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GEOM. FABRIZIO BORELLA

RELAZIONE DEL PERITO

Il sottoscritto, Geom. Fabrizio Borella, libero professionista, iscritto al Collegio dei
Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Genova al n® 2768, con studio in Genova
Via Montello, 34 e 36 rossi, nominato perito esperto nella procedura in epigrafe, il giorno

2 maggio 2017 prestava giuramento d’innanzi il G.E. Dott. Delucchi Renato, il quale gli
affidava 'incarico di rito.

1 - QUESITO

Il Giudice pone all’esperto il seguente quesito:
a) verifichi l'esperto anzitutto la completezza della documentazione di cui all'art. 567
¢.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 ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a
mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore, al creditore procedente e ai
comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali.
Nella determinazione del valore di mercato lesperto procederd al calcolo della
superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per mero quadrato
e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni
della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'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 mereato in atto facendo altresi riferimento a
quelli che sono i valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne per 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:
» lidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;
A questo fine l'esperto é autorizzato ad acquisire direttamente presso i pubblici uffici,
previo avviso al creditore procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari o

utili per Ulespletamento dell'incarico, anche in copia semplice, con particolare
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

riferimento allatto 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;

* una sommaria descrizione del bene;

* la proprieta attuale del bene e la presenza di diritti reali, riportando Uevoluzione
della proprieta negli ultimi venti anni;

« lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale ¢ occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento o comunque con data certa
anteriore;

o 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 edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con
il suo carattere storico -artistico; riporti linformazione sull'importo annuo delle
spese fisse di gestione e manutenzione su eventuali spese straordinarie gid
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 procedimentt giudiziari relativo al bene pignorato.

Dovranno essere indicati:

le 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;

il regime patrimoniale della famiglia dell’esecutato e le eventuali convenzioni

matrimonialie provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge;

L}

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 proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;
o lesistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comungque
risulteranno non opponibili allacquirente;
Dovranno essere indicati:
- le iscrizioni ipotecarie:

- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

¢ la verifica delle regolarita edilizia e urbanistica del bene, anche dal punto di vista
della corrispondenza con le mappe catastali, nonché Ulesistenza 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 dellart. 36 del
Decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001 n. 380 e gli eventuali
costi della stessa; altrimenti verifichi Ueventuale presentazione di Istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato di 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
Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si
trovino nelle condizioni previste dall'art. 40 comma sesto, della legge 28 febbraio
1985 n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001 n. 380, specificando il costo del titolo in sanatoria.

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

¢) nel caso si tratti di quota indivisa, dica, innanzitutto, se l'immobile sia comodamente

divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto da separare in relazione alla

quota del debitore esecutato, ovvero i lotti 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 all'immobile, e
avvertire il giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode
giudiziario;

s Riferire immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni peritali, informando contestualmente la parte che Uesecuzione potra
essere sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte,
cut aderiscano tutti gli altri creditori;

¢ Formulare tempestivamente istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita
di osservanza del termine disposto, provvedendo altresi alla notifica delle parti.

Almeno 30 giorni prima dell'udienza fissata ai sensi dell’'art. 569 c.p.c., lesperto dovra
depositare la propria relazione in Cancelleria e inviarne copia, a mezzo di posta

ordinaria, ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito.
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

Tali adempimenti dovranno risultare da apposita attestazione redatia dall’esperto e
allegata all'originale depositato della relazione.

Nel caso in cui le parti abbiano fatto pervenire all'esperto note aila relazione, lesperto
dovra comparire all'udienza per essere sentito a chiarimenti.

2 — DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 C.P.C.

Esaminata la documentazione in atti lo scrivente conferma che la stessa & completa con

certificato ipotecario speciale, relazione notarile e visure catastali.

3 — OPERAZIONI PERITALI

Dopo aver accettato V'incarico e prestato giuramento di rito, in data 2 maggio 2017, lo
scrivente procedeva alle necessarie indagini ed accertamenti e precisamente:

- Ppresso 'Agenzia del Territorio della Provincia di Genova per reperire gli atti catastali
aggiornati, nonché la planimetria degli immobili;

- Dpresso I'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Genova per le verifiche urbanistiche;

- presso gli archivi informatici del Comune di Genova per reperire il decreto di agibilita
e/o abitabilita del fabbricato, nonché I'inquadramento urbanistico (PUC) e verifica
sussistenza vincoli paesaggistici;

Come stabilito dalla procedura, in data 10 maggio 2017, il sottoscritto comunicava, alle
parti, la data del sopralluogo a mezzo raccomandata A.R. In data 22 maggio 2017, alle ore
9,30 sl recava presso l'unitd immobiliare in oggetto, per eseguire i rilievi metrici,

fotografici e tutte le attivita occorrenti, per assolvere il presente incarico.

Sul posto era presente la Sig.r; gk i@hproprietaria degli immobili pignorati,
la quale ha assistito al soprallubgé.
Considerato che, 'appartamento era privo di certificazione energetica lo scrivente ha
provveduto ad eseguire i necessari rilievi per la redazione dell’APE.

In data 10 maggio 2017, venivano richiesti i seguenti documenti all’Amministratore di
Condominio: stato di pagamento dell'amministrazione ordinaria; stato di pagamento di
eventuali straordinarie; eventuali delibere per interventi di straordinaria manutenzione da
eseguirsi o gia in corso; eventuali vincoli condominiali, che gravano sugli immobili in
oggetto; copia dell'ultimo bilancio; copia del Regolamento di condominio; eventuali
attestati di prestazione energetica, riferiti all’edificio;

In data successiva venivano richiesti al manutentore della centrale termica, i dati tecnici
del generatore di calore, e relativi impianti di emissione, necessari per la redazione
dell’APE;
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

Terminate le operazioni peritali, si procedeva con le indagini di mercato, necessarie alla

valutazione dei beni in oggetto.

4 — IDENTIFICAZIONE DEI CESPITI E CRITERI DI STIMA

4.1 —BENI PIGNORATI

Piena proprieta di un appartamento, sito nel Comune di Genova, distinto con I'interno n. 6,
facente parte del fabbricato civico n. 20, di Via Ginestrato, comprendente anche una
cantina e un posto auto esterno. Il tutto identificato al Catasto Fabbricati:

- appartamento al Fg. 35, Mapp. 981, Subalterno ¢8;

- cantina al Fg. 35 Mapp. 981, Subalternoc 163;

- posto auto al Fg. 35 Mapp. 2009, Subalterno 71;

Figura n. 1 - localizzazione
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

4.2 —CRITERI E METODI DI STIMA

La stima dell'immobile sard effettuata a valore venale, tenendo conto dell’esposizione,
orientamento, piano e grado di finitura. Altri parametri che influenzano la valutazione
sono 'ubicazione, lo stato di conservazione e manutenzione e la data di costruzione del
fabbricato, di cui I'uniti immobiliare fa parte.

L’analisi dei valori di mercato, nella zona, riferiti al metro quadrato di superficie
commerciale, (dove per superficie commerciale si intende la superficie dellunita
immobiliare al lordo dei muri interni, al 50% dei muri di confine interno e ad 1/3 det
muri perimetrali esterni sino ad un massimo di 50,00 cm.), costituira infine la base per la
determinazione del valore venale dell'immobile.

5 — CONDIZIONI ESTRINSECHE

5.1 — BREVE NOTA SULLA ZONA IN CUI E’ SITO L'IMMOBILE

L'unita immobiliare oggetto di stima & collocata nel Comune di Genova, nel quartiere
collinare di Quezzi, che occupa la valletta del Rio Fereggiano. Zona periferica della Citta —

Municipio III Bassa Val Bisagno.

L o S '
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Nella parte alta della valle del Fereggiano si trovano ancora alcuni piccoli borghi,
sopravvissuti all'espansione edilizia del Novecento. A monte dell’edificio & presente

un’ampia area boschiva.
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

5.2 — ZONA CIRCOSTANTE L'EDIFICIO

La zona immediatamente circostante I'edificio & priva di negozi, servizi, trasporti
pubblici, ecc. Al complesso immobiliare si accede da una traversa su Via Piero Pinetti (Via
Ginestrato), il primo tratto di strada & aperto al pubblico, mentre la parte pil alta, in
prossimita del complesso immobiliare, & privata e presidiata da una sbarra motorizzata.

In corrispondenza dell'intersezione con Via Pinetti & posta la fermata dell’autobus. I
mezzi pubblici, in condizioni normali di traffico, Impiegano circa 20 minuti, a

raggiungere la Stazione di Brignole (centro cittd).
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Figura n. 2 — mappa.

5.3 — EDIFICIO

Gli immobili oggetto di stima fanno parte di un complesso immobiliare edificato nei primi
anni settanta. I lavori di costruzione del caseggiato civico n. 20 sono iniziati nell’ottobre del
1968 e sono terminati in data 3 novembre 1971.

La struttura portante del fabbricato & costituita da un ordito tridimensionale di travi e
pilastri, gettati in opera e solai in laterocemento, anch’essi gettati in opera. I

tamponamenti sono costituiti da un doppio muro, con interposta camera d’aria, intonacati
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su ambo i lati. La copertura & del tipo continuo non praticabile, finita con membrana
bituminosa ardesiata.
In generale il fabbricato si presenta in ottimo stato di conservazione e manutenzione. I
prospetti, con relativi poggioli, sono stati oggetto di recente ristrutturazione, infatti le lame
pittoriche sono perfettamente integre, cosi come gli intonaci e le strutture in c.a..
L’edificio, di forma irregolare, si sviluppa su tredici piani oltre il terreno e fa parte di un
complesso immobiliare collocato in contesto privato, con strada presidiata da cancello
meccanizzato.
I1 vano scale e l'atrio, sono in ottimo stato di conservazione, con finiture tipiche dell’epoca
di costruzione. I rampali e i pavimenti dell’atrio e dei ballatoi sono rivestiti in marmo,
levigato e lucidato. Le pareti e soffitti sono intonacati a civile e finiti con tinta lavabile.
L'edificio & dotato di:

« impianto di riscaldamento centralizzato, alimentato a gas (i radiatori sono dotati di

valvole termostatiche e contabilizzatori);

o Impianto centralizzato per la produzione acqua calda sanitaria;

¢ N. 2 impianti di ascensore a servizio del civico 20;

¢ Impianto citofonico;

e Impianto TV centralizzato

(Vedi allegato n. 3 - Documentazione fotografica)

5.4~ ZONA DI P.U.C. E VINCOLI

L’immobile & ubicato nel Comune di Genova (Ge) distinto con l'int. 6 del civ. 20 di Via

Ginestrato (Quezzi) e inserito nel vigente strumento urbanistico del Comune di Genova —

Figuran. 3-—
stralcio cartografia
PUC vigente.
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Estratto delle norme di attuazione:

AR-UR AMBITO DI RIQUALIFICAZIONE URBANISTICA - RESIDENZIALE

AR-UR-1Disciplina delle destinazioni d’'uso Funzioni ammesse Principali: Servizi di uso pubblico,
residenza, siruture ricettive alberghiere, servizi privati, connettivo urbano, uffici, esercizi di
vicinato, aggregazioni di esercizi singoli, medie strutture df vendita. Complementari: Depositi di cui
alfart. 12) punto 8.3 delle Norme generali. Parcheggi privati: Parcheggi pertinenziali, parcheggi
liberi da asservimento e parcheggi in diritto di superficie.

AR-UR-2 Disciplina degli interventi edilizi Prescrizioni generali Per le parti d'ambito soggette a
regimi di conservazione nel livello locale del PTCP: - Gii interventi di sostituzione edilizia sono da
limitare agli edifici esistenti incompatibili con il contesto d’ambito per inadeguatezza della tipologia
e per lo stato di degrado e sempreché non si tratli di fabbricati significativi softo it profilo
monumentale, architeftonico, paesaggistico o documentario; - Non & consentito costruire nuovi
edifici né alterare quelli esistenti se non per adeguarii ai caratteri della zona. Gii interventi devono
essere verificati anche ai sensi deff'art. 14) delle Norme Generali di PUC e delia disciplina dei Piani
di Bacino. Per gli interventi sul patrimonio edilizio esistenfe if progetto deve dimostrare la
compatibilita degli interventi sotto if profilo architettonico e funzionale e in caso di ampliamenti
deve essere esteso alfintero edificio. Nei piani fondi accessibili carrabilmente gli interventi di
ristrutturazione edilizia e cambio d'uso sono consentiti esclusivamente per la realizzazione di
parcheggi. Negli interventi di sostituzione edilizia e di nuova costruzione I'altezza dei nuovi edifici &
determinata, fenuto conto delle potenzialita edificatorie previste per 'Ambito, armonizzando le
costruzioni in rapporto al contesto circostante. Gli interventi di nuova costruzione devono inoltre
rispettare i seguenti parametri e requisiti costruttivi: - rapporto di copertura massimo non superiore
al 50% del lotto; - spazi sistemati a verde, pubblico o privato su terreno naturale, nella misura
minima del 30% del lotto, per incrementare la superficie del territorio permeabile; Interventi
consentiti Sono consentiti tutti gli interventi per la conservazione del patrimonio edilizio esistente
fino alla ristrutturazione edilizia. Ampliamento volumetrico di edifici esistenti consentito: - entro il
20% del volume geometrico esistente, con incremento della S.A. esistente nel limite del 20%. -
eccedente il 20% del volume geometrico esistente comportante incremento della S.A. esistente nel
limite del 30% esclusivamente per effetto di recupero di S.A. derivante da anficipati interventi dj
demolizione come disciplinato alfart. 10 delle Norme generali per la S.A. eccedente il 20%; - ai
sensi dell'art. 13) punto 8 delfe Norme generali. Sostituzione edilizia consentita nel’ambito del lotto
contiguo disponibile, salvo che per gli edifici significativi sotto il profilo, architettonico,
paesaggistico o documentario anche in refazione al contesto: - con incremento defla S.A. esistente
nel limite def 20%, - con incremento della S.A. esistente nel limite del 30% esclusivamente per
effetto di recupero di S.A. derivante da anticipati interventi di demolizione come disciplinato all’art.
10) delle Normme general; - ai sensi delf'art. 13) punti 7 e 8 defle Norme generali. Nuova
costruzione consentita per realizzare nuovi edifici su aree libere da edificazione, in presenza di un
fotto minimo asservibife di mq 1.500 con i seguenti parametri a} Con LU.L 0,50 mag/mg
esclusivamente per effetto di recupero di S.A. derivante da anticipati interventi di demolizione
come disciplinato allart. 10) delle Norme generali: I'.U.l. pud essere incrementato fino a un
massimo di 1 mqg/mq esclusivamente per realizzare S.A. residenziale destinata alla locazione a
canone moderato per almeno 15 anni; la S.A. residenziale destinata alla locazione a canone
moderato per almeno 15 anni non & soggefta a recupero di S.A. NORME DI CONFORMITA’ 37 b)
Al fine del recupero del patrimonio edilizio in condizioni di rischio, obsolescenza o degrado come
disciplinato all'art. 13) punto 7 defle Norme generali. ¢) Con L.U.I. 1 mg/mg ai sensi dellart 13)
punto 8 delle Norme generali Nuova costruzione consentita inolre per realizzare nuovi edifici per
servizi di uso pubblico e strutture ricettive alberghiere, da assoggettare a specifico vincolo di
destinazione d'uso, neil'osservanza dei seguenti parametri edificatori: - lotto minimo asservibile:
mq 3.000; - I.U.l. massimo: 0,50 mg/mq; Ristrutturazione urbanistica Consentita per effettuare
operazioni di sostituzione e rinnovo del tessuto urbanistico e delfa relativa armatura infrastrutturale
e di servizi, che eccedano i limiti degli interventi a livelio di edificio come sopra definiti per gii edifici
esistenti. Lindividuazione delfambito di ristrutturazione urbanistica, in applicazione delf'art. 48,
comma 1, lett. a) della L.R. 36/1997, e determinata dalfa C.A., anche su proposta di soggetii
privati, in presenza di almeno una delle seguenti condizioni: 1) strade pubbliche e di uso pubblico
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appartenenti alla rete primaria e principale carafterizzate da sezioni ridotte, da tratti di viabilita da
completare o intergare, ed assenza di marciapiedi; 2) marcata carenza di urbanizzazione
secondaria, parcheggi pubblici e zone verdi (standard urbanistico inferiore al 50% deila dotazione
minima prescritta), da valufarsi in un intorno significativo al’ambito di intervento; Gii interventi, oitre
al superamento delle criticita sopra indicate, devono comunque garantire un aumento defle zone
verdi e pedonali, dei corridoi di congiunzione con le zone verdi circostanti, incluse quelle esterne al
tessuto urbanizzato e con i corsi d'acqua, e la connessione alla rete del trasporto pubblico. La S.A.
complessiva di progetto, che puo superare quelfa esistente fino al 35%, e i parametri per la nuova
edificazione sono definiti dal P.U.O.. Il perimetro delfarea da sottoporre allintervento di
ristrutturazione urbanistica é definito in sede di formazione del relativo P.U.Q., con le ulteriori
fiessibiiita ammesse dall'art. 53 della L.R. 36/1997, nel cui contesto sono definiti anche i correlati
interventi di sostituzione e rinnovamento del tessufo edificato interessato dagli interventi di
pubblica utifita sopra indicati, con lindividuazione dei relativi settori di intervento, la specifica
disciplina e le obbligazioni da porre a carico dei soggetti attuatori, ai sensi delf’art. 50 delia citata
L.R. 36/1997. Parcheggi privati | parcheggi prescritti possono essere realizzati in struttura o a raso
[Norme Generali art. 16) 1. B) 1 e 2] { parcheqgi privali possono essere realizzati interrati, a raso o
in edifici esistenti nef rispetto delle norme di tutela dei fronti commerciali di cui alfart. AR-UR-4.
[Norme Generali art. 16) 1. B) 3] Cessione di aree per standard Spazi pubblici nella misura minima
stabilita dallart. 7) delle Norme generali in relazione alle funzioni insediate, per gii interventi di
sostituzione edilizia qualora comportanti cambio d'uso con incremento del carico urbanistico e per
gli interventi di nuova costruzione. E' consentifo il ricorso alla monetizzazione. Modalita di
atuazione Titoli abilitativi previsti dalla normativa vigente in materia. Permesso di costruire
convenzionato per gli interventi di sostituzione edilizia e nuova costruzione, P.U.O. per gii
interventi di ristrulturazione urbanistica. Flessibilita Nessuna Interventi di sistemazione degli spazi
liberi Consentiti con le seguenti limitazioni: - Le perfinenze sono consentite limitatamente ai
ripostigli con superficie coperta massima di 6 mg e aitezza intema massima 2,30 m. e opere di
sistemazione e arredo tra cui piccole serre domestiche con superficie coperta massima 6 mq. - |
manufatti diversi dagli edifici sono consentiti limitatamente a piscine, pensiline, chioschi e verande
per pubblici esercizi. Interventi pubblici sulla viabilita e relativi accessori Sono sempre consentiti,
anche in assenza di specifica indicazione cartografica, interventi di modifica o integrazione della
viabilita pubblica e di uso pubblico, finalizzati alla regolarizzazione della sezione stradale e
delf'andamento delfasse viario, prevedendo anche Fintroduzione di vegetazione ad alto fusto e
sistemazioni a verde in modo da determinare NORME DI CONFORMITA’ 38 possibili
pedonalizzazioni e realizzazioni di zone a km 30 con l'eventuale inserimento di aree pedonali e
ciclabili in fregio afla strada, sulfa base di progeftazione definitiva approvata anche agii effetti delia
pubblica utilita. Servizi pubblici La realizzazione di servizi pubblici, che non concorrono alla
formazione della S.A., non é soggetta a specifici fimiti dimensionali, in quanto definita in sede di
progetto, coerentemente con le esigenze di correfta localizzazione ed organizzazione logistica e
funzionale delle attivita, con la sola osservanza dei criteri e dei parametri relativi alf'altezza ed alle
distanze stabiliti per le nuove costruzioni, nel rispetto delle norme progettuali di Livello Puntuale.
AR-UR-3 Disciplina delle distanze Gii interventi di ricostruzione e nuova costruzione devono
rispettare le seguenti distanze: - m. 1,50 dai confini di proprieta; - m. 5,00 da strade veicolari
pubbliche oppure devono seguire l'allineamento degli edifici esistenti. AR-UR-4 Norme progettuali
di Livello puntuale del PUC La Disciplina degli interventi edilizi contenuta nelle presenti Norme di
conformita trova applicazione alle condizioni e nei limiti delle correlate norme progettuali di livelio
puntuale del PUC, integrate e modificate dalle ulfteriori indicazioni, laddove ne sia puntualmente
esplicitato il carattere prevalente, contenute nel testo delle Norme di Conformita ~ discipiina
paesaggistica di livello puntuale. Gl interventi sul patrimonio edilizio esistenfe devono essere
realizzati secondo le seguenti indicazioni: - perseguire it mantenimento ovvero la riqualificazione e
valorizzazione delle caratteristiche architettoniche e tipologiche delf'edificio stesso, dell'intorno, e
degli spazi liberi; - perseguire il miglioramento in termini funzionali delforganizzazione dell’ambito
urbano e favorire la realizzazione di rinnovo del patrimonio edilizio esistente ricorrendo a linguaggi
compositivi di architettura moderna; - agli interventi deve essere correlata la riqualificazione degli
spazi di pertinenza, nelf'obiettivo di una progettazione organica del verde; le essenze ad alto fusto
devono essere messe a dimora nelfambito dello stesso lotto di intervento; - gli ampliamenti
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volumetrici comportanti sopraelevazione devono salvaguardare i caratteri architettonici dell'edificio
stesso armonizzando Fampliamento anche rispetto agli edifici circostanti; nel casa di fabbricati con
evidenti situazioni di alterazione della composizione volumetrica, intervento di ampliamento deve
costituire accasione di riordino e qualificazione complessiva mediante un progetto esteso all’intero
edificio; - ove siano presenti allineamenti delle altezze degli edifici che costituiscono elemento
connotante l'immagine urbana, l'eventuale sopraelevazione deve conservare il valore di immagine
prevedendo adeguate soluzioni architettoniche; - ai piani terreni, i fronti adibiti ad attivita
commerciali, pubblici esercizi, servizi pubblici e privati e altre attivia tipiche (connettivo urbano,
ricettivo ecc.) tradizionalmente presenti nel tessuto urbano devono essere mantenuti o ricostituiti,
neff'obiettivo di assicurare continuita alla presenza di tali funzioni; - la realizzazione di parcheggi ai
piani terreni sui fronti principali degli edifici € subordinata ad un progetto esteso alf'intero fronte
quando fintervento comporta modifiche alle aperture esterne; - negli interventi di ristrutturazione,
fe eventuali superfetazioni devono essere oggetto di contestuali interventi per la loro
ricomposizione, restando ferma la facolta delfa loro eliminazione. Gli interventi di ricostruzione e
nuova costruzione devono essere realizzali secondo le seguenti indicazioni: - gli edifici devono
essere realizzali con caratteristiche architettoniche, tipologiche e formali innovative ed essere
impiegati materiali e fecnologie innovative finalizzate al risparmio energetico ed alfla produzione di
energia da fonti rinnovabili; - particolare atftenzione deve essere posta in presenza di immobil],
percorsi o contesti di valore storico; - agli interventi deve essere correlata la riqualificazione delle
aree di pertinenza, nell'obiettivo di una progettazione organica del verde, nel rispetto delle norme
per gli interventi di sistemazione degli spazi liberi. Negli interventi di sistemazione degli spazi liben,
tra edifici o denfvanti da interventi di demolizione, fe opere devono essere realizzate con ricorso a
tecniche e maleriali presenti nel contesto di appartenenza con attenzione al recupero di elementi
di valore storico o tradizionali; il ricorso a tecnologie alfemative & ammesso solo quando assicuri
miglion risultati in termini di funzionalita, smalfimento delle acque, permeabilita dei suoli e stabilita
degli edifici

vincoli:

- Vincolo idrogeologico R.D. 3267/23 € SN — cooovvivrvrcviceinvcnenvcennnnenne 3G
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- Fascia di rispetto autostradale — ..........coveevereeicncierinrivennrenieneneennss NO;

6 — CONDIZIONI INTRINSECHE

6.1 — DESCRIZIONE GENERALE

I’appartamento, oggetto di stima, & posto al primo piano dell’edificio, distinto con I'int. 6
del civico n. 20, con destinazione d’uso, civile residenza. Sono annessi all’appartamento
una cantina posta al piano terreno, distinta con linterno G e un posto auto scoperto
identificato con l'interno 112.

L’appartamento € composto da un ingresso, corridoio, cucina, sala, bagno, camera

matrimoniale, piceolo ripostiglio e ampio poggiolo.

I locali si presentano in discreto stato di conservazione e manutenzione e precisamente:

- Portoncino caposcala in legno tamburato;

- Finestre con telaio in alluminio dotate di vetrocamera, in buono stato di
conservazione;

- Tapparelle in plastica in buono stato di conservazione, con cassettoni non isolati;

- Porte interne in legno tamburato, in mediocre stato di conservazione;

- Pavimenti di tutti i locali in palladiana, fatta eccezione del bagno e della cucina che
sono in piastrelle di ceramica;

- Rivestimenti pareti del bagno e cucina in piastrelle di ceramica, risalenti all’epoca di

costruzione del caseggiato;

Pareti intonacate a civile e tinteggiate a colore bianco;
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Soffitti intonacati a civile e tinteggiati con pittura bianca;
Impianto elettrico sottotraccia non certificato;
Impianto di riscaldamento e produzione acqua calda con impianto centralizzato;

Radjatori in alluminio, dotati di valvole termostatiche e contabilizzatori elettronici.

La cantina, consistente in un unico locale di modeste dimensioni, & posta al piano terreno

(servito da impianto ascensore) ed ha accesso da un corridoio condominiale.

I1 posto auto scoperto & posizionato sulla rampa di accesso al cortile condominiale. Le

dimensioni sono sufficienti per ospitare una vettura di dimensioni medio/grandi e la

posizione € comoda rispetto all'ingresso del portone.

(Vedi allegato n. 3 - Documentazione fotografica)

6.2 — CONFINI

Appartamento:

L’appartamento occupa una porzione di piano e affaccia unicamente sul lato nord est

dell’edificio e confina:

a Nord Est con il cortile condominiale;
a Sud Est con altro appartamento, distinto con l'int. 5 dello stesso caseggiato;

a Sud Ovest con gli appartamenti interni 5 e 7 dello stesso caseggiato e il corridoio
condominiale;

a Nord Ovest con altro appartamento, distinto con I'int. 7 dello stesso caseggiato;

La cantina confina con:

a Nord Est con il corridoio condominiale;
a Sud Est con altra cantina, distinta con la lettera H;
a Sud Ovest con l'intercapedine condominiale;

a Nord Ovest con altra cantina, distinta con la lettera F;

I1 posto auto scoperto confina con:

a Nord Est con il posto auto n. 113;

a Sud Est con il muraglione di contenimento del cortile condominiale;
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- a Sud Qvest con altro posto auto, tracciato con linea gialla e identificato in loco con la
lettera A;

- a Nord Ovest con Via Ginestrato;

(vedi allegato n. 4 - planimetria rilievo stato attuale).

6.3 — DESCRIZIONE CATASTALE
Le unitd immobiliari, oggetto di stima, sono censite al Catasto Fabbricati del Comune di
Genova:

Appartamento:

Sezione GED, Foglio 35, Particella 981, Subalterno g8, Consistenza Vani 4,00, Categoria
A/3, Classe 3° e rendita catastale € 568,10 (vedi allegato n. 5 — Visura e planimetria
catastale).

Nota sulla categoria catastale A/3 - (Abitazioni Economiche) Unita immobiliari urbane
appartenenti a fabbricati che abbiano caratteristiche di economia, sia per i materiali impiegati
sia per le rifiniture, con impianti tecnologici e servizi limitati, ma che comunque soddisfano i
mininmi standard attuali.

La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi.
Intestati da Visura:

proprieta per Y2 in regime di separazione dei beni
Cantina:

Sezione GED, Foglio 35, Particella 981, Subalterno 163, Consistenza mq. 4,00, Categoria
C/2, Classe 3° e rendita catastale € 13,22 (vedi allegato n. 5 — Visura e planimetria
catastale).

La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi.

Intestati da Visura:
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Posto auto scoperto:

Sezione GED, Foglio 35, Particella 2009, Subalterno 71, Consistenza mq. 9,00, Categoria
C/6, Classe 1° e rendita catastale € 29,75 (vedi allegato n. 5 — Visura e planimetria
catastale).

La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi.

Intestati da Visura:

6.4 — REGOLARITA’ CATASTALE
Le planimetrie catastali, agli atti dell’Agenzia delle Entrate, sono conformi allo stato dei
luoghi e ai rilievi eseguiti dallo scrivente.
Gli intestati corrispondono alla nota di trascrizione del 24 settembre 2003 (Registro
generale n. 34402 — Registro particolare n. 20726)

6.5 — REGOLARITA' URBANISTICA
L’unitd immobiliare in oggetto fa parte di un edificio costruito previo rilascio di titolo
edilizio, relativo al progetto 489 dell’anno 1964 e successive varianti in corso d’opera.
(vedi allegato n. 7 -stralci di progetto
di costruzione) Non sono state
reperite  istanze di  condono,
presentate ai sensi delle L. 724/94 —
326/03 e della Legge Regionale
5/04. Per quanto concerne il posto
auto scoperto & stata presentata
denuncia al Comune di Genova, in

data 28 dicembre 2000, per cambio

di destinazione d'uso senza opere, da

BN

area “urbana, a posti auto, con

relativa Denuncia di Accatastamento n.- 162832 del 15 dicembre 2000.
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

Gli immobili sono conformi a quanto rappresentato nelle tavole progettuali assentite dal
Comune di Genova.

6.6 — CONSISTENZA DELLE UNITA’ IMMOBILIARI

——Ill, Int. 5 r‘

Camera
11,30 mg

——-———_l"___
i Bagno 'T'
1 4,50 mg  Hpis. Int. S
o 2,90 fha
4 8 D 0,40 mg
- - o B Cucina r
I 880 mg
In%resso
1 1 395m9 e int 6
c—"
—
Camera
ﬂ' 17,20 mq Int. 7
I i
Int, 7

Figura n. 5 — planimetria appartamento.
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PLANIMETRIA CANTINA “G”

{Cantina “H” "
n l Il

Cantina “G"
I 4.00mq

‘ lq, 4
" Cantina "F"

Intercapedine

Alfre Cantine

Corridoio comune

Figura n. 6 — planimetria cantina — piano fondi.

Mireaphde .
e ) 3 | M2

i T S

Via Glsesttato

Figura n. 7 - planimetria posto auto scoperto.
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

L'unita immobiliare € composta come segue:

{superfici nette)

- Ingresso (1) e mq. 3,95
- Ripostiglio (2) mqg 0,40
- Corridoio (3) e mq 2,00
- Cucina (4) s mqg 8,80
- Camera (5) e mq 17,20
- Camera (6) s mq 17,30
- Bagno (7} e mqg. 4,50
Totale superficie netta appartamento ..........cccceeceeevneane. Mq. 55,05
- Poggiolo (8) e mq. 5,60

- Cantina (9} e mqg. 4,00

- Posto auto (€10 ) mqg. 9,00

Superficie convenzionale di vendita, calcolata cosi come indicato nel “Glossario delle
definizioni tecniche in uso nel settore immobiliare”, dell’Agenzia del Territorio e secondo

quanto stabilito dalla norma UNI 10750.
Superficie commerciale .......... Mgq. 67,00

(Vedi elaborati grafici — allegato n. 4)

6.7 — STATO DI OCCUPAZIONE
Alla data del sopralluogo, 'appartamento era occupato da terzi. In base ad alcune
informazioni, assunte in sede di sopralluogo, i S
I'appartamento risulta occupato abusivamente, senza regolare contratto d’affitto e sono in
corso delle pratiche di sfratto esecutivo (lo scrivente ha eseguito delle ricerche, sena
rintracciare alcun documento inerente lo sfratto).
Nell’atto di acquisto, del 9 settembre 2003, all’art. 8 ¢ riportato “La parte venditrice

dichiara, e la parte acquzrente ne prende atto, che quanto compravenduto e attualmente

locato allag@ness i "forza di regolare

contratio di locazione ad uso abitativo patn in deroga ..... , del 27 gennaio 1998,

registrato a Genova I't1 giugno 1998 n. 26406”.
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

Badi acquisto era giad deceduta, e

¥ nato a Genova, il 15 aprile 1940 e Traverso Angelo, nato a
Genova, il 30 maggio 1945. Come si evince dai certificati di residenza, allegati
alla presente, i fratelli Traverso ancora oggli sono residenti
nellappartamento oggetto di stima.

6.8 — CERTIFICATO DI AGIBILITA’
Il complesso immobiliare di Via Ginestrato, civv. 14, 16, 18 e 20 ¢ stato dichiarato
abitabile dal Comune di Genova, con Decreti n. 1301, 1302 e 1303 del 10 agosto 1972
(Vedi certificato - allegato n. 6)

6.9 — PROVENIENZE E PROPRIETA’
11 cespite & di proprieta di:

AkE GG e ,H‘"’“

. T -] el
a seguito dl acquisto dalla S.C.I.P. — Societa Cartolarlzzazwne Immobili Pubblici S.R.L.

con sede in Roma, con rogito del 9 settembre 2003 a firma del Notaio Grilli Giulio di

Genova (Repertorio n. 18591), trascritto a Genova in data 24 settembre 2003, r.p 20726,
(Vedi allegato n. 12 — atto notarile)

7 — FORMALITA’, VINCOLI, ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE
RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE.
7.1~ VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE.

7.1.1 ~ Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli.
Non rintracciate- nessuna;

7.1.2 — Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale.
Non rintracciate - nessuna;

7.1.3 — Atti di asseveramento urbanistico.
Non rintracciate- nessuna;
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

7.1.4 — Altre limitazioni d*uso.

Non rintracciate — nessuna;

8 — FORMALITA’, VINCOLI, ONERI GRAVANTI SUL BENE NON
OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE.

Per la dettagliata esposizione delle formalita si rimanda ai certificati rilasciati dalla
Conservatoria dei Registri Immobiliari, presenti agli atti della procedura, nonché alla
relazione notarile a firma del Notaio Siracusano Enrico, del 26 aprile 2017.

Sarano da cancellare le seguenti formalita che interessano gli immobili oggetto di stima:

8.1. — Ipoteche:
- ipoteca volontaria iscritta a Genova il 28 aprile 2010 al Repertorio Numero
13480/2625, per il complessivo importo di Euro 300.000,00 (trecentomila virgola
zero zero), a favore di "BANCA POPOLARE DI NOVARA S.P.A." con sede a NOVARA

- codice fiscale 01848410039 - domicilio ipotecario eletto in Novara, Via Negroni, 12,

o il T, RIS A 2D 6L —
Debitore non datore di ipoteca VSK di Meirana SimonC ..c I sede a Varazze
(8V), a garanzia dell'importo di Euro 150.000,00 (centocinquantamila virgola zero
zero) concesso dal suddetto Istituto Bancario, in forza di atto muto decennale a firma
del notaio MANUTI DOMENICO di Varazze (SV) in data 15 aprile 2010, numero di
repertorio 153080/266009;

8.2. — Atti esecutivi cautelari

Atto di pignoramento immobiliare, cronologico n. 10913/2013 del 28 ottobre 2013,
trascritto a Genova (GE) il 15 novembre 2013, al n. 23486 di registro particolare a favore
del Condominio di Via Ginestrato, civv. 14 — 16 — 18 — 20 in Genova, contro Meirana
Simone e Monzini Viviana, per un importo di euro 4.654,63;

Atto di pignoramento immobiliare, cronologico n. 392/2017 del 24 gennaio 2017,
trascritto a Genova (GE) il 10 febbraio 2017 al n. 2977 di registro particolare a favore del
Condominio di Via Ginestrato, civv. 14 ~ 16 — 18 — 20 in Genova, contro Meirana Simone
Monzini Viviana, per un importo di euro 8.742,95;

Atto di pignoramento immobiliare, cronologico n. 1775/2017 del 24 febbraio 2017,
trascritto a Genova (GE) il 24 marzo 2017 al n. 6364 di registro particolare a favore del

BANCG BPM 8.p.a. con sede a Milano, contro Meirana Simone e Monzini Viviana;
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

(Vedi certificato ipotecario e relazione notarile — allegatin. 10 e 11)

9 — ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE.

L’Amministratore del Condominio, su richiesta del CTU ha fornito i seguenti documenti:
» Tabella millesimale per la ripartizione delle spese inerenti la strada di accesso agli
edifici;
¢ Tabelle millesimali proprieta, riscaldamento, ascensore e scale;
¢ Regolamento di Condominio;
o Verbale di assemblea ordinaria del 26 settembre 2016;
e Verbale di assemblea straordinaria del 12 febbraio 2016;
* Verbale riunione di consiglio del 22 marzo 2016, ad oggetto scelta caldaia;
» Rendiconto esercizio 2015/2016, preventivo esercizio 2016/2017;

o Estratto conto prop. Monzini e Meirana

annue condominiali, millesimi proprieta ecc...

E importante sottolineare che al 30 aprile 2017, risultava un debito nei
confronti del Condominio, a carico dei proprietari dell’appartamento, di Euro
9.537,20 (euro Novemilacinquecentotrentasette/20)

(Vedi estratto conto rilasciato dallAmministratore)

10 — ONERI PER REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA E
CATASTALE.

10.1. = Sulla conformiti urbanistica
Nessuno

10.2. — Sulla conformita catastale
Nessuno.

11 — ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA.

L’appartamento era privo di attestato di prestazione energetica, pertanto lo scrivente CTU
ha provveduto a redigerlo, previo rilievo dei dati in loco.

Attestato di certificazione n. 21190 del 25 maggio 2017 - Classe energetica
globale E paria 98,31 Kwh/mq.
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GEOM. FABRIZIO BORELLA

In allegato all’attestato sono presenti i seguenti documenti:
e Ricevuta di trasmissione;
* Riepilogo gestione certificati energetici, con protocollo di archiviazione;
¢ Ricevuta di pagamento diritti;
« Relazione Tecnica;

« Planimetria quotata, con calcolo superfici e volumi.
(vedi allegaton. 9 )

12 — VALUTAZIONE

Dopo quanto sopra esposto, tenuto conto di tutte le condizioni intrinseche ed estrinseche,
e in particolare dello stato di conservazione dei locali, con relativi impianti, si ritiene piu
adeguato, alla reale destinazione d'uso del bene, procedere ad una valutazione in base ai
valori unitari della zona, che secondo quanto appurato risultano attualmente di:

€ 1.700,00/mq (Euro millesettecento/00) Pappartamento con relativa
cantina, allo stato libero da persone e cose.
€ 2.000,00/mq (Euro duemila/00) il posto auto, allo stato libero da persone e
cose.
Tenuto conto dello stato di occupazione dell'immobile e in considerazione ad un piano di
interventi di manutenzione, nonché delle contingenze legate alla procedura esecutiva,
ritengo congruo abbattere il prezzo parziale, applicando un coefficiente di riduzione di
0,95.
Valore commerciale appartamento €/mgq. 1.700,00 X 0,95 = € 1.615,00

(Euro Milleseicentoquindici/00).
Per quanto riguarda il posto auto scoperto. Lo scrivente ritiene di non dover applicare
nessuna riduzione (trattasi di zona urbanistica satura, pertanto i posti auto, di qualsiasi
tipo e genere, hanno un valore elevato)
Le cifre sopra esposte trovano riscontro anche nelle quotazioni dell’'OMI, nella fascia delle
abitazioni di tipo civile. Anche se catastalmente I'appartamento & identificato nella
categoria A/3 (abitazione di tipo economico), di fatto & configurabile nella categoria A/2
(abitazione di tipo civile) basti pensare che Iedificio civ. 20 & stato oggetto di recente
ristrutturazione, dotato di due ascensori e ampi spazi condominiali, in contesto privato.
Fatti questi che prevedono un valore unitario minimo di Euro 1.550,00/ mq. e massimo di
Euro 2.300,00.
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genzia | R Rt ST
ntrate% ‘Spario dispenibile par :

.annotazigni

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultate

Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 2
Pravincia: GEHOVA

Comune: GENOVA !
Fascialzona: PerifericalQUEZZI-FEREGGIANG FV.M (V. DANEO-MFEREGGIAND V.FONTANA |

ROSSALARGO MERLO-V.BIGA)
Codice zona: DI

Microzona: 73 e e w01 Sy, Data: © Fiocs,

Tipelogia prevalents: Abitazioni di tipo e

e

Destixnzione: Residunziale

Valore ' “Valori
Mereato -Lecazions
Stato Superficie Superficle
i
Tipologia conservativo  [€/0%) {LIN} .((!mq xmese) i) é )
Min  Max . Min  Max :
Ahitazionh chill Normake 1550 2300 L 51 T L
Abltaziom di
tipe Normake 950 400 L 4.4 85 L
ECONOMICO )
Autaimesse Normale 830 1330 L 43 6.1 L
Box Normale 16830 2450 L T H L
Post auto
coperti Mormalke 1550 2250 L 7.4 11 3
Posti auto :
scopeni Hormake 1400 2050 L ] 10 L
Stamna Troenda G

13 — VALORE COMPLESSIVO DEI CESPITI
Appartamento int 6 e cantina :

€1.615,00/mq. x 67,00 mq.
Posto auto scoperto:

€ 108.205,00

€ 2.000,00/mq. x 9,00 mq. = € 18.000,00

Valore totale degli immobili oggetto di stima:

€ 108.205,00 + € 18.000,00 = € 126.205,00

Arrotondamento per difetto;

Euro 126.00,00 (euro Centoventiseimila/00)

Visto lo stato di conservazione dell’edificio e delle aree comuni, lo scrivente ritiene di non

dover applicare alcun coefficiente correttivo alla cifra sopra esposta.
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Lotto unico: Appartamento in Genova Quezzi, Via Ginestrato, civ. n. 20,
interno n. 6, posto al primo piano dell’edificio, della consistenza catastale di
4,00 vani, composto da: ingresso, ripostiglio, corridoio, cucina, due camere,
bagno, e poggiolo oltre a una cantina, posta al pino fondi, identificata con la
lettera G e un posto auto esterno, identificato con l'interno 112 avente una
superficie commerciale di mq. 67,00 oltre il posto auto di mgq.

9,00. Valore a base d’asta Euro 126.000,00 (Euro
Centoventiseimila/o00)

11 — DIVISIBILITA’ DEGLI IMMOBILI

Preso atto della consistenza dei cespiti e tenuto conto delle richieste di mercato, lo
scrivente ritiene che gli immobili non siano divisibili, sia da un punto di vista

commerciale, sia urbanistico.

Il sottoscritto, nel ritenere di aver esaurito con accuratezza e obiettivita il gradito incarico

affidatogli, resta a disposizione per ogni altro chiarimento in merito

In fede
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