¥

Particella 689

Subalterno 484

Zona censuaria 2

Categoria Al2

Classe 3

Consistenza 3 vani

sup. catastale totale: 53 mqg - totale escluse aree scoperte: 53 mq

Rendita catastale Euro 612,00

Da apposita ricerca presso I'Agenzia delle Entrale — Servizi Catastali di Genova e stata reperita la
planimetria di riferimento dell’'unita in questione (ALLEGATO 3).

Il documento planimetrico dell'unita datato 03/06/2011 nisulta conforme all'assetto distributivo attuale
nilevato dalla scrivente C. T, U,

b -2 SOMMARIA DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
L'unitd immobiliare & ubicata a Genova (GE) nel guariere di Sesti Ponente in un complesso
residenziale di recente costruzione al civico 33 intemo 15 scala B di via Luigi Cibrario ed & posta al

terzo piano dell'edificio condominiale costruito nel 2009 circa.



L'edificic & composto da sette piani fuori terra e due interrati di autorimessa e comprende n. 26 unita
immaobilian di cui n. 4 attvita commerciali e n. 22 appartamenti, ascensore, impianto citofonico, acqua
diretta a contatori, antenna TV centralizzata e tetto spiovente.

Attualmente il condominio & amministrate dallo Studio Tedone s.r.l. in Genova piazza Oriani 3/3, tel,
010 4074935, e-mail; segreteria.studictedone@gmail.com che la scrivente ha consultato direttamente
& che fornisce | millesimi di proprieta dell'alloggio, ovvero 21,40 su 1000, L'Amministratore riferisce
che ad oggi nessuno nel Condominio ha mai esercitato la possibilita di acquistare 'area @ unire quindi
il diritto di superficie alla proprieta superficiaria per avere la proprieta dell'intero.

Il caseggiato & in buono stato di manutenzione, ad oggi ¢ sono due delibere per lavori straordinari
verbalizzati entrambi dall'Assemblea condominiale del 26/03/2018 per la redazione di un capitolato
d'appalto per la pitturazione di tutte le facciate condominiali e per I'installazione di nuove lelecamers
nelle zone non coperte dall'attuale sistema di videosorveglianza. Sono in atto n. 2 recuperi fiscali per
lavori straordinari eseguiti nel 2015 ovvero 'unitd immobiliare in oggetto beneficia di € 741 per
“Redazione progetto gruppo elettrogeno” @ € 37,09 per “Installazione impianto videosorveglianza® .
L'unita immobiliare & composta da: ingresso (mqg 3,5 circa), soggiorno con zona cottura (mg 23,50
circa), camera matrimoniale (mg 12,50 circa), bagno senza finestra (mq 5 circa).

L'appartamento ha una dimensione di 44 50 mq netti circa € 51 maq lordi circa, un‘altezza interna
media dim 2,70.

L'unita immaobiliare di recente costrurzione non & mai stata oggetto di interventi di manutenzione
straordinaria.

La pavimentazione interna & in gres porcellanato prevalentemente di tinta grigia, in bagno é verde
chiaro, le pareli sono rasate a calce e linteggiate con idropittura come tutti | soffitti; in bagno le pareti
sono rivestite in piastrelle ad un'altezza 2 m circa e nella zona cucina il rivestimento in piastrelle &
riservato al piano di lavoro.

Gli infissi interni sono in buono stato di conservazione, in legno marrone verniciato cosiccome la porta
di ingresso blindata.

Le finestre sono originali in Pve e vetro camera.

L'unita immaobiliare oggetto della procedura peritale, come meglio evidenziato dalla documentazione
fotografica di ferimento (ALLEGATO 4) é principalmente orientato a nord-ovest,

L'impianto di produzione di riscaldamento e acgua calda sanitaria é autonomo a mezzo di caldaia
murale installata nel 2011 in cucina, alimentata a gas metano, con scarico in canna fumaria, radiatori
in alluminio, senza valvole termostatiche ma con termostalo di zona.

Limpianto eletirico & sfilabile, soliotraccia con contatore elettronico installato in uno spazio
condominiale al piano termma accanto al portone di ingresso cosiccome il contatore del gas.

L'unita immobiliare non & dotata di altre pertinenze.



b-3.-4, STATO DI POSSESSO E DI OCCUPAZIONE DELL'IMMOBILE
L'appartamento a tutto il 25 giugno 2018, nisulta intestato per il diritto di proprietd superficiaria per la
durata di anni novanta alla signora it - nata a Miano il 18 novembre 1958 CF:
e - . 4 Demanio Pubblico dello Stato ramo Marina Mercantile con sede in Roma CF:
062340081007, proprieta per I'area come meglio si evince dalla seguente cronistoria:
- ¢on rogito Notaio Piero Biglia di Saronno di Genova in data 22/11/2012 Rep. n. 37177 trascritto
presso l'Agenzia delle Entrate di Genova il 12/12/2012 RPN. 27458, la sig.ra ' . . . BOpra
generalizzata di stato civile libero ha acquistato la proprieta superficiari a per la durata di anni novanta
dalla Societa Marina Genova Aeroporto s.r.l., con sede in Genova CF: 00808010101
- con atto stipulato in forma pubblica amministrativa a rogito dott. Erido Moscatelli ufficiale rogante
designato a ricedere gl atti di concessione dei beni demaniali con Decreto n. 53 in data 28/04/1998
del Presidente dell’Autorith Portuale di Genova, in data 08/03/2002 Rep. 2444, registrato a Genova 1
in data 22/03/2002 al n. 3383, trascritto a Genova in data 19/04/2002 RPN, 10084, e successivi atti
suppletivi, & stata rilasciata dall'Autoritd Portuale di Genova alla Societa Porto Turistico Camillo Luglio
s.rl. con sede in Genova una concessione demaniale novantennale avente per oggetto gli spazi a
lerra & @ mare costituenti un complesso demaniale marittimo ubicato in Genova-Sestri Ponente avente
comispondenza al Catasto del Terreni del Comune di Genova alla Sezione 3, Foglio 85, Mappale
4067, 78 e 4064 ed al Foglio 86, Mappali 1 e 2-parte su parte della quale la Societd medesima ha
successivamente realizzato un complesso multifunzionale composto di un approdo turistico per
imbarcazioni da diporte con annessi servizi ed un complesso a destinazione residenziale e
commerciale nell'area di via Cibrario {complesso di opere denominato *Porto turistico™
- con delibera dellAssemblea della Societa verbalizzata con atto a rogite Motaio Ettore Morone di
Toring in data 21/06/2011 Rep. n. 114504, trascritto a Genova in data 21/07/2011 RPN. 179309, la
Societa Porto Turistico Camillo Luglio s.rl. ha modificato la propria ragione sociale assumendo
I'attuale Marina Genova Aeroporto s.r.l.. Con la precisazione che con atto di rettifica a rogito Notaio
Notaio Piero Biglia di Saronno di Genova in data 14/11/2012 Rep, n. 37152, trascritto a Genova in
data 23/11/2012 RPN. 25449, si sono precisate le unita immobiliari che, al momento dell'atto de quo,
eranc ancora di proprieta della Societa (fra le quali I'mmobile in oggetio poi trasferito alla 5 .

Dal controllo effettuato sull'anagrafe tributaria presso l'ufficio dell'Agenzia delle Entrate Genova 1 non
risulta nessun contratto di locazione registrato a nome della proprietd né come dante causa né come
avenie causa

Ad oggi l'appartamento risulta abitato dalla signora . e come dichiarato dal certificato
comunale di stato di famiglia (ALLEGATO 5).



La vendita dellimmobile oggetto di perizia non & soggelta ad lva bensi ad imposta di registro (le
aliquote dipendono dal tipo di acquirente) in quanto & intestato a persone fisiche e non giuridiche.

b - 5. FORMALITA' E VINCOLI CHE RESTERANNO A CAPO DELL'ACQUIRENTE

L'immaobile risulta gravato da spese condominiali arretrate per un importo che ad oggi ammenta a €
4.358,90 salvo conguaglic e cosi ripartito: € 2.772 81 debito esercizio 2017, € 1.359,36 debito esercizi
precadenti (2015 e 2016), 418,57 preventivo esercizio 2018 salvo conguaglio, il lutto scorporato di €
192,84 frutto di un pignoramento di terzi ded 2017. Si precisa che restano in capo all'acquirente solo gli
ultimi due anni alla data della perizia ovvero € 2.999 54 salvo conguaglio esercizio 2018 non ancora
concluso,

Limporto annuo per spese di gestione ordinaria per 'unitad immobiliare in oggetto & di circa € 630,00
suddiviso in tre rate da € 210,00 (I'esercizio ordinario & compreso tra il 01 gennaio e il 31 dicembre).

Il fabbricato in oggetto risulta soggetto a vincolo passaggistico in quanto posizionato entro | 300 m
dalla linea di costa; non risulta vincolato dalla parte Il del D.gs. 22/01/2004 n. 42 e sm.i. {ex L.
1089/39) sulla tutela del patrimonio storico, architettonico e non risulta oggetto di vincolo
idrogeologico.

Lo stato civile dell’'esecutata sig.r ; .. & slalo rilevato presso I'Ufficio anagrafe del Comune
di Géenova ed & il seguente: stato libero in quanto gid conlugata (ALLEGATO B8).

L'immobile non risulta gravato da censo, livello @ uso civico.

b - 6. FORMALITA' E VINCOLI NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE

Sull'immobile gravano le seguenti iscrizioni ipotecarie:
14/11/2008 RPN. B0O54 - |poteca volontaria a favore di Banca Carige Spa-Genova, contro Porto

Turistico Camillo Luglio con sede in Genova; a margine dell'ipoteca si rileva quanto segue:

- frazionamento in lotti in data 08/04/2011 RPN. 1607 in dipendenza di atto a rogito Notaio Piero Biglia
di Saronno di Genova in data 16/03/2011 Rep. n. 34432, L'immobile in oggetto costituiva l'unita
negoziale n. 43 (in allora censita quale Mappale 699 Sub. 79 - unita in corso di costruzione):

- subfrazionamento in lotti della sopraccitata unita negoziale n. 43 annotato in data 0B/0S/2011 RPN.
3454, in dipendenza di atto a rogito Notaio Piero Biglia di Saronno di Genova in data 20/07/2011 Rep.
n. 35157, a seguito del quale all'immobile in oggetto (Mappale 699 Sub 484) costituente il lotto n. 36 di
subfrazionamento & slata atiribuita una quota di capitale di € 65.250,00 ed una quota di ipoteca di €
130.500,00.

12/06/2008 RPN. 3325 - Ipoteca volontaria a favore di Banca Cange Spa-Genova, contro Porto
Turistico Camilio Luglio con sede in Genova; a margine dellipoteca si rileva quanto segue;




- frazionamento in lotti in data 08/04/2011 RPN. 1609 in dipendenza di atto a rogito Notaio Piero Biglia
di Saronno di Genova in data 16/03/2011 Rep. n. 34433, Limmeobile in oggetto costituiva I'unita
nagoziale n, 43 (in allora censita quale Mappale 699 Sub. 79 - unita in corso di costruzione);

- subfrazionamento in lotti della sopraccitata unitad negoziale n. 43 annotato in data 08/09/2011 RPN.
3456, in dipendenza di atto a rogito Notaio Piero Biglia di Sarenno di Genova in data 20/07/2011 Rep,
n. 35158, a seguito del quale all'immobile in cggetto (Mappale 699 Sub 484) costituente il lotto n. 36 di
subfrazionamento & stata attnbuita una quota di capitale di € 65.250,00 ed una guota di ipoteca di €
130.500,00.

Sull'immaobile risulta la seguente trascriziona:

29/11/2017 RPN, 27660 — Pignoramento immabiliare a favore di Condominio Borgo alla Marina-Sede
in Genova, CF: 95126450105 contro . nata a Milano il 08/11M1855 CF:
’ ' per la samma di Eure 4.037,03 oltre interessi e spese successive.

Sull'immobile risultano le seguenti trascrizioni pregiudizievoli:

- convenzione urbanistica stipulata tra la Societa Porto Turistico Camillo Luglio s.r.l, ed il Comune di
Genova con allo a rogito Notaio Angelo Mol di Genova in data 12/03/2002 Rep. 50309, registrato a
Genova 1il 19/03/2002 n. 3247, trascritto a Ganova il 19/04/2002 RPN, 10085:

- atti suppletivi alla convenzione di cui sopra a rogito Notaio Angelo Noli in data 23/12/2003 Rep. n.
52708, registrato a Genova 1 il 24/12/2003 al n. 12311, trascritto a Genova il 21/01/2004 RPN, 1126;
in data 01/04/2005 Rep. n. 54555, registrato a Genova 1 il 05/04/2005 n. 2052, trascritto a Genova il
12/04/2005 RPN. 11236 e a rogito Notaio Piero Biglia di Saronno di Genova in data 23/12/2008 Rep.
n. 30681, registrato a Genova 3 il 12/01/2009 n, 480, trascritto a Genova il 16/02/2011 RPN, 3471

b -7. REGOLARITA' EDILIZIA E URBANISTICA

Il fabbricato risulta collocato a in via Luigi Cibrario, all'interno della cosiddetta “"Marina di Sestri® o
“Porto turistico” nel quartiere genovese di Sestn Ponente situato nel ponente genovese, Sestri
ponente & situato tra i quarlier'r. di Cornigliano & Pegli, fa parte dei municipi di Génmra ed & stato
comune autonomo fino al 1926 quando & stato incluso nefla Grande Genova. Il contesto in cui &
collocato I'immabile & considerato di pregio sia per la collocazione prossima al mare sia per la recente
costruzione & la tipologia architettonica oltre al vicine collegamento col casello autostradale di Genova
Aeroporto.

Secondo la definizione del Piano Urbanistico Comunale vigente il fabbricate si colloca in ambito ACO-
L, ovvero ambito complesso per la valonzzazione del litorale (ALLEGATO 7) ha vincolo passaggistico,



non ha vincoli ne idraulico ne monumentale ne idrogeologico, si trova nel Piano di Bacino in area B2
"riporti di scariche inattive”", ambito 12 & 13; PTCP in ambito 53 C zona TU Tessuto Urbano.

Da apposita ricerca effettuata presso la Direzione Urbanistica ufficio Conferenza dei servizi del
Comune di Genova in data 10 e 16/05/2018 risultano il primo progetto di costruzione del porticciolo
turistico di Sestri Ponente n. 3578 del 1998, le numerose varanti successive dal 2005 al 2015.
Limmobile & collocato nel Borge multifunzionale, Lotto B, palazzina B, appartamento B 15
(ALLEGATO B),

Contestualmente & stata inolirata dalla scrivente una richiesta di esistenza di condoni edilizi ottenendo
risposta negativa.

La scrivente non ha riscontrato delle difformita tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali e
comunali. e

Per il fabbricato in oggetto risulta una dichiarazione di abitabilitd rilasciata dal Comune di Genova il

26M10/2015, Provvedimento n. 123 (ALLEGATO 9).

b - 8. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

La scrivente e perito ha repento I'Altestato di Cerificazione Energetica redatto e regolarmente
rasmesso in via telematica alla Regione Liguria per I'unita immobiliare in oggetto avente numero
idantificative 13766 dal 05/07/2011 tultora in corso di validita ﬂlnn al 05/07/2021 (ALLEGATO 10).
Stante le caratteristiche del bene in oggetto della procedura, la scrivente ritiene che non sia possibile

la divisione in loti.

VALUTAZIONE DEL PREZZD A BASE D'ASTA

Criteri di stima: Per la valutazione si rifiene di poter applicare il metodo di stima sintetico comparativa
effettuata sulla base dei prezzi di mercato noti relativi alla localitd per immobili di caratteristiche e
consistenza simili a quello in oggetto.

La stima del valore venale terra inoltre conto di parametri quali localizzazione, destinazione d'uso,
tipologia immaobiliare, tipologia edilizia, dimensione, rapporti mercantili, esposizione, orientamento,
piano e del grado di finitura, nonché dello stato di conservazione e manutenzione & della data di
costruzione del fabbricato di cui I'unita immaobiliare in questione fa parte.

L'analisi dei valori di mercato in zona, riferiti al metro quadrato di superficie lorda virtuale come in
precedenza calcolata, costituira la base per la determinazione del valore venale dellimmobile alla
guale saranno applicati gli adeguamenti e le cormezioni di stima presenti.



Si ritiene inoltre di adottare il metodo di stima del dintto di superficie come un diritto di proprieta
temporanea e quindi si applichera al valore atiuale di mercato dellimmobile un indice proporzionale al
tempo di durata del dintto di superficie da pane del Demanio Pubblico dello Stato ramo Marina
Mercantile. Trattasi di una durata di complessivi novanta annl a decorrere dal 01/03/2002 sino al
28/0272092. | fatton di tale proporzione sono il tempo complessivo di validita del dintto superficiario ed
il tempo rimanente da oggi a tale termine ovvero:
anni (2092 - 2018) = 74 anni mancanti alla fine del diritto superficiario, che comisponde quindi al 74%
della durata complessiva della cessiona.
Fonti di informazione: Acquisizione diretta presso le agenzie di intermediazione immobiliare presenti
sul mercato della zona; esame banca dati dei valor di mercato espressi dall'Osservatorio Immobiliare
dell'Agenzia del Territorio (ALLEGATO 11).
Stima del valore a base d'asta: Lotto unico costituito da unita immobiliare.
La superficie dellimmobile misurata secondo il criteric Superficie Esterna Lorda (SEL) misura
complessivamenta mg 51,
Considerando che le quotazioni immaobiliari dell'Agenzia delle Entrate per la destinazione d'uso
residenziale per "abitazioni signorili® media della zona indicano un valore che varia da un minimo
di 2.050,00 €mq e un massimo di 3.000,00 €maqg, in virth delle indagini operate e dei beni
comparabill individuati, sulla base delle operazioni svolte il pill probabile valore a metro quadrato
dellimmobile oggetto di stima risulta pari ad euro 2 500,00 €mgq,
maqg 51 X 2.500,00 €maq. = € 127.500,00
Cio determina un valore complessivo dellimmobile pari a € 127.500,00
Calcolo del deprezzamento del dintto di superficie:
€ 127.500,00 — 74% = € 94.350,00
Cio determina un valore complessivo dellimmobile pari a € 94.350,00.
In virtls delle indagini svolte si sono accertate le seguent condizioni che determinano adeguamenti e
correzioni al valore dell'immobile:
- spese di amministrazione arretrate.
Alla luce di quanto sopra si ritiene di apportare la seguente defrazione:
- Ad ogai le spese di amministrazione arretrate nsultano di € 4.358,80 ma se considera solo lo quota
degli ultimi due anni ovvero € 2.999 54
La detrazione ammonta ad € 2.999, 54 circa,
Per gquanto specificato il valore complessive dellimmaobile & da correggersi in detrazione di € 2.999,54,
In ragione della correzione operata il valore a mq risulta pan a;
2998 54 €: 51 mg= 58 81€/mqg
94.350,00 € : 51 mg = 1.850,00 €mg



1.850,00 € - 58,81€ = 1.791,19 €mq
Pertanto il pid probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima risulta pari a:

mg 51 X 1.791,19 €mgq. = € 91.350,69 ovvero € 91.350,00

CONCLUSIONI

La C.T.U, ritenendo di aver risposto in modo esauriente al quesito che le & stato posto, deposita la
presente relazione restando a disposizione per qualsiasi eventuale chiarimento efo integrazione
occorrente.

Con ossequio.

Genova i, 31 agosto 2018.




