TRIBUNALE DI GENOVA

UFFICTO ESECUZTONT TMMOBILIART

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
promossa da:
i., rappresentata e difesa dall'Avv
; Creditore procedente
contro:
*La cristallina water s.r.l.”in ligquidazione, Debitore esecutato

Giudice dell 'Esecuzione Dott.ssa PAOLA ZAMPIERI

Numero di ruolo esecuzioni: 464/2017

R R e 2 A Al L s

PERIZIA DI STIMA DELL'ESPERTO NOMINATO
***************************************************
In occasione dell'udienza del 7 dicembre 2017, 1'Ill.mo Giudice
dell'Esecuzione Dott.ssa Paola Zampieri ha postoe all'esperto
Arch. Alessandra Zuppa - iscritta all'Ordine degli Architetti
della Provincia di Genova al n° 1895 ed all'Albo dei Consulentil
Tecnici del Tribunale — il seguente gquesito relativo al

procedimento sopra citato:

“a) wverifichi 1'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 eseguendo ogni altra operazione
riteputa necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore, al creditore
procedente e ai comproprietari della data e del luogo di inizio
delle delle operazioni peritali.

Nella determinazione del valore di mercato 1’esperto procedera

al calcole della superficie dell’immobile, specificando quella
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commerciale, del wvalore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del wvalore di
mercato praticata per 1’assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corse del procedimento esecutivo,
nonché per le eventuali spese condominiali insolute. In ogni
casc ai fini della valutazione tenga conto dell’attuale crisi di
mercato in atto facendo altresi riferimento a qqelli che sono i
valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi
particolari e motivati, ed andando anche sotto i valori minimi

OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia;

b) faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione
dell’immobile stimato in lotti autonomi:

1. 1l’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei
dati catastali;

A questo fine 1'’esperto é& autorizzato ad acquisire direttamente
presso i rispettivi uffici, previoe avviso al creditore
procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari o
utili per 1’espletamento dell’incarico, 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

necessariamente produrre la parte a pena di decadenza

2. una sommaria descrizione del bene;

3. la proprietd attuale del bene e 1a presenza di diritti reali,

riportando 1’evoluzione della proprieta negli ultimi venti anni;

4. lo stato di possesso del bene, con 1’indicazione, se occupato
da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con

particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati
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in data antecedente al pignoramento o comunque con data certa

anteriore;

5. l’esistenza di formalitd; vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico

dell’acquirente, ivi compresi i vinecoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria delloc stesso o i vincoli
connessi con il sSuo carattere storico-artistico; riporti
l’informazione sull’importo annuo delle spese fisse di gestione
o di manutenzione, su eventuali spese Straordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia sul corso di eventuali

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
Dovranno essere indicati:

— le domande giudiziali (precisando, ove bossibile, 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 e provvedimenti di assegnazione

della casa coniugale al coniuge;

—gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali,
obbligazioni propter rem, serviti, uso, abitazione,

assegnazione al coniuge, ecc.);

— in particolare verifichi che i beni pignorati siano gravati da
censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da
tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore

pignorato sia di proprietid ovvero derivante da alcuno dei

Suddetti titoli;

3di20

o
@
b=

7]
o~
-
=
T
o
@
=
o
P~
I
=)
@
m
o
©
o

[0}
-
o
h={
(=3
W
«
]
3]
-
~r
~
*
]
o
w
o
<€
L]
<&
=z
<
o
/5]
0
L
o
<
o
2
o
Ed
o]
[=
[
W
]
€
£
)
<
o
[=]
=
by
e
w
1L}
=
<L
<
o
o
)
N
g
[m

o
2

£
£




6. l’esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno
cancellati o che comungue risulterannoc  non opponibili

all’acquirente; Dovranno essere indicati:
- le iscrizioni ipotecarie;
- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

7. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene,
anche dal punto di vista della corrispondenza con le mappe

catastali, nonché 1l’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
della stessa; altrimenti, verifichi 1’eventuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa
in forza della quale 1l’istanza sia stata presentata, 1o stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della
istanza di condono che 1l’aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle

condizioni previste dall’articoloc 40, comma sesto, della legge
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma gquinto del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in

sanatoria;

8. rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato,

1l attestazione prestazione energetica.

d) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto se
1’immobile sia comodamente divisibile in natura, identificando

in gquesto caso il lotto da separare in relazione alla quota del
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debitore esecutato ovvero i lotti da assegnare a ciascun

comproprietario con gli eventuali conguagli in denaro; fornisca

altresi la valutazione della sola quota indivisa.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
Ricevuto l'’incarico, il 13 dicembre 2017 inviavo richiesta di
accesso all’ esecutata tramite raccomandata r.r. (all.l); venivo
successivamente contattata dall'Avvbcato ' *—~=-  che
assieme all’ Avvocato - 2 rappresenta e difende
1’esecutata, per fissare data del sopralluogo.Come da accordi
il giorno 11 gennaio 2018 alle ore 9:30 mi recavo sul postc per
il prefissato sopralluogo. In gquell'occasione si procedeva
pertanto al rilievo planimetrico e fotografico delle due unita

immobiliari site in Corso Sardegna 263r.

RISPOSTE AI QUESITI:

a) verifichi 1'esperto, innanzitutto, 1la completezza della
documentazione di cui all'’art. 567 c.p.c, segnalando al G.E.
gli atti mancanti o inidonei;

E' presente agli atti il certificato sostitutive ai sensi

dell’art. 567 c¢.p.c., e la scrivente CTU ha provveduto ad

ottenere visure e planimetrie catastali.

wu-- provveda, quindi, alla determinazione del valore di mercato

dell’immobile -

Nella determinazione del valore di mercato 1’esperto procedera
al calcolc della superficic dell’immobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro gquadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le

correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
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mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
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 scno i
valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi
particolari e motivati, ed andande anche sotto i valori minimi

OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia;

In data 11 gennaio 2018, ho compiuto un rilievo completo delle
due unita immobiliari site in corso Sardegna civico 263 RossoO
piano S1,(allegati 2 e 3), da cui ho potuto riscontrare che la
superficie esterna lorda (S.E.L.) dell’ unitad +“A” & pari a
245,00 mqg, la superficie interna netta (S8.I.N.) & pari a 222,00
mq mentre la superficie esterna lorda (S.E.L.) dell’ unita “B” &
pari a 279,10 mq, la superficie interna netta (S.I.N.} & pari a

253,00 mg. Data anche la conformazione delle murature di

perimetro, la superficie commerciale dell’unita “A” pud essere

considerata pari a 240,00 mg mentre la superficie commerciale

dell unitd “B” pud essere considerata pari a 277,00 mqg.

Ad entrambe le unitad immobiliari si accede da tramite carrabile
che si trova lungo corsc Sardegna, tra la Chiesa di Santa Fede e
il eciv. 87 della stessa via ed hanno altezza interna pari a

3,30 metri l'unita "A" e pari a 3,85 metri l/unita “B”.

La superficie commerciale delle due unitd, & stata computata

come stabilito dal DPR 138/98, cioé& calcolando i muri interni e

6di 20

o
@
b=

1]
o
=
©

]
©
~
o
=~
=+
-
o
m

[
)
@
]
-
o

-]
=1
red
o
o
o
-
=
~
#
g

=

©

1]
oy
<
]
]
=
<
o
w
()
)
o
<
i)
=
i
<

i}
a
a
@
a
a
=

Lt
o
o
[a]
=
<€
/5]
[7:]
ul
o
<

«

fon

[
2
[

o
[a]
o]
i)
E
£




quelli perimetrali per intero, mentre quelli in comune con altri
immobili adiacenti al 50%, che porta, come specificato sopra ad
una superficie commerciale pari a 240,00 mqg per l'unitid A e a
277,00 mq per l'unita B.

Riguardo al valore attuale di mercato dei suddetti immobili, ho
compiutoe due indagini: 1la prima consultando le "Quotazioni
immobiliari dell'Osservatoric del Mercato immobiliare" sul sito
dell'Agenzia del Territorio (allegato 4), come indicato nel
quesito; la seconda interpellando il titolare di uno studio
immobiliare, che mi ha fornito una valutazione sintetica
formulando una stima di tipo comparative con unitd residenziali
gsimili, anche conéiderando i probabili e/o reali valori di
locazione.

L'edificio in cui le unitad immobiliari oggetto di stima si
collocano, & stato progettato e costruito nel 1921, EBEsiste il
decreto di abitabilita n°l1416 del 3 settembre 1932 dell’immobile
(civici 87 e 89 di C.so Sardegna che & un “blocco” residenziale
con il piane seminterrato specializzato ad uso magazzini/
depositi),che non comprende perd il pianc dei fondi. Ha
copertura piana e presenta in totale sette piani fuori terra e
uno parzialmente interrato.

Quanto all’accessibilitd, 1'edificio & prospiciente a strada
carrabile, pubblica e che interessa intenso tratfico, sia

carrabile sia pedonale.

Unita immobiliare “A”
I1 locale in esame & accatastato in categoria C/2, *“Magazzini e

locali di deposito”, secondo la tabella delle categorie
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catastali. Il valore di mercato, riportateo sul sito dell'Agenzia
del Territorio per unitd residenziali in gquesta zona della
citta, varia da un minimo di € 700/mg di superficie lorda, ad un
massimo di € 1.150/mg - sempre di superficie lorda(allegato 4).
Il valore pil congruo nell'intervallo tra € 700/mg. ed € 1.150/
mg. - generico per tutti gli immobili similari nella zona in
esame — va peoi individuato in considerazione di alcuni parametri
riferiti al caso specifico, come la qualita dell'edificio in cui
l’unitad oggetto di stima insiste, la facilitd di accesso anche
carrabile, la salubrita, 1lo stato di manutenzione, ecc.

Nel nostro caso, si tratta di una unita affittata ad uso
commerciale e collegata, tramite varchi interni, ad altra unita
sempre ad uso commerciale che tratta merci varie per la casa e
per la persona e facente parte del basamento “commerciale” di
an immobile residenziale. Possiede due varchi di accesso (Foto
1) raggiungibili da una discesa carrabile, dotata di cancello,
su corso Sardegna, nel distacco tra il civico 87 e la chiesa di
Santa TFede. L’edificioc cui appartiene, di tipo popolare, si
sviluppa su otto piani fuori terra , di cui uno seminterrato
{(Foto 2).

L’unita immobiliare oggetto di stima si articola su un unice
piano posto al piano seminterrato, ed & composto da un grande
vano a forma di rettangole allungato con doppio accesso con
saracinesche (Fotc 1) attualmente collegato con varco interno ad
unitd commerciale adiacente e di altra proprieta (foto 4 e 5}.
Si presenta in buono stato di manutenzione e le finiture sono di
tipo corrente, con pavimenti in ceramica, controsoffiti a

quadrotti in fibra minerale. Non & presente impianto di
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riscaldamento. Nel 2016 & Stata presentata SCIA pexr
l'eliminazione dei lucernari posti sul soclaio di copertura (SCIA
2576/16}.

Valutando tutti questi aspetti, bisogna considerare i valori
medi nella corrispondente categoria dell’allegato 4; per
formulare un prezzo realistico & necessario anche tenere conto
dell'attuale c¢risi di mercatoc e Soprattutto che l1‘unita
immobiiiare si trova in zona esondabile a con accesso al di
sotto della quota di Corso Sardegna, ed & guindi allagabile
(come purtroppo & avvenuto nelle ultime alluvioni avvenute nel
territorio genovese).

51 & presc atto inoltre della quotazione espressa dall'agente
immobiliare consultato; considerande tutti dquesti aspetti, si
pud giudicare congrue un valore di €. 400/mg.

Quindi, moltiplicando mg. 240,00 x €. 400/mg., per 1'unitad ad
uso deposito/magazzino Corso Sardegna 263 Rosso piano
seminterrato a Genova, determiniamo un valore complessivo di
96.000 €. In tale valore si & tenuto conto del costo necessario
per eventualmente chiudere i due varchi che attualmente 1la
collegano ad altra unita.

L’immobile non risulta conforme alla planimetria depositata in
catasto, in quanto sono stati creati due varchi nella muratura

perimetrale confinante con altra uniti.

Unitda immobiliare “B”

Il locale in esame & accatastato in categoria C/2, “Magazzini e
locali di deposito”,secondo la tabella delle categorie

catastali. Il valore di mercato, riportato sul sito dell'Agenzia
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del Territorio per unitad residenziali in guesta zona della
citta, varia da un minimo di € 700/mq di superficie lorda, ad un
massimo di € 1.150/mgq - sempre di superficie lorda(allegato 4).
I1 valore pill congruo nell'intervallo tra € 700/mg. ed € 1.150/
mg. - generico per tutti gli immobili similari nella zona in
esame - va poi individuato in considerazione di alcuni parametri
riferiti al caso specifico, come la qualitad dell'edificio in cui
1'unita oggetto di stima insiste, 1la facilitad di accesso anche
carrabile, la salubritad, lo stato di manutenzione, ecc.

Nel nostro caso, si tratta di una unitd attualmente gsfitta e
facente parte del basamento “commerciale” posto nel distacco tra
immobili residenziali tra Corso Sardegna e Via Dall’Orto.
Possiede un varco di accesseo (Fotoe 6) raggiungibile da una
discesa carrabile, dotata di cancello, su corso Sardegna, nel
distacco tra il civico 87 e la chiesa di Santa Fede (Foto 7).
L'unita immobiliare oggetto di stima si articola su un unico
piano posto al piano seminterrato, ed & compostc da un ampio
vano a forma di rettangolo allungato con unico accesso con
saracinesca e due finestre sul fondo, su distacce privato (Foto
8). Si presenta in scadente stato di manutenzione e le finiture
sono di tipo corrente, con pavimenti in cemento e dai lucernari
posti in copertura si evidenziano pesanti infiltrazioni d‘acqua.
Non & presente impianto di riscaldamento.

Nel 1998 fu presentata pratica di frazionamento che porté
l'unitd all’'attuale dimensione (DIA n®1550/1998).

valutando tutti gquesti aspetti, bisogna considerare i wvalori
medi nella corrispondente categoria dell'allegato 4; per

formulare un prezzo realistico & necessario anche tenere conto
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dell'attuale crisi di mercato e soprattutto che 1’unita
immobiliare si trova in zona esondabile a con accesso al di
sotto della quota di di Corso Sardegna, ed e gquindi allagabile,
come & avvenuto anche negli ultimi eventi alluvionali che hanno
colpito il territorio genovese.

81 & preso atto inoltre della quotazione espressa dalli'agente
immobiliare consultato; considerando tutti questi aspetti, si
pud giudicare congruc un valore di €. 350/mqg.

Quindi, moltiplicando mg. 277,00 x €. 400/mg., per l’'unitd ad
uso deposito/magazzino Corso Sardegna 263 ROSS0 piano

seminterrato a Genova, determiniamo un valore complessivo di

96.950 €.
L'immobile risulta conforme alla planimetria depositata in

catasto.

b) faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione

dell immobile stimato in lotti autonomi:

1. 1l’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei
dati catastali;

A guesto fine l’esperto é& autorizzato ad acquisire direttamente
presso i rispettivi uffici, previe avviso al creditore
procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari o
utili per 1‘’espletamento dell’incarico, anche in copia
semplice, con particeolare riferimento all‘atto di provenienza e
con unica esclusione della relazione notarile e del certificato
di destinazione urbanistica, unici documenti che deve

necessariamente produrre la parte a pena di decadenza

L'unitd immobiliare “A” ad uso deposito/magazzino di Corso

Sardegna 263R piano S1, risulta censita al Catasto Fabbricati di
Genova, Comune di Genova Sezione GED foglio 43, particella 162,

sub. &0, cat C/2, classe 2, consistenza 225 mg, rendita 639,11
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€. Confina a nord con fondi civ 87 ad est con altra proprietd, a
sud con distacco privato e ad ovest con altra proprieta (vedi
allegato 5 - planimetria catastale).

La suddivisione dell'immobile in lotti autonomi richiesta dal
quesito sarebbe fisicamente possibile, ma porterebbe a due unita
difficilmente sfruttabili essendo gia ad oggi un rettangolo
stretto e lungo e disseminato di pilastri al suo intermno.

L 'unitd immobiliare *B” ad uso deposito/magazzino di Corso

Sardegna 263 R piano 81, risulta censita al Catasto Fabbricati
di Genova, Comune di Genova Seziocne GED foglio 43, particella
164, sub. 88, cat C/2, classe 4, consistenza 263 mg, rendita
1018,71 €. cConfina a nord con distacco privato e ad est con
altra proprietd, a sud con distacco privato e ad ovest con altra
proprieta (vedi allegato 6 - planimetria catastale).

La suddivisione dell'immobile in lotti autonomi richiesta dal

guesito non & possibile, in guanto avente un unico accesso.

2. una sommaria descrizione del bene;

.

L'unitd immobiliare “A” sopra descritta & di fatto un magazzino,

accessibile da tramite carrabile private, situato al piano
parzialmente interrato di un edificio a blocco di architettura
tipica dei primi anni 30 del ‘900. L‘unitid immobiliare si
articola su un unico piano ed & composta da un ampio vano
rettangolare, senza impiantco autonomo di riscaldamento.

E’ annesso ad un negozio che vende merci vari per la casa e per
la persona, al quale & legato con un contratto di locazione che

scadra il 31/01/2021 (canone annuale pari a 8.400€).
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Le finiture dell’uniti sono in buono stato, con pavimenti in

ceramica.

L'unita immobiliare »p~ precedentemente descritta & di fatto un

magazzino, accessibile da tramite carrabile privato, situato al
piano parzialmente interrato di un edificio a blocco di
architettura +tipica dei primi anni 30 del ‘9gQ~ e pil
precisamente al d sotto del distacco tra-due edifici. Lfunita
immobiliare si articola su un unico pianoc ed & composta da un
ampio vanc rettangolare, Senza impianto autonomo di
riscaldamento.
E’ attualmente sfitto, vuoto e inutilizzato.
Le finiture dell’unitd sono in cattivo stato, con pavimenti in
cemento sui guali sono visibili infiltrazioni d’'acqua dai
lucernari soprastanti,

L'edifico in cul le due unitd immobiliari oggetto di stima
51 collocano, & stato costruito negli anni ’30, & una casa a
bloceo composta da pili unitd residenziali, tutte sviluppate su
sette piani fuori terra, mentre il pianc seminterrato & ad uso
commerciale e di deposito, 1la copertura & a terrazza, le
facciate sono intonacate e tinteggiate in due diversi colori,
con presenza di bugnato agli spigoli fregi e balconi(Foto 1 e

2).

3. la proprietd attuale del bene e la bresenza di diritti reali,

riportando 1’evoluzione della proprieta negli ultimi venti anni;

Entrambe le unita dimmobiliari risultano di proprieta della
Societa L. (C.F cn sede

in Genova, in forza di atto a rogito del Notaio Angelo Noli, in
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data 05/02/2008 REP. n° 58426/20473 trascritto a Genova in data
14 febbraio 2008 ai n°® 4717/2853, per quel che concerne l7unita
»p», mentre in forza di atto a rogito del Notaio Paolo Lizza 1in
data 2 giugno 1998 n°® 49774 di repertorio trascritto a Genova in
data 12 giugno 1998 al n° 14247/9605, per quel che riguarda
1'unita “B”.

Anteriormente l'unitd “A” era di proprieta del sig. (

wmoemT= nato e 123 1 ‘==~ in forza di atto di
compravendita a rogito del Notaio Ilario Marsano in data 26
febbraio 1981 n° 5077 di repertorio, trageritto a genova in data

3 marzo 1981 al n® 5558/4309.

Anteriormente invece lfunita “B" era dei proprieta dei signori:

Per le signore in forza di titoli anteriori al
quarantennio e successivo atto di divisione a rogito del Notaio
stefano Bianchi in data 15 novembre 1980 n° 89068/11531 di
repertorio, trascritto a Genova in data 13 dicembre 1980 al n°

29657/22179; per i signori in forza di successione

B e mmwm naaew

legittima alla signora apertasi in data 15
maggio 1994 , la relativa dichiarazione & stata registrata a
Genova in data 11 novembre 1994 al n° 29 del volume 6143.81

rileva 1'assenza della trascrizione del relativo certificato ,

nonché dell’accettazione tacita dell’eredita.
4.1lo0 stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato

da terzi, del titolo in base al gquale & occupato, con

particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati
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in data antecedente al bignoramento o comunque con data certa

anteriore;

Attualmente 1l'unitd *“A” & locata alla L”", 1in persona
del suo legale pro tempore, sig.ra ' " 1, nata a
Firenze

i

rr1a locazione ha la durata di sei anni, con
inizio dal 01/02/2015 e termine al 31/01/2021. Lunita “B”

invece & libera.

5. l'’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico

dell‘acguirente ..

L’immobile non & soggetto a vincoli di tipo storico/artistico,
né sono presenti altri tipi di vincolo che limitino i1 godimento

del bene oggetto di perizia.

Al 31 gennaio dell’anno 2017 risultanoc in capo alle due unita
immobiliari oggetto di stima, da pagare un totale di 3328,23 €
di spese di amministrazione di ecui 697,85 € di competenza
dell’unitd “A” e 819,89 € per lavori straordinari pari ciascuna
a 544,20 € di competenza dell’uniti “B” mentre il restante & di

competenza comune in guanto saldo dell‘atto di precetto (All.
10)

6. l’esistenza di formalitad, vincoli e oneri, che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opponibili

all’acquirente; Dovranno essere indicati:
- le iscrizioni ipotecarie ;

= i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
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Dall'esame dei documenti, 1‘immobile risulta gravato dalle

seguenti FORMALITA'’ PREGIUDIZIEVOLI:

Ipoteca volontaria: iscritta a Genova i1 14 febbraio 2008 al n°®

4718/1051 in forza di mutuo fondiario a rogitc del notaio Angelo
Noli in data 5 febbraio 2008,REP.n° 58427/20474, per la
complessiva somma di € 1.400.000 a garanzia dell’importo di €
70.000,00 tasso 5,8%, per la durata di anni 15, sui beni in

oggetto
a favore:

, con sede a Genova e domicilio

ipotecario eletto in Genova o R
contro:

SRIL,, con sede in Genova - per

la quota intera del diritto di piena proprieta;

Ipoteca volontaria: iscritta a Genova il 4 agosto 2011 al n°

27954/5126 in forza di mutuo a rogito del notaio Paolo Lizza in
data 20 luglio 2011, REP. n° 92236/28995, per la complessiva
somma di € 300.000,00 a garanzia dell‘importo di € 150.000,00

tasso 3,3%, per la durata di anni 15, sul beni in oggetto
a favore:

con sede a Genova e domicilio
ipotecario eletto in Genova hon precisato (richiamo all’art.

2839 C.C.P.), .3
contro:

L, con sede in Genova CF ! , per

la guota intera del diritto di piena proprieta;

Ipoteca legale: iscritta a Genova il 13 aprile 2015 al n°

8185/1229 in forza di atto emesso da . in data
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8 aprile 2015, Rep. n® 1678/4815, per la complessiva somma di €

1 @ garanzia dell’importo di o 0 sui beni in

oggetto
a favore:

+ con sede a Milano e domicilio ipotecario

eletto in " o

contro:

r con sede 'y per

la quota intera del diritto di piena proprieti;

Ipoteca Jlegqale: iscritta a Genova il 12 aprile 2017 al n®
1190272034 in forza di atto emesso da o

in data 11 aprile 2017, Rep. n® 4400/4817, per
la complessiva somma di - 77 a garanzia dell’importo di

sui beni in oggetto

a favore:

e wed;,  CON Sede a Roma e

domicilio ipotecario eletto in Ge

contro :

+y con sede in w. .+ per

la quota intera del diritto di piena proprietd;

Atto esecutivo trascritto a Genova il 9 giugno 2017 al n°
18212712464 in forza di verbale di pignoramento n° 4435/2017
emesso dagli UFFICIALI GIUDIZIARI di gencva il 6 giugno 2017,

sui beni in oggetto
a favore:

— con sede a Begamo, C ..
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contro;

e -

zon sede in , ber

la quota intera del diritto di piena proprieta.

7. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene,
anche dal punto di vista della corrispondenza con le mappe
catastali, nonché 1l’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 1la possibilita di
sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi
della stessa; altrimenti, verifichi 1’eventuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa
in forza della quale 1l’istanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della
istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’articolc 40, comma sesto, della legge
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma gquinto del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in

sanatoria

L’ unitl immobiliare “A"

non risulta conforme alla planimetria depositata in catasto, in
quanto sono stati creati due varchi nella muratura perimetrale
confinante con altra unita.

I1 costo per ripristinate la situazione preesistente, con il

tamponamento dei due varchi in laterizio e successiva
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intonacatura, restaura e tinteggiatura, pud essere valutato in
800,00 €.

Nel 2016 & stata bresentata SCIA per 1l'eliminazione dei
lucernari posti sul solaio di copertura (SCIA 2576/16).

L’unitd immobiliare ~“B~

risulta conforme alla planimetria depositata in catasto.

Nel 1998 fu presentata pratica di f-azionamento che portd

l'uniti all’attuale dimensione (DIA n°1550/1998).

Esiste il decreto di abitabiliti n° 1416 del 3 settembre 1932
dell’immobile (civici 87 e 89 di C.so Sardegna che & un “blocco*
residenziale con il piano seminterrato specializzato ad uso

magazzini/depositi),che non comprende perd il piano dei fondi.

8. Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato,

1’attestazione prestazione energetica.

Trattandosi di due unitid classificate in categoria C/2 e privi
di impianti di riscaldamento, non necessitanc di attestazione di

prestazione energetica.

d) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto se
1’immobile sia comodamente divisibile in natura, identificando
in guesto caso il lotto da separare in relazione alla quota del

debitore esecutato ovvero i lotti da assegpnare a ciascun
comproprietario con gli eventuali conguagli in denaro; fornisca

altresi la valutazione della sola quota indivisa.

L'’unitd immobiliare “A” potrebbe essere comodamente divisibile

dal punto di vista pratice e strutturale, ma si otterrebbero

19.di20

o
b
N
o
k-
o)
&
=3
o
~
+
o
m

o
=]
i=2]
L]
-
o
=l
=2
T
2]
o3
o
=
i
[
=
&
=

[
5]
o)
ad
[}
Q
=z
<
e
vl
0
w
o
<
o
=
74
<
)
o
o
w0
w
[}
£
o
<<
o
o
=
<
3
7]
wl
-~
<,
<
o
o
=
~

.
)
8

E
Pt




due unitd difficilmente sfruttabili trattandosi gia in oggi di
un rettangolo stretto e lungo & disseminato di pilastri al suo
interno.

L'unita jmmobjiliare “B" invece, noen sarebbe divisibile in guanto

dotata di un unico accesso.

Auspicando con gquesto di aver fornito risposte esaurienti,
si rimane a disposizione per ogni ulteriore chiarimento e/o

integrazione a quanto esposto.

Genova, 12 febbraio 2018

Arch. Alessandra Zuppa

allegati:

1) corrispondenza

2) rilievo con calcolo superfici unita “A”
3) rilievo con calcolo superfici unita “B”
4) valori O.M.I.

5) planimetrie catastali unita *“A”"

6) planimetrie catastali unita *B”

7) visura catastale unita “A”

8) visura catastale unita “B”

9) relazione fotografica

10) spese condominiali
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ALLEGATO 2

UNITA' A

civ. 265R
! _ T
7 U
L‘ 888
[
] i [
altra proprieta 9 N E
attualmente in affitto allo stesso locatario
€ resa comunicante attraverso due varchi altra proprieta
nella muratura P
1« ] E
(28]
)
Ll o™
r [
1 a
h:330 cm E
i = L
08

cortile

chiesa di Santa Fede

mg
S.IN. 222,00
S.LL. 225;;
SEL 245,00
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ALLEGATO 3

distacco
UNITA' B ;
'__ i W e |
743
C
L
altra proprieta o~ altra proprieta
& C
(o]
h:385 cm
L
C
L
|, 758
L

cortile

chiesa di Santa Fede

mg
SN 253,00
Sii 254 50
S.EL. 279,10
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corso Sardegna 263 R unitd A e B E.T. 464/2017

ALLEGATO 4 OMI

Ministeta dell Eranomia 2 delie Finanze

Titroviin: Home / Servizi / Banca dati delle guatazioni immobifiari - Risultate

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 1

Provincia: GENOVA

Comune: GENOVA

Fascla/zona: Semicentrale/ARASS! TU.M {G.50 SARDEGNA-V.ROBINO-G.50 DE STEFANIS-C.5C GALLIERA-V.LE BRACELLIY
Codice di zona: G03

Microzona catastale n.: 74

Tipologia prevalente: Abitaziont df tipo economico

Destinazione: Commerciale

; . . i Valore Mercato (€/mq) falori Locazione {€/mg x mese) i

; Tipofogia | Stato conservativo - pooeeeeoL Buperficie (LN F- - v  Superficie {L/N} :

: ~ Min | Max : Min Max |
Magazzinj NORMALE 750 1150 L 55 L
Negozi NORMALE 230 1800 L 13,8 L

-

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSGOLE si riferisce a guello piis frequente di ZONA

Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mg riferito alla superficie Metta (M} ovvero Lorda (L}

I Valore di Locazione & espresso in Euro/ma per mese riferito alla superficie Netta (N} ovvera Lorda (L)

La presenza del caratiere asteriseo () accanto alla tipclogia segnala che i relativi Valort di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
Per le tipologie Box, Posti aute ed Autorimesse non risulta significative | diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservative
Fer la tipologia Negazi il giudizio O/ M /S & da intendersi riferito alla posizicne commerciale @ non allo stato conservativo dell'unitd immobiliare

Legenda

s llValore di Mercata & espressa in Euro/mq riferito alla superficie Netta {N} ovvero Lorda (L)
+ [t Valore di L ocazione & espresso in Fura/mg per mese riferito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda ()

Nefiz tipologia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che puo assumere i seguenti valori:

« Ottimo
s Nomale
+ Scadente

Nella descrizione della Zona omogenes &, in generale, indicata Iz microzona catastale nella fuale essa ricade, cosi come delfiberata dal Camune al sensi
det D.PR. n.138 del 23 marzo 12898,

Per maggiori dettagli vedi || codice definitorio
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corso Sardegna 263 R unita A E.T. 464/2017

ALLEGATO 5

Daia presentazione:31/12/1980 - Data; 14/12/2017 - n. T207477 - Richiedente: ZPPLSN63B49]2255

MINISTERO oevte FIEENZEINAI¢ non disponibile, # v ¥ i Caass Biice Tibeny

DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO £ DEI SERVIZ) TECNICI ERARIALI
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(W. DEORFTG-LEGUR 13 APRILE 108, K. 451}
Planimaric dell’immobile rituato nel Comuna di —HEOOVE ... EOAC SR SSCORONS. S Ass
Diva macodi teress o A0 00k .
Allegata alla dichiarazione presentats ali'Ufficie Teenicn Erariale 4 ~FaEnave.
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2017 - Comune di GENOVA/Q (D969) - < Sez,Urb.: GED - Foglio: 43 - Particella; 162 - Subalterno: 60 >

lialpr

SPAZIO RISERVATO PER LE ANNOTAZIONI D°UFFICIO

- Fus/ ke /6o

PROT. N=

messo Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serlait: 74163850d21e98e58d470463af12ef8h

Catasto dai Fabbricati - Situazione al 14/12/
CORSOSARDEGNA n. 263R piano: S1;

Uttima planimetria in atti

Data presentazione:31/12/1980 - Data: 14/12/2017 - n, T297077 - Richiedente; ZPPLSN63B49I2258
Totale schede: 1 - Formalo di acquisizione: A3(207x420) - Formato stammpa richiesto: A4{210x297}
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ALLEGATO 6

Data presentazione: 13/05/1998 - Data: 14/12/2017 - n. T297078 - Richiedente: ZPPLSN63R49[2255
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LOOLARID E MINISTERD DELLE FINANZE MOD. 8% [CEU)
LLAL ) DIPARTIMENTO DEL TERRITGRIO
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Ultima planimetria in atti <Z(
]
Data presentazione: 13/05/1998 - Data: 14/12/2017 - n. T297074 - Richiedente: ZPPLSN63B4912255 @
Totale schede: | - Formato di acquisizione: A3{297x420) - Formalo stampa richiesto: A4(210x297) E‘
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ALLEGATO 7
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ALLEGATO 9

RELAZIONE FOTOGRAFICA
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FOTO 1 - accessi unita “A”

FOTO 2 - givv. 87 e 89 C.so
Sardegna
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FOTO 5 - interno unita “A”

FOTO 6 - accesso unita “B”
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FOTO 7 - distacco tra C.so
Sardegna e via Dall’Orto

FOTO 8 - interno unita “RB”
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