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Espropriazioni immobiliari N. 821/2017
promossa da: MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA

TRIBUNALE ORDINARIO - GENOVA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 821/2017

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEIBENIIMMOBILIOGGETTODIVENDIT  A:

appartamentoa GENOVA Viale Arezzo 5C / 6, della superficie commerciilE99,61mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta (XXXXXXX XXXXXXX)

Trattasi di appartamento di tipo signorile facepégte di fabbricato composto di cinque piani fuori
terra e di un piano interrrato , il tutto destinatbabitazione per 10 unitd immobiliari i piani fuerra

e a box per n. 9 unita immobiliari il piano inte¢odcfr all. ti "F" e "G").-

L'edificio di cui fa parte I'immobile di cui tratkiae stato realizzato agli inizi degli anni sesagntbicato
in elegante zona residenziale , trattasi di urgtrapione costruita con certi criteri di soliditadie
durabilita , in normali condizioni di manutenziomeonservazione , e per quanto riguarda l'alloggio
questione con buona distribuzione planimetrica .-

L'alloggio € composto di ingresso principale , ieggo secondario-disimpegno , pranzo-soggiorno ,
n. 4 camere, n. 2 disimpegni, n. 2 bagni princigeagno secondario , cucina, n. 3 balconi titdisce
pertinanza dell'alloggio il locale cantina postgino terra .-

| dati metrici dell'unita immobiliare sono i segtiersuperficie complessiva commerciale lorddesc i
balconi mq. 189,65 ; superficie complessiva nestzlusi i balconi mgq. 157,51 ; i singoli localihanno
i seguenti dati metrici : ingresso principale : 184.. 16,22 , SN mq. 13,37; pranzo - soggiorno :nfj.
43,60, SN mq. 37,82 ; cameran. 1 : SI mqg. 19894 mq. 16,46 ; disimpegno n. 2 : SL mq. 6,26 , SN mq.
4,79 ; disimpegno n. 3 : SL mqg. 5,69 , SN mqg. 5,88mera n. 2 : SL mq. 21,85, SN mq. 16,61 ; bagno n.
1:SLmg. 7,72, SN mqg. 5,97; bagno n. 2 : SL m@08 SN mq. 6,90 ; camera n. 3 : SL mq. 20,46 , SN
mq. 16,22 ; cucina : SL mq. 16,86 , SN mq. 14,68ingiegno n. 1 : SL mq. 6,31, SN mq. 5,67 ; camera n
4 :SL mqg. 11,38, SN mqg. 9,44 ; balcone lato sudblL/SN mq. 16,20 ; balcone lato ovest 2: SL/SN mq.
5,24 ; balcone lato nord 3 : SL/SN mg. 5,86 ; cantiSL mq. 7,06 ; SN mq. 5,80 , altezza netta r8b.2,

I bagno n. 1 & dotato di vasca grande , lavabdeth WC con cassetta di cacciata ad incasso ¢ van
doccia , il tutto con rubinetteria di tipo miscela ; il bagno n. 2 & dotato di n. 2 lavabi , bid&C
con cassetta di cacciata ad incasso , vano doddiatto con rubinetteria di tipo miscelatord bagno

n. 3 & dotato di lavandino , bidet , WC con casséitcacciata da incasso e vano doccia , il tutn ¢
rubinetteria di tipo miscelatore ; la cucina é d®ti lavandino inox con rubinetteria di tipo nektore

L'unita immobiliare € gia dotata di Attestazione diPrestazione Energetica - APE ¢fr all."L" ) .-

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & poatgiano 2°, interno 6, ha un'altezza interna di ml
3,05/ 2,50 ( disimpegni ) ; ml. 2,95 cantina. lifgcazione catastale:

e foglio 61 particella 1006 sub. 6 (catasto fabbi)catezione urbana GEB, zona censuaria 1,
categoria A/l, classe 3, consistenza 11 vani, t@r8Iv49,48 Euro, indirizzo catastale: Viale
Arezzo n. 5C - interno 6, piano: 2°, intestatoaxx, nata a Genova il xx/xx/xxxx, proprietaria
per 1/1, derivante da Variazione del 09/11/201%setimento in visura dei dati di superficie
Coerenze: appartamento : da nord in senso orarnopeoprieta condominiale , vano scala
condominiale , vano ascensore , appartamento mteriproprieta condominiale , mappale 476
del fg. 76 NCT , proprieta condominiale , mappald 4lel fg. 76 NCT , sotto appartamento
interno 4 , sopra appartamento interno 8 .- Cantida nord in senso orario con proprieta
condominiale , vano scale condominiale , corridobimdominiale di accesso alle cantine ,
cantina di proprieta di terzi .-

Superficie catastale totale mg. 197 ; Superfictastale totale escluse aree scoperte mq. 190 .-
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Espropriazioni immobiliari N. 821/2017
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L'intero edificio sviluppa 6 piani, 5 piani fuoerra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 096

E box singoloa GENOVA Viale Arezzo 5C / 6, della superficie coanaiale dil8,83mq per la quota

di 1/1 di piena proprieta (XXXX XXXXXX)

Trattasi di locale unico destinato a boofr( all. "F" e "G") , posto al piano interrato dell'edificio che
lo contiene , con accesso da rampa laterale premtaelal piazzale antistante I'edificio ; il locale
composto da una porzione antistante avente algizad. 2,44 , di una porzione intermedia avente
altezza sotto trave di ml. 2,02 , il tutto avenita superficie lorda compelssiva di mqg. 17,92 ed una
superfcie netta complessiva di mg. 16,53 , nonchéa porzione retrostante della superfcie lorda di
mg. 3,03 ed una superficie netta di mqg. 2,33 et@valiezza netta di ml. 1,08 .-

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posth piano S1, ha un'altezza interna di ml.
2,44/2,02/1,08.ldentificazione catastale:

e foglio 61 particella 1006 sub. 15 (catasto fablijcaezione urbana GEB, zona censuaria 1,
categoria C/6, classe 6, consistenza 18 mq, reh80dl5 Euro, indirizzo catastale: Viale
Arezzo n. 5C, piano: S1, intestato Xxxxxx xxxxxana Genova, il XX/XX/XXXX,
proprietaria per 1/1 , derivante da variazioneQ®11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie Coerenze: da nord in senso orario cesgggio condominiale , box n. 8 , proprieta
condominiale , box n. 4, sotto il suolo
superficie catastale totale mqg. 18

L'intero edificio sviluppa 6 piani, 5 piani fuoerra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel Q96

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunita prinicipal 218,43 mz
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fat di diritto in cui si trova: €.854.815,10
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nellato di fatto e di diritto in cui si €.794.978,04

trova:

Data della valutazione: 20/04/2018

3.STATO DIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occtgda xXxxxxx XXxxXxxxx con contratto di affitto tipo
4+4, stipulato il xx/xx/2015, con scadenza il 31ADA9, registrato il xx/08/2015 a Genova 1 ai nn.
xxxxx (il contratto & stato stipulato in data amteente il pignoramento o la sentenza di falliménto
con l'importo dichiarato di € 500,00 mensili.

Il canone di locazione & convenuto in € 500,00 riemsosi € 6.000,00 su base annua ; il conduttore
ha corrisposto al locatore anticipatamente , pgriiho quadriennio contrattuale , la somma di €
24.000,00 Efr all. "N") .-

Il contratto di locazione comprende I'appartamengocantina ed il locale box .-

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudiziai: Nessuna.
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4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnaziongaceoniugaleNessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanisticdlessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'usoNessuno.

4.2.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1.Iscrizioni:

ipotecavolontaria attiva, stipulata il 21/12/2005 a firma di Not. & Paolo ai nn. xxxxx/xxxx di
repertorio, iscritta il xx/xx/2005 a Genova ai mRxx/xxxX, a favore di Banca Antonveneta S.p.a. con
sede in Padova (PD) per la quota di 1/1 del didigoroprieta, contro XXxxxxx XxXxxxxx, nata a Gemaov

il xx/xx/xxxx per la quota di 1/1 del diritto di pprieta, derivante da concessione a garanzia dianut

Importo ipoteca: € 1.700.000,00.

Importo capitale: € 850.000,00.

Durata ipoteca: anni 20.

Debitore non datore di ipoteca : xxXxxxxx Xxxxxxxtma Genova il xx/xx/xxxx .- Per la cancellazione
dell'ipoteca volontaria occorrono € 35,00 .-

ipotecavolontaria attiva, stipulata il 20/01/2011 a firma di Not. k& Paolo ai nn. Xxxxx/xxxx di
repertorio, iscritta il 28/01/2011 a Genova aioouxxx, a favore di Banca Monte dei Paschi di &ispa
con sede in Siena , per la quota di 1/1 del didttproprieta, contro Xxxxxx Xxxxxxx nata a Genova
il xx/xx/xxxxx per la quota di 1/1 del diritto drpprieta , derivante da concessione a garanziaitlian
fondiario.

Importo ipoteca: € 352.000,00.

Importo capitale: € 176.000,00.

Durata ipoteca: anni 20.

Per la cancellazione dell'ipoteca volontaria ocmoor€ 35,00 .-

ipotecagiudiziale attiva, stipulata il 09/11/2013 a firma di TribueaCivile di Genova ai nn. 4099 di
repertorio, iscritta il xx/xx/2014 a Genova ai bxxxx/xxxx a favore di Banca Nazionale del Lavoro
spa con sede in Roma , per la quota di 1/1 detaldli proprieta, contro xxxxx xxxxxx nata a Genova
il xx/xx/xxxx per la quota di 1/1 del diritto di pprieta , derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 334.000,00.

Importo capitale: € 300.000,00.

L'ipoteca giudiziale € iscritta , tra gli altrielativamente all'unita negoziale 3 .- Per la cdazi&ne
dell'ipoteca giudiziale occorrono € 1.764,00

ipotecagiudiziale attiva, stipulata il 28/01/2014 a firma di Tribueali Torino ai nn. Xxxxx/xxxxx di
repertorio, iscritta il xx/xx/2014 a Genova ai maxxx/xxx, a favore di UNICREDIT spa con sede in
Roma , per la quota di 1/1 del diritto di proprigt@ntro Xxxxx Xxxxxxx nata a Genova il Xx/xx/xXxxx
per la quota di 1/1 del diritto di proprieta , demte da DecretoIngiuntivo.

Importo ipoteca: € 800.000,00.

Importo capitale: € 795.185,70.

L'ipoteca giudiziale & ancora iscritta per I'um&goziale 1 - immobile n. 1 e n. 2 .- Per la cdag&ne
dell'ipoteca giudiziale occorrono € 4.094,00

ipotecagiudiziale attiva, stipulata il 26/03/2015 a firma di Tribueatli Genova ai nn. xxxx di
repertorio, iscritta il xx/xx/2016 a Genova ai mRxx/xxxxx, a favore di UNIPOL BANCA SPA con
sede in Bologna , per la quota di 1/1 del dirittgoibprieta, contro xxxxxx xxxxx nata a Genova il
XXIxx/xxxx per la quota di 1/1 del diritto di prapta, derivante da Decreto Ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 504.350,00.

Importo capitale: 378.276,14.

La formalita é riferita solamente a unita negozial@ .

Per la cancellazione dell'ipoteca giudiziale oamoor€ 2.615,75 .-
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ipotecagiudiziale attiva, stipulata il 09/11/2016 a firma di Tribueatli Genova ai nn. 4165 di
repertorio, iscritta il xx/xx/2016 a Genova ai mxxx/xxxX, a favore di Banca Monte dei Paschi di
Siena spa con sede in Siena , per la quota didl/dlidtto di proprieta, contro Xxxxx XxXxxx nata a
Genova il xx/xxx/xxxx per la quota di 1/1 del dioitdi proprieta 09/11/2016, derivante da Decreto
Ingiuntivo.

Importo ipoteca: € 200.000,00.

Per la cancellazione dell'ipoteca giudiziale oamoor€ 1.094,00 .-

4.2.2.Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il xx/xx/2017 a firma difidfale Giudiziario di Genova ai nn. xxxx di
repertorio, trascritta il xx/xx/2017 a Genova ai Xaxxx/xxxx, a favore di Banca Monte dei Paschi di
Siena spa con sede in Siena , per la quota didl/didtto di proprieta, contro xxxx XxXxxX nata a
Genova il xx/xx/xxxx per la quota di 1/1 del didtdi proprieta , derivante da atto esecutivo o
cautelare.

Per la cancellazione del pignoramento occorron84d® .-

4.2.3. Altre trascrizioni:Nessuna.
4.2.4. Altre limitazioni d'uso:

Atto cautelare, stipulata il 04/07/2017 a firmaldbunale Civile di Genova ai nn. xxxx di repertari
trascritta il xx/xx/2017 a Genova ai nn. xxxx/Lxxafavore di Fallimento XXXXXXX XXXXXXXX a con
sede in Genova per la quota di 1/1 del dirittordipgpieta, contro XxXxxxXxxx XxXxxxxx nata a Genova il
xx/xx/xxxx per la quota di 1/1 del diritto di prapta , derivante da ordinanza di sequestro
conservativo.

La formalita é riferita solamente a unitd immobiian. 3

atto di destinazione per fini meritevoli di tutelasensi dell'art. 2645 ter c.c., stipulata il %2014 a
firma di Not. Lizza Paolo ai nn. xxxxx/xxxx di regperio, trascritta il xx/xx/2014 a Genova ai nn.
XXXXXIXXXX, CONtro XXXX XXXXxX nata a Genova il/xx/xxxx per la quota di 1/1 del diritto di proptée

, derivante da atto notarile .

La formalita e riferita solamente a agli immobiliadii trattasi relativi all'unita negoziale n. immobile
nlen.2

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.7.174,69
Spese straordinarie di gestione gia deliberate onaancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla ddta perizia: €.2.788,92
Millesimi condominiali: mill. generali :

sono inoltre presenti i seguenti vincoli e/o datazcondominiali: Per i vincoli e/o 114,00 ; mill.

particolari dotazioni condominiali vedasi il Regmiento di Condominio allegato Scale 100,00 ;
M mill. ascensore :

107,00 ;acqua mc.

. . ) 179,00/1650 ;risc.
Dalla visura presso la locale Conservatorgé @ll. "I" ) non sono state rilevata originari :

Ulteriori avvertenze:

la presenza di cause in corso e la presenza citddtiivi da parte della pubbligas g40/919 820 -

amministrazione .- riSc. nuovi:

Dalla lettura del Regolamento di Condominicfi(all. "M" ) sono state rilevate le  96,160/1000 ;
dotazioni condominiali che risultano elencate alntpu 4-del regolamento contacalorie:

medesimo .- 11171,00/41640 ;
Per la documentazione delle spese vedasi comuaieagiell'amministratorecfr lettura cc:
all. "M" ) - 11,00/87,00

Dall' estratto della cartografia regionalefi( all. "J" ) si rileva che l'edificio che contiene I'immobile
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di cui trattasi € soggetto al vincolo Paesistictie&ee d'insieme di cui a Decreto Ministeriale 0290
del 09/04/1925 .-

6. ATTUALI E PRECEDENTIPROPRIETARI:

La copia dell'atto di provenienza si allega sadttetterd’ H " .-

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

XXXXXXXX XXXXXXXa hata a Genova, XxX/Xx/XxxX,, progtaria per 1/1 per la quota di 1/1, in forza di
atto di compravendita, con atto stipulato il xx/262 a firma di Not. Sciello Giovanni Battista ai.nn
xxxx/xxxxxdi repertorio, registrato il xx/xx/1962 @enova ai nn. xXxxxx, trascritto il xx/xx/1962 a
Genova ai nn. xxxxx/17919, in forza di atto di comyendita

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1.PRATICHE EDILIZIE:

Ordinanza del Commissario Straordinao285/60 intestata a XXXXXX XXXXXX XXXXXXX,
per lavori di costruzione di casa , presentateé6iD8/1960, rilasciata il 05/12/1960 con il n. 285 d
protocollo, agibilita del 26/07/1962 con il n. 218i7protocollo.

La documentazione edilizia & allegata sotto letatt K" .-

Comunicazione di avvio attivita opere intefMle434646 intestata axxxxxx Xxxxxx nata a Genova il
il xx/xx/xxxx, per lavori di intervento di opere terne finalizzato al miglioramento del sistema
distributivo igienico-funzionale degli ambienti,moe meglio evidenziato dagli elaborati grafici alidg

, presentata il 09/12/2010, rilasciata il 16/12/2@bn il n. 434646 di protocollo.

Il titolo ¢ riferito solamente a appartamento covEC /interno 6.

La documentazione edilizia € allegata sotto letatt K" .-

7.2.SITUAZIONE URBANISTICA:

PUC - Piano Urbanistico Comunale vigente, in fatzdelibera DD n. 2015/118.0.0./18 in vigore dal
03/12/2015, I'immobile ricade in zona AC-IU ambitiocconservazione dell'impianto urbanistico ( cfr.
all. "J") . Norme tecniche di attuazione ed indddrme tecniche di Attuazione ( cfr all. "J3") .-

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1.CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risultaconforme.
Questa situazione é riferita solamente a appartanuérico 5C - interno 6

Sono state rilevate le seguenti difformita: dalfoomto tra la planimetria di progetto ( cfr. alK™) e
la planimetria dello stato attuale dei luoghi (&t "F" ) si € riscontrato quanto segue : 1}lake
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locale cantina , accessorio dell'appartamentoriotér, posta al piano terreno non risulta rappitasan
negli elaborati progettuali autorizzati dell'anr@0 ancorché risulti rappresentata , come attuaknen
esistente , nella planimetria catastale urbanasiga in Catasto in data 21/02/1962 .- (normatiiva
riferimento: L.R. n. 16/2008 e s.m.i.)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: appl@ne dell'art. 22 , comma 1 della L.R. n. 16/2608
s.m.i., trattandosi di difformita nella realizzazione afiere interne eseguite in data antecedente al
17/03/1985 essendo gia rappresentate come attu@mesistente nella originale planimetria catastale
originaria depositata in Catasto il 21/02/1962 .-

L'immobile risultanon conforme, ma regolarizzabile

Costi di regolarizzazione:

e Tariffa istruttoria : €.55,00

e Spese tecniche per redazione pratica ediliziarmhteaia comprensive di oneri fiscali:
€.1.281,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: mesi due

Questa situazione é riferita solamente a localéiranaccessorio dell'appartamento interno 6 .-.

In relazione alle verifiche di sanabilita dellefdimita registrate sull'immobile , pur nella pragip
volonta da parte di questo ausiliario di fornirdi @ainformazioni complete nel rispetto dell'incari
ricevuto , - in ordine alle limitazioni d'indagiresposte - lo scrivente deve constatare la pratica
impossibilita di fornire un quadro dettagliato aestivo e definitivo sul punto . D'altra parte r f®
natura ed i limiti insiti del mandato rimesso alperto , non pare possibile intendere guesto fimanc
teso a sostituire I'espressione che compete pge lagli uffici deputati circa i termini di ammisa®
delle istanze e l'indicazione dei relativi adempitne oneri , sanzioni , tempi di regolarizzaziane
pagamenti , manifestazione che gli uffici alle lignze delle consultazioni svolte , rimandano silie
dellistruttoria conseguente alla presentazioneatica completa di elaborati scritto-grafici ditdglio

. Alla luce di cio , nel quadro del rispetto delndato ricevuto e delle limitazioni rappresentajganto
contenuto nel presente elaborato & da intendensiulato in termini orientativi e previsionali e emp
quanto attiene gli importi economici , in indirizpoudenziale , cid al fine di aver un quadro udile
massima per le finalita peritali . In conclusionpertanto , € da precisarsi che quanto indicato puo
essere soggetto a possibili modificazioni ovvernoazioni e che le assunzioni sono state operate in
ragione della normativa vigente al momento delbetazione della relazione peritale .-

Sono state rilevate le seguenti difformita: dalfoomto tra la planimetria dello stato attuale deighi
(cfr.all. "F") e gli elaborati grafici di progte ( cfr. all. "K" ) si & riscontrato quanto segue

1) il locale box come attualmente esistente namtéasconforme dal punto di vista planimetrico agli
elaborati grafici di progetto .- (normativa di rif@ento: L.R. n. 16/2008 e s.m.i.)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: appk@ne dell'art. 22 , comma 1 della L.R. n. 16/2608
s.m.i., trattandosi di difformita nella realizzazioneogliere interne eseguite nella fase di realizzazione
dell'immobile .-

L'immobile risultanon conforme, ma regolarizzabile

Costi di regolarizzazione:

e Tariffa istruttoria: €.55,00

e Spese tecniche per redazione pratica ediliziarditssia comprensive di oneri fiscali :
€.1.281,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: mesi due

Questa situazione e riferita solamente a locale BOX

In relazione alle verifiche di sanabilita dellefdimita registrate sullimmobile , pur nella pragip
volonta da parte di questo ausiliario di fornirei @ainformazioni complete nel rispetto dell'incari
ricevuto , - in ordine alle limitazioni d'indagiresposte - lo scrivente deve constatare la pratica
impossibilitd di fornire un quadro dettagliato aestivo e definitivo sul punto . D'altra parte r fs
natura ed i limiti insiti del mandato rimesso alperto , non pare possibile intendere questo fimanc
teso a sostituire I'espressione che compete pge lagli uffici deputati circa i termini di ammissi®
delle istanze e l'indicazione dei relativi adempitheoneri , sanzioni , tempi di regolarizzaziane
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promossa da: MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA

pagamenti, manifestazione che gli uffici alle rianke delle consultazioni svolte , rimandano éibes
dellistruttoria conseguente alla presentazioneatica completa di elaborati scritto-grafici ditdglio

. Alla luce di cid , nel quadro del rispetto delndato ricevuto e delle limitazioni rappresentateanto
contenuto nel presente elaborato & da intendensiulato in termini orientativi e previsionali e ep
quanto attiene gli importi economici , in indirizpoudenziale , cio al fine di aver un quadro udile
massima per le finalita peritali . In conclusiopertanto , & da precisarsi che quanto indicatcegseére
soggetto a possibili modificazioni ovvero variazierche le assunzioni sono state operate in ragion
della normativa vigente al momento dell'elaborazidella relazione peritale .-

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

(normativa di riferimento: normativa catasatale )
L'immobile risultaconforme.
Questa situazione é riferita solamente a appartengecantina

CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: dalfoomto tra la planimetria dello stato attuale digdbghi
(cfr. all. "F") e la planimetria catastale uid BKCEU ( cfr all. "E" ) si rileva in quest'ultimana diversita

, seppur modesta , nella rappresentazione graéita plorzione verso sud che si ritene debba essere

oggetto di correzione .- (normativa di riferimenmormativa catastale )
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Prati2ocfa di variazione
L'immobile risultanon conforme, ma regolarizzabile

Costi di regolarizzazione:

e Diritti catastali per Docfa :€.50,00

e Spese tecniche , compreso oneri fiscali , per iedaze presentazione Docfa di variazione :
€.384,30

Tempi necessari per la regolarizzazione: mesi uno
Questa situazione e riferita solamente a locale BOX

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN GENOVA VIALE AREZZO 5C / 6
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamentoa GENOVA Viale Arezzo 5C / 6, della superficie commerc@il£99,61mq per la quota di
1/1 di piena proprieta (XXXXXX XXXXXXXX )

Trattasi di appartamento di tipo signorile facepéete di fabbricato composto di cinque piani fuori
terra e di un piano interrrato , il tutto destinatbabitazione per 10 unita immobiliari i piani fu@rra

e a box per n. 9 unita immobiliari il piano inte¢odcfr all. ti "F" e "G").-

L'edificio di cui fa parte I'immobile di cui tragae stato realizzato agli inizi degli anni sesaantbicato
in elegante zona residenziale , trattasi di uretramione costruita con certi criteri di soliditadie
durabilita , in normali condizioni di manutenziomeonservazione , e per quanto riguarda l'alloggio
questione con buona distribuzione planimetrica .-

L'alloggio € composto di ingresso principale , @gg0 secondario-disimpegno , pranzo-soggiorno
n. 4 camere, n. 2 disimpegni, n. 2 bagni principddagno secondario , cucina , n. 3 balconi ;

tecnico incaricato: CLAUDIO CROVO
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promossa da: MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA

costituisce pertinanza dell'alloggio il locale é¢aatposto al piano terra .-

| dati metrici dell'unita immobiliare sono i segtiersuperficie complessiva commerciale lorddwesic i
balconi mg. 189,65 ; superficie complessiva nestausi i balconi mg. 157,51 ; i singoli localihanno
i seguenti dati metrici : ingresso principale : 1@4.. 16,22 , SN mq. 13,37; pranzo - soggiorno : n&j.
43,60, SN mq. 37,82 ; cameran. 1 : SI mg. 19394 mq. 16,46 ; disimpegno n. 2 : SL mq. 6,26 , SN mq.
4,79 ; disimpegno n. 3 : SL mqg. 5,69 , SN mq. 5,88mera n. 2 : SL mq. 21,85, SN mq. 16,61 ; bagno n.
1:SLmg. 7,72, SN mq. 5,97; bagno n. 2 : SL mg@08 SN mq. 6,90 ; camera n. 3 : SL mq. 20,46 , SN
mq. 16,22 ; cucina : SL mq. 16,86 , SN mq. 14,68inghegno n. 1 : SL mqg. 6,31, SN mq. 5,67 ; camera n
4 :SL mqg. 11,38 , SN mg. 9,44 ; balcone lato sucbIL/SN mqg. 16,20 ; balcone lato ovest 2: SL/SN mq.
5,24 ; balcone lato nord 3 : SL/SN mg. 5,86 ; cantiSL mq. 7,06 ; SN mq. 5,80 , altezza netta r8b.2,

Il bagno n. 1 & dotato di vasca grande , lavabdeth WC con cassetta di cacciata ad incasso ¢ van
doccia , il tutto con rubinetteria di tipo miscela ; il bagno n. 2 € dotato di n. 2 lavabi , bidé{C
con cassetta di cacciata ad incasso , vano doddiatto con rubinetteria di tipo miscelatord bagno

n. 3 & dotato di lavandino , bidet , WC con casséittacciata da incasso e vano doccia , il tutino ¢
rubinetteria di tipo miscelatore ; la cucina é t®td lavandino inox con rubinetteria di tipo néktore

L'unita immobiliare € gia dotata di Attestazione diPrestazione Energetica - APE ¢fr all."L" ) .-

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & past@iano 2°, interno 6, ha un'altezza interna di ml
3,05/ 2,50 (disimpegni ) ; ml. 2,95 cantina.|di&cazione catastale:

e foglio 61 particella 1006 sub. 6 (catasto fabbijcaezione urbana GEB, zona censuaria 1,
categoria A/l, classe 3, consistenza 11 vani, t@r&lv49,48 Euro, indirizzo catastale: Viale
Arezzo n. 5C - interno 6, piano: 2°, intestato a3 XXXxxXxX nata a Genova il Xx/xXx/Xxxx ,
proprietaria per 1/1, derivante da Variazione @&0L0/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie
Coerenze: appartamento: da nord in senso orariopcoprieta condominiale , vano scala
condominiale , vano ascensore , appartamento mt&ermproprieta condominiale , mappale 476
del fg. 76 NCT , proprieta condominiale , mappald 4dlel fg. 76 NCT , sotto appartamento
interno 4 , sopra appartamento interno 8 .- Cantida nord in senso orario con proprieta
condominiale , vano scale condominiale , corridcdmdominiale di accesso alle cantine ,
cantina di proprieta di terzi .-

Superficie catastale totale mg. 197 ; Superfictastale totale escluse aree scoperte mq. 190 .-

L'intero edificio sviluppa 6 piani, 5 piani fuoerra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 096

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'aesédenziale, le zone limitrofe si trovano in ue&
residenziale. Il traffico nella zona € locale, rgg@eggi sono sufficienti. Sono inoltre presengiivszi
di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

campo da tennis AW
piscina ' 8.
spazi verde AW
farmacie AW
ospedale w A%
verde attrezzato w AW
universita w AW
campo da calcio * N %
palazzetto dello sport ' B B¢

tecnico incaricato: CLAUDIO CROVO
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COLLEGAMENTI

aeroporto distante km. 14 circa AW
autobus distante km. 0,250 circa ' 8. ¢
porto distante km. 9,7 circa ' 8.0 ¢
ferrovia distante km.4 circa AW
metropolitana distante km. 4 circa L 0.
autostrada distante km. 4,8 circa R %

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: AN
esposizione: ' B B¢
luminosita: . 6
panoramicita: w AW
impianti tecnici: ' B B ¢
stato di manutenzione generale: B B
servizi: RN

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Trattasi di appartamento di tipo signorile facep#ete di fabbrical composto di cinque piani fini fuori
terra e di un piano interrrato , il tutto destinatbabitazione per 10 ita immobiliari i piani fuori terra
e a box per n. 9 unita immobiliari il piano inteodcfr all. ti "F" e "G").-

L'edificio di cui fa parte I'immobile di cui trataé stato realizzato atinizi degli anni sessanta , ubiccato
in elegante zona residenziale , trattasi di urgtrapione costruit con certi criteri di solidita d¢adie
durabilita , in normali condizioni di manutenziomeonservazione per quanto riguarda l'alloggicoggio
questione con buona distribuzione planimetrica .-

L’alloggio € composto di ingresso principale , imggo secondariosimpegno , pranzo-soggiornoiorno ,
n. 4 camere , n. 2 disimpegni, n. 2 bagni princigeagno secondari cucina, n. 3 balconi ; costituisce
pertinanza dell'alloggio il locale cantina postgino terra .-

| dati metrici dell'unita immobiliare sono i segtiersuperficie completiva commerciale lorda esclusic i
balconi mg. 189,65 ; superficie complessiva nestglusi i balconi n. 157,51 ; i singoli locali  hainno
i seguenti dati metrici : ingresso principale : 184.. 16,22 , SN mq. ,37; pranzo - soggiorno : SL n8|
43,60, SN mq. 37,82 ; cameran. 1 : SI mg. 1934 mq. 16,46 ; disipegno n. 2 : SL mq. 6,26 , SN - SN mq.

4,79 ; disimpegno n. 3 : SL mq. 5,69 , SN mq. 5,88mera n. 2 : SL q. 21,85, SN mq. 16,61 ; bagndoagno n.

1:SLmg. 7,72, SN mg. 5,97; bagno n. 2 : SL mg08 SN mg. 6,9(, camera n. 3 : SL mq. 20,46 ,,46 , SN
mg. 16,22 ; cucina : SL mg. 16,86 , SN mq. 14,68ingdegno n. 1 : Sing. 6,31 , SN mgq. 5,67 ; cameramera n
4 :SL mqg. 11,38 , SN mg. 9,44 ; balcone lato suébIL/SN mq. 16,2( balcone lato ovest 2: SL/SN 1SN mg.
5,24 ; balcone lato nord 3 : SL/SN mq. 5,86 ; cantiBL mq. 7,06 ; Slmq. 5,80, altezza netta ml. 2,952,

Il bagno n. 1 € dotato di vasca grande , lavabdeth WC con casitta di cacciata ad incasso , vi0 9 van
doccia , il tutto con rubinetteria di tipo miscela ; il bagno n. 2 dotato di n. 2 lavabi , bidet , W{C
con cassetta di cacciata ad incasso , vano doddiatto con rubinetria di tipo miscelatore ; il bagno

n. 3 & dotato di lavandino , bidet , WC con cassditcacciata da ilasso ¢ vano doccia, il tutto dutinp c
rubinetteria di tipo miscelatore ; la cucina é t®tdi lavandino inox c rubinetteria di tipo miscelattore

L'unitd immobiliare € gia dotata di Attestazione diPrestazione Enegetica - APE ( cfrall. "L"") .-

Delle Componenti Edilizie:

cancello:a due ante realizzatoin metallo L ¢

tecnico incaricato: CLAUDIO CROVO
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infissi esterni:ad due ante realizzati in legno con
vetri semplici

infissi interni: ad una anta ed a scomparsa
realizzati in legno

pavimentazione internarealizzata in parquet
incollato. locali cameran. 2 e 3

pavimentazione internarealizzata in cemento
colorato levigato . per tutti i locali escluse le
cameren.2e 3

pavimentazione esternaealizzata in piastrelle
ceramica 2x4. balconi

portone di ingresso:ad una anta realizzato in
legno massello , gli accessori presenti sono: senza
maniglione antipanico. ingresso principale e
secondario

rivestimento esternorealizzato in intonaco di
cemento

rivestimento interno:posto in pareti e soffitti
realizzato in intonaco plastico

rivestimento internoposto in bagno n. 1 realizzato
in piastrelle ceramica 40x10. rivestimento parziale
parete - altezza ml. 0.81- rivestimento totale vano
doccia

rivestimento internoposto in bagno n. 2 realizzato
in piastrelle ceramica 40x10. altezza rivestimento
parziale su parete ml. 1,40 ; parete totale vano
doccia

rivestimento internoposto in bagno n. 3 realizzato
in piastrelle ceramica 40x10. rivestimento parziale
parete - altezza ml.0,90- rivestimento totale vano
doccia

scale:centrale con rivestimento in pedate e alzate
in marmo

pavimentazione internarealizzata in piastrelle
grés ceramico 15x7,5. locale cantina

rivestimento interno:posto in pareti e soffitto
cantina realizzato in intonaco tinteggiato

infissi interni:ad una anta realizzati in lamiera . porta
di accesso al locale cantina

infissi esterni:ad anta realizzati in legno e vetri.
finestra locale cantina

Degli Impianti:

ascensore:
citofonico:audio

elettrico: sotto traccia , la tensione & di 220V.
placche interruttori e prese tipo Ticino

fognatura:mista con recapito in fognatura
comunale

gas:con alimentazione a metano

tecnico incaricato: CLAUDIO CROVO
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idrico: con alimentazione in acquedotto pubblico W W
termico:centralizzato i diffusori sonoin ghisa AN

CLASSE ENERGETICA:

[131,69 KWh/m2/anno]
Certificazione APE N. 11690 registrata in data 2024

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza re@eperficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Vaidni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commercidleP.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
ingresso principale 16,22 X 100 % = 16,22
pranzo - soggiorno 43,60 X 100 % = 43,60
cameran. 1 19,14 X 100 % = 19,14
disimpegno n. 2 6,26 X 100 % = 6,26
disimpegno n. 3 5,69 X 100 % = 5,69
cameran. 2 21,85 X 100 % = 21,85
bagnon. 1 7,72 X 100 % = 7,72
bagnon. 2 8,70 X 100 % = 8,70
cameran. 3 20,46 X 100 % = 20,46
cucina 16,86 X 100 % = 16,86
disimpegno n. 1 6,31 X 100 % = 6,31
bagnon. 3 5,46 X 100 % = 5,46
cameran. 4 11,38 X 100 % = 11,38
balcone n. 1 16,20 X 30 % = 4,86
balcone n. 2 5,24 X 30 % = 1,57
balcone n. 3 5,86 X 30 % = 1,76
cantina 7,06 X 25% = 1,77
Totale: 224,01 199,61
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stimazomparativo: Monoparametrico in base al prezzo raedi

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 199,61 X 4.100,00 = 818.380,50

tecnico incaricato: CLAUDIO CROVO
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RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 818.380,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggéumsenti): €. 818.380,50

BENI IN GENOVA VIALE AREZZO 5C / 6

BOX SINGOLO

DI CUI AL PUNTO B

box singoloa GENOVA Viale Arezzo 5C / 6, della superficie coenciale dil8,83mq per la quota di

1/1 di piena proprieta (XXXXXX XXXXXXX )

Trattasi di locale unico destinato a boofr( all. "F" e "G") , posto al piano interrato dell'edificio che
lo contiene , con accesso da rampa laterale premtaelal piazzale antistante I'edificio ; il locale
composto da una porzione antistante avente algizad. 2,44 , di una porzione intermedia avente
altezza sotto trave di ml. 2,02 , il tutto avenita superficie lorda compelssiva di mqg. 17,92 ed una
superfcie netta complessiva di mg. 16,53 , nonchéna porzione retrostante della superfcie lorda di
mg. 3,03 ed una superficie netta di mq. 2,33 et@vaiezza netta di ml. 1,08 .-

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & poskpiano S1, ha un'altezza interna di ml.
2,44/2,02/1,08.Identificazione catastale:

e foglio 61 particella 1006 sub. 15 (catasto fablijcaezione urbana GEB, zona censuaria 1,
categoria C/6, classe 6, consistenza 18 mq, reh80dl5 Euro, indirizzo catastale: Viale
Arezzo n. 5C, piano: S1, intestato axxxxxxx Xxxxxxrata a Genova il Xx/Xx/Xxxx ,
proprietaria per 1/1 , derivante da variazioneQ®11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie Coerenze: da nord in senso orario cesgggio condominiale , box n. 8 , proprieta
condominiale , box n. 4, sotto il suolo
superficie catastale totale mqg. 18

L'intero edificio sviluppa 6 piani, 5 piani fuoerra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 096

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'aesidenziale, le zone limitrofe si trovano in ue&a
residenziale. Il traffico nella zona & locale, rgi@ggi sono sufficienti. Sono inoltre presentiivizi
di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

campo da tennis L 8. 0§
piscina AW
spazi verde L 8.0 ¢
farmacie xR W
ospedale TR W
verde attrezzato LB 0 ¢
universita ' 8. 8§
campo da calcio * A%
palazzetto dello sport * AW
COLLEGAMENTI

aeroporto distante km. 14 circa LB 8

tecnico incaricato: CLAUDIO CROVO
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autobus distante km. 0,250 circa L ¢
porto distante km. 9,7 circa ' B B
ferrovia distante km.4 circa AN
metropolitana distante km. 4 circa A%
autostrada distante km. 4,8 circa R %

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: ' B B
esposizione: A%
luminosita: RN
panoramicita: ' B B
impianti tecnici: ' 8.8 ¢
stato di manutenzione generale: A%
servizi: ' B B

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Trattasi di locale unico destinato a boofr( all. "F" e "G" ) , posto ¢ piano interrato dell'edificio cheche
lo contiene , con accesso da rampa laterale premtmelal piazza antistante 1'edificio ; il locale &le
composto da una porzione antistante avente altéizad. 2,44 , d una porzione intermedia aventeente
altezza sotto trave di ml. 2,02 , il tutto avente superficie lordaompelssiva di mq. 17,92 ed unal una
superfcie netta complessiva di mg. 16,53 , nonchua porzione itrostante della superfeie lorda dida di
mg. 3,03 ed una superficie netta di mq. 2,33 et@vaiezza netta dil. 1,08 .-

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni:serranda avvolgibile elettrificata A%
realizzati in metallo

pavimentazione internaealizzata in piastrelle di LB 0 ¢
grés 15x7,5

rivestimento internoposto in pareti e soffitto A%

realizzato in intonaco tinteggiato
Degli Impianti:
elettrico:, la tensione é di 220V

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza re@eperficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Vaidni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commercidleP.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
porzione box con altezza ml.

17,92 X 100 % = 17,92
2,44/2,02
porzione box con altezza ml.

3,03 X 30 % = 0,91
1,08
Totale: 20,95 18,83

VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: CLAUDIO CROVO
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DEFINIZIONI:
Procedimento di stimaomparativo: Monoparametrico in base al prezzo raedi

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 18,83 X 2.100,00 = 39.540,90

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 39.540,90
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggéumsenti): €. 39.540,90

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:

Sulla determinazione del pit probabile valore digato di un immobile influiscono diversi elementi
estrinseci ed intrinseci al bene da stimare .-

Nel giudizio di stima , in generale , i fattori dehinanti sono :

a) il fattore posizionale che misura la qualitd urbarembientale ;

b) il fattore edilizio che esprime le caratteristigdlizie .-

Il fattore posizionale ( estrinseco ) € il parametappresentato dai caratteri della microzonaesiat
come la posizione del territorio comunale dovesigsil fabbricato condominiale , nonché il contesto
ambientale ed economico sociale con riferimentassetto urbanistico , ai servizi, ai collegamef(ti
sia come viabilita privata , sia come servizi dsporto pubblico ) , etc.

Il fattore edilizio (intrinseco ) invece raprresamcaratteri distintivi del fabbricato e dell'tani
immobiliare ed & composto da :

- epoca di costruzione ;

- dimensione e tipologia della struttura ;

- caratteristiche tecnico-costruttive ;

- stato di conservazione e manutenzione ;

- livello estetico e qualita architettonica;

- livello di piano , esposizione e luminosita ;

- razionalita distributiva degli spazi interni ;

- servizi ed impianti tecnologici ;

- pertinenze comuni ed esclusive ( balconi, terragzaintina , soffitta , box , posto auto , giardino
ect.);

- situazione ipotecaria ;

- destinazione d'uso e capacita di reddito ;

- ecc. ;

Illustrate sinteticamente le caratteristiche irgeiche ed estrinseche dell'unita immobiliari e idédifo
stabile condominiale che lo contiene come da pafagrecedenti , si procede alla determinazione del
valore di stima per metro quadrato di superficreldocommerciale determinata ai sensi dell'art.il de
Criteri Generali del D.P.R. 138/1998 in vigore #al05/1998 con il quale si determina che la supierfi
lorda commerciale €& costituita dalla superficiéoatlo delle murature interne ed esterne - perirlietra
,( dove queste ultime vanno considerate fino alexzzaria nei tratti confinanti con le parti di uso
comune o con altra unita immobiliare .-

I muri interni e quelli perimetrali esterni che socomputati per intero , sono da considerare fiho a
uno spessore massimo di 50 cm. , mentre i muoimunione vengono computati nella misura massima
del 50% e pertanto fino ad uno spessore massiromdes ;

Si ritiene corretto associare ai due fattori ciththetodo estimativo del valore di mercato medkant
comparazione diretta ( il cosidetto metodo sintetmomparativo ) con il quale si confronta il béne
oggetto con beni similari di cui si conoscano at®i prezzi desunti attraverso ricerche su recenti
contrattazioni , da appositi listini , da quotazionmobiliari e sugli studi eseguiti dall'Osservdto
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio di Genova .
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Espropriazioni immobiliari N. 821/2017
promossa da: MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA

Nello specifico tali dati sono rappresentati dajisenti valori :

1) APPARTAMENTO
* Agenzia del Territorio - OMI

La categoria catastale A/1 dellimmobile di cuitaat € " Abitazioni di tipo signorile " le cuquotazioni
risultano presenti nella Banca dati dellOsservatalel Mercato Immobiliare come : Fascia/Zona
:Semincentrale / ALBARO-BOCCADASSE TU.A ( C.SO ITALIA - P.Z2 EONARDO DA VINCI -
V.CAVALLOTTI-V.PISA-V.NIZZA-V.ALBARO)

"ABITAZIONI DI TIPO SIGNORILE " - stato conservativo NORM.E : valore di mercato : MIN
3800 €/mq - MEDIO 4650€/mq.

Si precisa che sono stati presi in considerazion@alori minimo e medio escludendo il valore
massimo , come richiesto nel quesito peritale .-

Per la determinazione del segmento tra il valor@mm e medio in cui si colloca I'immobile oggetio d
stima si procede in conformita ai punti 1.1, 1123, 1.4 del provvedimento dell'Agenzia dellerkte

n. 2007/120811 del 27 luglio 2007 , cosi come pohild sulla Gazzetta Ufficiale - Serie Generale n.
182 del 7 agosto 2007 e recante disposizioni iner@atdi individuazione dei criteri utili per la
determinazione del valore normale dei fabbricatiudiall'art. 1 , comma 307 della Legge 27 dicembre
2007 , n. 296 ( legge finanziaria 2007 ) .-

Il valore Normale dell'immobile secondo le quotai®MI & determinato come segue considerata la
superficie lorda dell'immobile escluso poggiolutiante di mq. 189,65

Valore OMI min : €/mg. 3800 - Valore OMI medio : €/m§50 ; K1 ( tagli superficie- oltre mq.
150,00) : 0 ; K2 ( livello di piano - piano seconfntermedio ) : 0,50.-

Valore di K = ( 0+ 3x0,50 ) /4 = 0,375

Valore normale unitario  : 3800,00+ ( 4650,00 - 3800,x 0,375 = 4.118,75 €/mq , corrispondente al
segmento tra il valore minimo e medio in cui si@cé I'i'mmobile .-

* Borsino Immobiliare.it

Per la Zona Semincentrale / ALBARO TU.A ( C.SO ITALIAP-ZZA LEONARDO DA VINCI -
V.CAVALLOTTI-V.PISA-V.NIZZA-V.ALBARO) le quotazioni forniteper abitazioni di tipo SIGNORILE
sono le seguenti : €/mq. 4088,00 per la 1° fas€iang. 3284,00 per la 2° fascia ed €/mq. 3686,00ge
fascia media .-

| valori sopraindicati devono essre rapportati aatefficienti di merito relativi all'immobile come
indicato : Livello di piano - piano secondo conexssore : -3% ; stato di conservazione - buono stato
0% ; Luminosita - luminoso : +5% ; esposizione ®a/i- esterna : +5% ; edifcio - normale - oltr®i 4
anni : 0% ; riscaldamento - centralizzato : O%oefficiente complessivo di merito da applicare :
+7% , da cui i valori suindicati saranno modificati in&]. 4.374,16 per la 1° fascia ,

€/mq. 3.513,88 per la 2° fascia ed €/mq. 3.944ddpfascia media .-

Il valore catastale ai fini dell'imposta di Regisé pari a € 472.434,48 (€ 3.479,48 x 126 ) .-

Il valore catastale ai fini dell'imposta di Registta alienare come prima casa é di € 433.064,94 ( €
3.749,48 x 115,50) .-

Il CTU, sulla base delle considerazioni della sitome attuale del mercato immobiliare , vistde
informazioni e le assunzioni svolte e descrittepagagrafi precedenti della relazione , della ubimae

di piano dellimmobile e della sua localizzaziondelle caratteristiche intrinseche ed estrinseche ,
nonché per favorire la vendita all'asta , ritienstebilire per gli immobili oggetto di valutazionm
valore di mercato pari a#1100 €/mq.-

2- BOX SINGOLO
* Agenzia del Territorio - OMI

La categoria catastale C/6 dell'immobile di tattasi € " Box le cui quotazioni risul@an
presenti nella Banca dati dell'Osservatorio delddegy Immobiliare come : Fascia/Zona
:Semincentrale / ALBARO-BOCCADASSE TU.A ( C.SO ITALIA - ZZ LEONARDO DA VINCI -
V.CAVALLOTTI-V.PISA-V.NIZZA-V.ALBARO)

"BOX " - stato conservativo NORMALE : valore di ncato : MIN 2250 €/mqg - MEDIO 2775
€/mq.
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Espropriazioni immobiliari N. 821/2017
promossa da: MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA

Si precisa che sono stati presi in considerazionevalori minimo e medio escludendo il valore
massimo , come richiesto nel quesito peritale .-

Per la determinazione del segmento tra il valor@mm e medio in cui si colloca I'immobile oggetio d
stima si procede in conformita ai punti 1.1, 1123, 1.4 del provvedimento dell'Agenzia dellerkte

n. 2007/120811 del 27 luglio 2007 , cosi come pohld sulla Gazzetta Ufficiale - Serie Generale n.
182 del 7 agosto 2007 e recante disposizioni iner@atdi individuazione dei criteri utili per la
determinazione del valore normale dei fabbricatiudiall'art. 1 , comma 307 della Legge 27 dicembre
2007 , n. 296 ( legge finanziaria 2007 ) .-

Per immobili urbanio non abitativi il valore unitaré determinato dall'applicazione della seguente
formula :

Valore normale unitario = ( Val OMI med + Val OMI mir2)
Nel caso specifico avremo :
Valore normale unitario = (€ 2775 + € 2250 ) /2/m§. 2.512,50

* Borsino Immobiliare.it

Per la Zona Semincentrale / ALBARO TU.A ( C.SO ITALIAP-ZZA LEONARDO DA VINCI -
V.CAVALLOTTI-V.PISA-V.NIZZA-V.ALBARO) le quotazioni fornite per BOX SINGOLO sono le
seguenti : €/mq. 2212 per la 1° fascia , €/mq. 1€8a 2° fascia ed €/mq. 1860 per la fascia media

Il valore catastale ai fini dell'imposta di Regisé pari a € 16.398,90 ( € 130,15 x 126 )

Il CTU, sulla base delle considerazioni della sitome attuale del mercato immobiliare , vistde
informazioni e le assunzioni svolte e descrittepagagrafi precedenti della relazione , della ubimae

di piano dellimmobile e della sua localizzaziondelle caratteristiche intrinseche ed estrinseche ,
nonché per favorire la vendita all'asta , ritienstebilire per gli immobili oggetto di valutazionm
valore di mercato pari a21100,00 €/mq.-

La vendita dovra intendersi nello stato di fattdiediritto in cui I'immobile attualmente si trova ,
comprensivo di eventuali accessori e pertinenzm ,annessi diritti , azioni , ragioni , servittizste
passive se e come esistono , ed in particolare gaporzionali diritti di comproprieta sull'area sui
sorge il fabbricato , di cui I'immobile fa parteulle fondazioni , sui muri perimetrali , sulle kca su
tutto quanto per legge , uso e regolamento di coniio , consuetudine o destinazione &€ comune ai
condomini del caseggiato , fissi ed infissi , asnesconnessi , nulla escluso .-

LA VENDITA DELL'IMMOBILE E' SOGGETTA AD IMPOSTA DI REGISTRO

Le fonti di informazione consultate sono: catasioGEnova, ufficio del registro di Genova,

conservatoria dei registri immobiliari di Genovdifiaio tecnico di Genova, osservatori del mercato
immobiliare OMI - Osservatorio del Mercato Immoéaik / Borsino Immobiliare .it , ed inoltre:

Esperienza professionale del CTU

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente ndpuib valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicaneetialle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobileel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standetidi e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formairgvisti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competagmardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dellimmobile walutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
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Espropriazioni immobiliari N. 821/2017
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RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero

A appartamento 199,61 0,00 818.380,50

B box singolo 18,83 0,00 39.540,90
857.921,40 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Gli immobili sono pignorati per l'intera quota doprieta .-

Spese di regolarizzazione delle difformita (veq.8x

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto @ui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore dél% per differenza tra oneri tributari su base catastal
reale e per assenza di garanzia per vizi e peorsolforfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore allagia e per 'immediatezza della
vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico datfquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed igmmiza carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nellotsta
di fatto e di diritto in cui sitrova:

data 20/04/2018

il tecnico incaricato
CLAUDIO CROVO
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valore diritto

818.380,50
39.540,90

857.921,40 €

€.3.106,30
€.854.815,10

€. 59.837,06

€.0,00
€.0,00
€.794.978,04
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