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- BEELAZIONE DELL'ESFPERTC D"UFFICIO.

Capo [+ — Nomina, - Giuramento - Qﬁ-sitn '

Il sottoscritto Geom. Luciane PICCINELLI
igeritto all*Albo dei Geometri della Provincia di Genova
al n. 2099 ed inserito nell’elenco dei Consulenti Tecnici
del Giudice presso il Tribunale Civile di Genova, con
studio in Genova - Via Montevideo, 15/6 - veniva nominato
da 5.V. con Ordinanza del 25.07.2017, Espertec d'Ufficio
nella procedura di espropric di ecul in epigrafe.

All'udienza del 06.08.2017 il sottoscritto prestava
giuvramento di rito ricevendo formale mandato a procedere
nell‘espletamento delle indagini, accertamenti e rilievi
tecnici necessari per compiutamente rispondere al quesito

formulato che, di seguiteo, integralmente trascrive,

“a.) Verifichi 1'esperte dnnanzitutto la completezza
della documentazione di cul all’art. 567 c.p.c.,
segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidomei; |




e e ]

Provveda guindi alla determinazicne del valore di
mercato dell’immobile, aceedendovi ed eseguendo ng-n.i.l!
altra operazione ritenuta hnecessaria, Previa
comunicazione scritta & mezzo racocomandata eon
ricevuts di riterno, al debitore, al creditors
Procedente e ai comproprietari della data e del luogo
 di inizio delle cperazioni peritali.

Wella determinazione del valore di mercato 1‘esperto
pProcedera’ al calcole della superficie dell"immobile
specificando guella commerciale, del valore Per metro
quadrato :e del valore complessivo, esponando

analiticamente gli adeguamenti e le correrioni della
stima, ivi compresa la riduzione del valore d_-i, mercato
praticata per 1'assenza della garanzia Per wvigi del
bene venduto e precisande tali adeguamenti in maniers
distinta per gli oneri di regolarizrarione

urbanistica, lo state d'use e di manutenzione, leo
state di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel cersc del procediments esecutive
nonche’ per le eventuali spese condominiali insolute.
In ogni case ai #£fini dells wvalutazione tenga conto
dell’attuale crisi di mercate in atto facendo altresi’
riferimentc a gquelli che sono i valeri o.M, I. minimi e|
medi, escludendo i massimi tranne casi particolari e
motivati ed andando anche sotto i valori minimi O.M.T.
g€ emerga che i prezzi reali sianc sotto tale soglia;
b) faccia constare nalla sua relazione, previa
suddivisione, dell’immobile stimate in lotti

auvtenomi
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! 1.} l’identificazione del bene, comprensiva dei

| confini e dei dati catastali;

2.) una sommaria descrizione del bene;

3.) la proprieta’ attuale del bene & la presanza
di diritti reali riportando 1‘evoluzione della
proprieta’ negli ultimi venti anni;

4.) lo state di possesso del bene, con l'indica-
gione, s=e occupato da terzi, del titolo in
base al guale e’ ogoupato, oon particolare
riferimente alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento
o comungue con data certa anteriore;

5.) 1'esistenza di fFformalita’, wvincelli © oneri,
anche di mnatura condeminiale, gravanti sul
bkene, che resteranno a carico dell’acquirente,
ivi compresi 1 vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria delle

stesse o 1 wineceli connessi con il auo

carattere stordco - artistico; riporti

1’informazione sull’importoc annuc delle spese
figsse di gestione © di manutenzione, Su
eventuali spese straordinarie gia de.!.iha.r:.l.tel
anche se il relative debite non sSia &Sncorsa
scadute, su eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia, sul corse di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene

pignorate;
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Dovranno essere indicati:

= le domande givdiziali {precisando, ove possibile, se
la causa sia ancora in corsc ed in che stato) ed
altre trascrizieni;

= gli atti di asservimento urbanistici e cessioni d4i
cubatura;

- il regime patrimoniale della famiglia dell’esecutato
@ le eventuali convenzioni matrimoniali &
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale
al coniuge;

= gli altri pesi o limitazioni d'uso (esempic oneri
reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso,
abitazione, assegnazione al coniuge, etc.) 4in
particolare verifichi che i beni pPignorati siano
gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazicone da tali pesi ovveroc che il
diritto sul bene del debitore pPignorate sia di
proprieta’ ovverc derivante da alcuno dei suddetti
titold,

6.) l'esistenza di formalita’, wvinceli e oneri,
che Sarannc cancellaki o che Comungue
rigsulteranno non opponibili all‘acguirente;

Dovranno essere indicati:

= le iscrizioni ipotecaris;

| 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

nonche’ 1‘esistenza della dichiarazione di
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[ agibilita® dello stesso, previa acquisizione o
aggiornamento del certificateo di destinarzione
urbanistica previste dalla vigente normativa.
In case di opere abusive controlli la
poszgibilita’ di ganatoria ai sensi dell’art,
36 del D.P.R. 380/2001 e gli eventuali costi
della stessa,; altrimenti verifichi 1 eventuale
presentazione di istanze di condono indicande
il soggetto istante e la normativa in forza
della guale l‘istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, 4 costi per il
conseguimento del titele in sanatoria e le
eventuali oblazioni gid ocorrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso la verifica
ai fini dell“istanza di condeno che
l’aggiudicatario possa aventualments
presentare che gli dimmobili pignorati =i
trovino nelle condizioni previste dall‘art. 40
— comma seste - della Legge n. 47/85 ovvero
dall’art, 46 - comma quinte - del D.FP.R.
380/2001 specificandec il <costo per il
congeguimente del titoele in sanatoria;

&8.) Rediga anche avvalendosi di un delegateo
abilitato 17 *attestazione di prestazione
anargatica”™;

d.) nel gcase si tratti di guota indivisa, dica

anzitutto ge 1 'immobile sia comodamente divisibile

in natura identificande in guesto caso il lotto da

separare in relazione alla guota del debitore

esecutato ovvero i lotti da assegnare a oiascun
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comproprietaric con gli eventuali conguagli in
danars; fornisca altresi’ 1la rvalutazione della

gola guota indivisa.

Al sottoscritte wveniva fissate il termine del
06.11.2017 per il deposite della presente relazione
almeno n., 30 giorni prima dell’udienza stahilita ai sensi
dell‘art. 569 c.p.c. che wveniva fissata alla data del
06.12.2017.

- Capo Il - Desgrizione sommaria delle indagini e delle

operazioni peritali,.

Il sottoscritto, esaminata la documentazicone
in atti e wverificata la mancanza della planimetria
catastale procedeva alla richiesta della =stessa presso
1""Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio” di
Genova.

A mezze lettera raccomandata a.r. all’Esecutata ed
alla PFProcedente creditrice, comunicava la data del
sopralluogo da effettuarsi nellfunita’ immobiliasare sita
in Genova - Pra - Via San Reme civ. 139 int. 2 Scala A
fgid eciv, 27 e Via alla Chiesa di Pra civ. 11F) che
fissava per il giorno 21.09.2017 alle ore 15,30.

In tale circostanza lo  scrivente - procedeva
all’ispezione deli’unita’ immobiliare dove . alaly]
1'augilio di un proprio cellaboratere ed alla presenza
dell’Esecutata effettwvava 1 rilievi anche foteografici
del caso (Allegato Sub. "MY).

Lo scrivente procedeva quindi all’accesso presso
17Archivio Progettl dello “Sportello Unico dell'Edilizia”
del Comune di Genova dove prendeva visione della pratica

ivi depositata relativa al Ffascicolo dell’intero edificio
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{Progette n. B88/13958) da cui estraeva successivamente

copia della documentazione di specifico interesse.
Completata 1'istruttoria le scrivente e’ ora din

grado di redigere la presente relazione tecnica di stima.

- Capo III - Descrizione scmmaria dei luoghi oggetto di
esproprio.

L'oggette della presente procedura di

esproprio riguarda la proprieta’ pari alla guota di un
mezze dellunita’ immobiliare a destinazione abitativa
sita in Comune di Genova, Via Sar Remo civ. 139 int. 2
Scala A gié eiv. 27 posta nel ponente cittadino

nellfambite del guartiere di Prd facente parte del

"Municipio VII - Ponente”.
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La =zona ove e' ubicate il caseggiato e posta
nell’ambito dell‘edificato prossimo al casello
autostradale di "Genova Pra®, a ridosso del tracclato
veicolare stesso da cui & geparato tramite gli iselati di
Via Bordighera, che deve la sua origine alla fine della
meta del secolo scorso (anni sessanta).

Eszza e caratterizzata dalls presenza di caseqgiatbi
di tipo rezsidenziale e risulta scarsamente dotata di
servizi commerciali e spazi a parcheggic sia pubblici che
privati.

- Capo IV - Risposte ai quesiti.
g.) Verifighi 1l esparte innanzitutte la

completezra della documentazione di oui
all‘art. 567 c.p.c., segnalando al G.E.
gli atti mancanti o inidonei;

La documentazione di cui all’art. 567 -
IT comma - del Codice di FProcedura Civile risulta

completa ed integrata dallo scrivente con la planimetria
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catastale rilasciata dall’'“Agenzia delle Entrate -

EFimio del Territorio®™.

"orovveda gquindi alla determinazione del
valore di mercato dellimmobile,
accedendovi ed eseguende ogni altra
operazione ritenuta necessaria.

Nella determinazione del valore di mercato
l'esperte procedera’ al calcolo della
superficie dell 'immobile specificando

gualla comnerciale, del valore  per
metrogquadrato e del valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e
le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata
per l'assenza della garanzia per vizi del
bene vendute e precisandc tali adeguamenti

in maniera distinta per gli oneri di

regolarizzazione urbanistica, lo stato
d’'use e di manutenzicne, lo stato di
possesso, i vinecoli e gli oneri giuridiei
non eliminabili nel corsco del procedimento
esacutive nonche’ per le eventuali spese
condominiali insolute. In ogni caseo ai
fini dalla valutazione tenga conto
dell’attuale crisi di mercato in atto
facendo altresi’ riferimente a quelli che
sonc i valori O.M.I. minimi e medi, esclu-

dende i massimi tranne casi particolari e

motivati ed andande anche sotte 1 wvaleori
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minimi O.M.I. se emerga che i prezzi reali

siano sotto tale soglia;*

- POPPREEP PRI, |

Al fine di giungere al piu‘ probabile
valore 1in regime di liberco mercate (“"Market Valua®)

dell’unita’ immobiliare urbana in guestione lo scrivente

cperera’ una stima in base al valore “a metroguadrato®
ottenuto mediante 1'adozione di uwna procedura di tipo

sintetico - comparative escludendo la possibilita’ di

poter procedere secondo il metode di confronto previsto
dagli standard internaziopnali di valutazione ("I.V.5." -
"Market Comparison Approach®) per la mancanza di un
suflf.i{:.iente numerc di informazioni | riguardanti gli

effettivi prezzi di compravendita di immobili similari.

Questa stima adolta- come parametro la superficie
"commerciale dellfunita” Imnobiliare {cioe! gquella
superficie comprensiva di tutti § muri, compresi i
perimetri gine ad uno spessore massimo di em. 40 & meta’

del muri di divisione fra appartamento ed appartamento e

appartamente e parti comuni) debitamente integrata ove
necessario, dalla consistenza dei relativi accessori e
pertinenze, calcolata quest’ultima in proporzione, sulla
bagse dei rispettivi “rapporti mercantili” di uso comune
nell”ambito del relativo segmento di mercato.

Il valore unitario a metroguadrato e’ determinatoe
in base ad Informazioni assunte, alle reali condizieni
dell’ immobile considerato, a tutti gli alament i
intrinsechi ed estrinsechi che, in qu&lché misura,
influiscono aul valore, nonchea’ sulla perscnale
egperienza dell‘estimatore ed altresi’ dal confronto

debitamente ponderato, con i parametri medi orientativi

GEOM. LUCLIAND PICCINELLI - Via MoNTEVIDED, 1546 - 16129 Genowva, - TEL. 010,362.90.63 - Fax 010,31,26.23




11

desuntl dai rapporti immobiliszri provenienti dalle
maggiori fonti di ricerca accreditate del settore
(“"Osservatorio del Mercato Immobiliare” edito dalla
"Agenzia delle Entrate - Territorio®, "F.I.A.I.P." e
"Borsinc Immobiliare”} alcune piu’ puntvali rispette ad
altre di maggiore genericita’ ma tutte necessariamente da
elaborare e ricondurre all’ambito specifico oggette di
valutazione (Allegato Sub. "N*).

é.) Dati orientativi di riferimento.

s "O.M.I." - I Semestre 2017 - Microzona catastale

n. & - Periferica/Pra Palmaro TU.M. (Via Ratto -
Via Murtola - Via Villini Negrone - Via Sanremo -
Via Branegs) :
Valore upitario a metroguadrato per “abitazioni di
tipo econcmico® in condizioni di stato
conservative; “normale” compresc tra €./mg.
1.100,00.= e €./mg. 1.550,00.=,

e "Borsine Immobiliare™ - (Annc 2017)

e Prd Palmaro TU.M. (Via Ratto - Via Murtola - Via

Villini Negrone - Via Sanremo — Via Branega) - Abitazioni
di tipo econemico - in buone stato - Valore unitario
compreso tra €./mg. 963,00.= e €./mg. 1.427,00.=.

s "F.I.A.I.P."” - (Anno 2016)

Prd — Palmaro - Via San Remo - Abitazioni in buono

stato - Valore wvnitario compreso tra €./mg. 1.500,00.= e
€./mg. 1.700,00.=,

L'indagine eseguita nell’ambito del’ medesimo
segmento di mercate su immobili similari oggetto di
compravendita e/o di trattativa (“Asking Price®) ha fatto

rilevare i seguenti risultati:
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fl—moblilores

- Appartamento in  Via San Remo della superficie

commerciale di mg. 50,00 - discrete state - piano
secondo - annessgo balcone - riscaldamenteo centralizzato
- proposto in vendita ad un prezzeo di €., 64.000,00.=
pari a €./mg. 1.280,00.=;

- Appartamento in Via San Remo della superficie

commerciale di mg. 100,00 - da ristrutturare - piano
sesto - annesso balcone - ascensore - riscaldamento
centralizzate - proposto in vendita ad un prezzo di €.
135.000,00.= pari a €./mg. 1.350,00.=;

= Appartamento in Via San  Remo della superficie

commerciale di mg. 75,00 - ottimo stato - pianc secondo
— annesso balcone -  ascensore - riscaldamento
centralizzato - proposte in vendita ad un prezzo di €.
108.000,00.= pari a €./mg. 1.440,00.=.

Il valore in oggi applicabile in relazicne alle

condizioni del mercato immobiliare ed allo stato in eui
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2i trova Ifunita’ in oggetto e stimabile dallo scrivente
in €./mg. 1.100,00.=, da cui,

Superficie “"commerciale® (Vedi punto b.1.)):

mg. 77,00 x €./mg. 1.100,00.=....00444. €, 84.700,00.=
arrotondatoe & €. 85.000,00,.= (Eunro Ottantacingue-

mila/00.=) che corrisponde al walore complessivo &

corpo”, “"a base d’asta” dell'unita’ immobiliare {Quota di

un mezzo pari a €. 42,.500,00.=).

1.) 1'identificazione del bene, comprensiva
dei confini & dei dati catastali;

4.) Descrizicne sommaria dell’edificio di eui
l'unita’ immobiliare fa’ parte.

L'eadificio - la cui posizione planime-
trica e" meglic evidenziata sull'allegate estratte di
mappa in scala 1:2000 (Allegate Sub. "A®) - e’ costituito
da un corpo di fabbrica isolate di grandi dimensioni
vhicato sul lato a monte della Via San Remo allfincrocio
con Via Bordighera.

Trattasi di un casegglate pluripiano costruito
all’inizio della seconda meta del secole scorse (anno
1860), dotato di una struttura portante in cemento armato
con solai in latere - cemente a pianta regolare,
articolato su pgette piani fueri terra a destinazione
residenziale oltre il piamo terra destinato a negozi,
depositi e/o magazzini; la copertura e’ piana a terrazzo
calpestabile.

I prospetti dell‘edificioc hanne una  forma
articolata, caratterizzata =sul fronte principale su
strada, da un grande terrazzo a livells del pianc primo

con conseguente sfondato e dalla presenza di balconi so
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tutti i fronti, finiti com intopaco Y& civile® witimari

in tinta, in buono stato di conservazione (Fotografie nn.

;2 &3y,
Lfatrio di ingresso — a cul =21 accede direttamente
all‘esterne a livello strada (Fotografia n. 4) - &

costituito da un ampio disimpegno da cui dipartono i due
vani scala entrambil dotatl di impianto di azcensore.

Il caseggiato e’ servitoe dalle utenze principali
fascensore, T.V., telefano, citofone con apriporta
elettrico, ete.).

b.) Descrizione delle caratteristiche gea-
nerali dell ‘unita’ immobiliare.
IL"'opnits” Ammobiliare o' posta al piano

terra (rialzato) del gaseggiate di cui ne occupa la
parte centrale di levante ed e' costituita da un
appartamentes, composto da n. 2 wvani prineipali (n. 2
camere da letto) oltre accessorl (cucina, ingresso, bagno
e ripostiglio) con annesso uno spazio scoperto annesso di
pertinenza ad useo glardino sul late est dotato di accesso
carrabile da Via San Remo.

bh.1.) Consisten=za.

L'appartemente = lIa cul consistenza e’ meglio
rappresentata sullfallegata planimetria (Allegate Sub,
"B} = ha una superficie utile misurata complessiva di
mq. 25,00 ecirea corrispondente ad una superficie
“commerciale” wvirtwale 1) ecalcolata pari a mg. 77,00
circa (altezza netta interna mt. 3,00 ecirca) cosi’
determinata in base ai piu” comuni "rapporti mercantili®

{2} in uso nell‘ambito del medesimo segmento di mercato:
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Superficie principale:
Mg BB sy A R R S R mg. 63,00;

- Superficie giardino:

v FR [ T TR e e e e e P mg. 14,00,
(1) "5.E.L." Superficie Esterna Larda (1, 1/.5.%);
{2) If *Codice dele Vakdazion! immobilan™ edito da “Tecnoborsa” — IV Edizione - definisce

cas"{ “rapporti mercantil: " rapport! tra | prezzl delle superfici secondarle e il prezzo
della superficie principale. Tali rapporti sono disporibill per fe tipodngie immobilier plu®
diffuse e ricorrenti nelle transazioni Le superfici secondarte entrano a far parte della
superficie commerciole in bese o rapporti mercantili stabiliti nella pratica degli afferri
trmobilior, tohvolt esplicitamente indicoti ned contrattl =,
b.2.) Confini:
A nord ! con interno n. 3;
A ast i con murd. perimetrali su giardino di
pertinenza;
A zud ! con interno n. 1;
A ovest : econ interni nn. 1 e 3 ed in parte con

vano scals condominisle.

b.3.) Dati cataskali,

L'unita’ immobjiliare risulta censita al "“Catasto

Fabbricati®” gia’ "N.C.E.U." della Provincia di Genova

in DitEa: il

capo alla

[ nato a -~ 3.1

proprietari per la gueota di un mezzo ciascuno,

con 1 seguenti dati lidentificativi e di classamento

(Allegato Sub. "C¥):

* Sez. PRA - Foglio 12 - Mappale 313 - Sub. & e Mappale
335 - Sub. 33 - Via San Remo n. 139 pianoc T internc 2
Scala A - Z£.C. 2 - Cat. A/3 - Classe 4 - Vani 4,5 -

Superficie catastale mg. &8 - R.C. €. 453,19.
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h.d,) Provenienze.

L'unita’ immobiliare risulta di proprieta‘
dell’attuale Esecutata in forza di atteo di compravendita

a@ rogito del Notaic Gambaro di Genova del 23.07.1988 Rep.
40842,

2.) una sommarias descrizione dal bene;

= —

Lfunita® immobiliare & dotata di affaccio
verso est sull’area di pertinenza & gilardine e non gode
di panoramicitd disponendo in generale di una discreta
illuminazione naturale.

: Essa & dotata di un ampio spazio scoperto annesso
di pertinenza accessibile dall’internc dell'appartamento
attraverso una piccola rampa di scala a scendere & dotato
di accesso carrablile da Via San Remeo identificato con il
civ. 131 ffbtagrafia n. 5).
2.1.) Finiture intezxne.

Liunita immobiliare & dotata delle seguenti
principali finiture interne:
- porta caposcala di ingresse in legno non blindata;
- pavimenti in piastrelle eqqfﬂhgg:te; in parguet;
- pareti-dotate di rivestimento in tinta; i i
- soffitti in tinta; ‘v aF o | e
4 pivMEtImento sdelle CrNE i corvizi  ig#esiei  in
'“ﬁf!!?réﬂle di ceramica sino ad una altezza da terra di
mt., 1,00/
- riscaldamento centralizzato ad elementi radianti;
- boyler per la produzione «i acgua calda; I
- impianto elettrice sottotraccia sfilabile dotato di

apparecchic salvavita;

GEo. TIICIANO PICCIMELLL - Yia MonTevimis, 15% - 16129 Curowy, - TEL 010.362.90.63 - Fax 010.31.26.23
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- servizi iglenici  dotati di twtti gli apparecchi
ganitari necessarli (w.c., lavabo, bidet e doccia);
- apparecchi sanitari e rubinetterie di tipo correntes

- porte interne in legno;
- gerramenti interni in allvminie werniciateo dotati di

tapparelle in plastica con avvalgibili.
2.2.) Condizioni & stato d'uso.

L'unita’ immobiliare si trova allo stateo attuale 1n

normali condizieni di conservazione (Feotografie nn. 7, 8,

9, 10 e 11).
Z.3.) Regolarita’ catastale.

Dall’esame di confronto fra la planimetria in scala
1:200 depositata agli atti del "“Catasto Fabbricati® gia‘
"W.CO.E.J." in data 14.04.1980 (Allegato 5Snb. "D} e
lfattuale state del lueghi 81 riscontranco difformitaf
interne riguardanti il ridimensionamento dei locall
cucina, camera e gervizio igienico mediante @ la
demolizione e ricostruzione di due pareti divisorie.

Tale sltuazione risulita meglic comprensibile
sull'allegata planimetria guotata dellfalloggio ove gli
interventi effettuati sono stati evidepnziati a colore e

con legenda (Allegato Sub. “E*).

3.) la proprieta’ attwale del bene e la
presenza di diritti reali, riportando
1'evoluzione della proprieta”’ negli
- ultimi vent’anni;

La proprieta’ del bene immﬂbiie risulta
in capo all’Esecutata per la guota di una metd in forza
di atte di compravendita a rogito Notaio Gambare di
Genova del 23.07.199% Rep. in. 40942,

e, LUCLANG PICCTHELLT - Via MoxTEviDED, E5/%6 - 16129 Greove - TEL, D100362.90.63 - Fax 010.31,.26.23
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4.) lo state di possesso del bene, con
l'indicazicone, =se occupato da terzi, del
titele in base al guale e’ occupato, con
particolare riferimento alla esisten=za
di contratti registrati in data antece-

dente al pignoraments o 2Ccomungue oon

data certa anteriore;

Lfunita’ immobiliare risulta attualmente

occupata dallfEsecutata.

5.) l'egistenza di formalita’, wvincoeli o
oneri, anche di natura condominiasle,
gravanti gsul bene, oche resterannoc a
carico dell’acgquirente, 4ivi compresi i
vincold derivanti da contrattl
incidenti sulla attitudine edificatoria
dello stesso o i wincoli connessi con il
suoc carattere storice - artistico;
riporti 1 informazione sull’importo

annuo delle spese fisse di gestione o di

manutenzione, su eventuali spase
straordinarie gia’' deliberate anche se |
il relative debite non sia ancora
scadute, su eventuali spese condominiali
non pagate negli ultimi duoe anni ante-
riori alla data della perizia, sul
COrso di eventuali pra.::idimml:i

giundiziari :ala;ivi al bane pignarlfn;

Per quanto consta 1 unita’ immobiliare
non risulta gravata da vinecoll e/f0 oneri di natura

condominiale.

GERL LUCTAMO PICCTNELLT - Via Mowtevineo, 1506 - 16129 Geeaones, - TEL, 010,362.90063 - Fax 010.31.26.23
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Af Fini delle spesze di amministrazione vengono
gllegati alla presente 1 consuntivi ordinari 201472015 e
2015/2016 trasmessi dall’Amministrazione del Caseggiato
fAllegato Sub. "F*).

L'upnita®™ immobiliare non risulta sottoposta a
vincolo di tutela del patrimonio storico — architettonico
a1l zensi del D.Lgs. 22.01.2004 n. 42 (Titole II) giaf
Legge n. 1088/39,

6.) 1l'egistenza di formalita’, wvinooli e
oneri, che saranno cancellati o che
comungue risulteranne non opponibili
all’aoguirante;

Dovranno essere indicati:
= le iscririoni ipotecarie;

- i pignoramenti ed altre trascrizioni

pregiudizievoeli,

Nel caso specifico 81 riportano in

appresso 1 contenuti delle visure ipotecarie effettuate

preszso la "Conservatoria del Registri Immobiliari® di
Genova ed allegate al fascicolo di cui alla procedura 1n
agsere?
a.) Trascrizioni a favore.
- Atto notarile pubblice di compravendita del
23.07.1999 & rogito Notalo L. Gambaro di  Ganova

trascritto a Genova il 05.08.193% 51 Reg. FPart. n.

15920 a favore di

il

-J:—:: la guota di 172 cilascuno in regime

di separazione legale;

SMELL| Emesso Da: BEDCERT FIRMA OUALIFICATA F Seiiald: 1474
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b.} Trascrizionli contro.

- Atto giudiziario (verbale di pignoramento immobili)
del Tribunale di Geneova a favore di NGNS

_.ﬂ@t‘.—j A S co-critto a
Genova il 14.06.2017 Reg. Part. 12746 r_'-::-ajl'__r'u“
Rt 0 o - il diritto
di proprietd per la guota di 1/2 per la somma di €.
15,6058, 8Y.=;

b.) Iscrizioni.

- Atte notarile pubblice (ipoteca wvolontaria per
concessione a garanzia di muotopo) a rogiteo Notaio F.
Novara di Genova del 24.09.2009 a favore di -

trascritte a Gepnova il 01.10.2009 Reg. Part. 6366

nata

contro &

7.) la verifica della regolarita’ edilizia e

urbanistica del bene, anche dal punto di
vista della corrispondenza con le mappe
catastali nonche’ l'egistenza della
dichiarazione di agibilita” dello
stezzso, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla
vigente .formativa. In "caso di opere
abusive, controlli *la possibilita’ di

sanatoria 8i sensi dell’art. 36 del

Decreto Presidente della Repubblica del

GEos., LUCTIAMO PICCINELLI - Via MonTevinEd, 156 - 16129 Gunove - TEL. 010.362.90.63 - Fax 010,531,262
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6 giugno 2001 n. 380 e gli eventuali
costi della stessa; altrimenti verifichi |
l1‘eventuale presentazione di.istapnze. .di
| condoneo; *dndicando il soggetto istante e
le normativa in forza della guale 17i-a
gtanza sia stata presentata, lo state
del procedimente, i costi per il conse-
guimente del titole in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia’ corrisposte o
da corrispondere; in ogni altro caso, la
verifica ai Ffini dell’istanza di condono
che l'aggindicataric possa eventualmenta
presentare, che gli immobili pignorati
gi trovine nelle condizioni previste
dall art. 40 — comma sesto — della Legge
28 febbraio 1985 n. 47 ovvero dall‘art.
46 - comma guinto - del Decreto
Pregidente della Repubblica del & giugno
2001 n. 380, specificande il costo per
il conseguimento del titolo in

sanateria;

L'esito delle indagini & degli
dccertamenti effettuwati presse gli uffici pubblici
competenti ha riportate i risultati in appresso indicati:
&.1.) Dati vrbanistici.

Secondo le previsioni dello strumente urbanisticeo

vigente ("P.U.C." approvato con Deliberazione Consiliare
n. 42 del 30.07.2015) l1'edificio ricade all’interno di un
ambito “AR-UR" (Ambito di rigualificazione urbanistica -

residensziale) .

GeoM. LUCIANO PICCINELLL - Vs Mosmeyvionos, 156 - 16129 G!Iim- TEL. DF0362.90,63 - Fax 010,31.26.23
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Lfarea s=su cul insiste 11 fFfabbricate nom risults

sottoposta & wvincelo di tutela paesaggistica (“"Bellezze

di insieme”).

Le classificazioni sopracitate non influiscono sul

valore di mercato del bepe ne sulla commerciabilita’

dello stesso.
6.2.) Titoli edilizd.

Lfedificie e’ stato costruite con FProgette n.

BES18958 ed approvato in data 14.05.1958 con Ordinanza
Sindacale n. 1365 (Allegato Sub. “&7).
6.3.) Dichiarazione di agibilita’/abitabilita’.

. Lfedificie risulta provwisto Jdi "Decreto di
Abitabilita’* n. 3833 del 12.11.1959 (Allegato Sub. "H7}.

6.4.) Regolarita’ edilizia.
Dal confronto tra la sitwazione di progetto

contenuta nella pratica originaria di costruzione

dall'adificio (Frogetto n. BE/S58) = che risplta
sostanzialmente coerente can la rappresentazions
planimetria catastale - e 1'attuale stato del luoghi,

emergono alcune difformita interne che corrispondono a
guelle riportate sull’allegata planimetria di raffronto
redatta dallo scrivente (Allegato Sub, “"E¥).

Sulla base di guanto disposto dalla Legge Regionale
n. 16/08 e s.m.i., per le opere interne eseguite in
assenza di titelo edilizio gqueste wultime sarebberoc state
eseguite in epoca antecedente la data di entrata ; in
vigore del vigente "R.E.C.* (annc 2010) e gquindi dovendo
soddisfare il reguisito della “doppia conformita”, le

stesse risultano in contrasto con 1'allera normativa che

Orom. LUCTANO PICCIMELLI - Via MONTEVIDED, 1506 - 16128 Genova - Tet., 010,362 90.63 - FAX 010031.26.23
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richiedeva 11 rispetto della larghezza minima ded wvani di

abitazione.

Le opere esegulite conzistenti nella demolizione e
Sucgessiva ricostruzione traslata della parete divisoria
in cartongesso fra il vano cucina/pranze e l7adiacente
camera da letto, hanno comportato la riduzione in
larghezza di guestultima mE. 2.20]) che ha di
conseguenza persc i reguisiti di wvanoe principale
(larghezza minima mt. 2,50) assumendo gquelli di ambiente
dccegsorio (studio, stanza armadi, etc.).

Al fini della regolarizzazione dell’intervento
dovra essere presentata  uwna comunicazione ai  sensi
dgellfart. 22 = comma 3 - preceduta dal versamento della
gomma di €. I7V2,l13.= e corredata dalls seguente
documentazione;

a) relagione descrittiva delle opere e dichiarazione
della sussistenza del regquisiti igilenico - sanitari e
di sicurezza, sottoscritts da tecnico abilitato;

b) elaborati grafici esplicativi delle opere redatti da
tecnico abilitatoe;

¢} autocertificazione resa dal proprietario attestante
l'epoca di realizzazione dei laveori;

d) ricevuta di avvenuta presentazione della wvariazione
catastale e ricevuta oi avvenuto versamento della
somma di 172,15 euro.

Il tutto per un costo presunto  di aneri
professionali pari a €. 1.000,00.= oltre oneri di legge e

diritti di segreteria e/o tributi.

Gre, LUCIANG PICCIMELLI - Vi MosTEVIDED, 15/6 - 16129 Ganowva - TEL, 0100362, 50,63 - FAx 010.31.26.23
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8.) rediga anche avvalendosi di un delegate
abilitato, l‘attestazione di prestazione
enargeticas

In esito gll*elaborazione dei dati

acquisiti effettuvata mediante lfuso di apposito software
mesge a disposizione dalla "“Regione Liguria® per il
calcolo delle prestazioni energetiche degli immobili,
I'unita® immobiliare in guestione ricade 1n Classe
Energetica "“"F¥ come da “Attestato di Prestazione
Energetica” n. 41447 del 25.10.2017 (Allegato Sub. "I®).
d.) Nel casc =i trattld di guota indivisa,

dica innanzitotte se l1'immobile sia

comodamente divisibile in natura,
‘identificande in guesto caso il lotto da
gaparare 1in relazrione alla gquota del
debitore esecutate ovverc i lotti da
assegnare a ciascun comproprietaric con
gli eventuali conguagli 4in denaro;

fornisca altresi’ la wvalutazionea della

qn;amgpota indivisa.

L’Esacutata rizulta comproprietaria
dell’unita” immgbiliare per la quota di un mezzo e

1funita® immebiliare stessa non risulta divisibile.
O-Q-a=Q=0=0=-0-0-2
Le scrivente ritiene con la presente ed 1
relativi allegati al avere azaurito I1'incarico

affidatogli pur rimanende a disposizione di 5.V. per

qualsivoglia ulteriore chiarimente e/o necessita‘’.

Grom, LUTCTAMO PICCINELLT - Via Mownonpeo, 1506 - 16128 Oenovs - TEL. 0100362.90.63 - Fax 010,31,26.23

Firmato Da: LUCIANG PRCCIRELLI Emesso Dar INFOCERT FIRMA QUALIFIGATA 2 Sertali: 81074




25

Con osservansa.

Genova 1i, 25 Ottobre 2017.

{Geom, Luciano PICCINELLI)

- Allegati:

- Suly. “A7: Estratte di mappa della =zona in scala
1:2000;

- Sub. "B”: Flanimetria dell unita’ immobiliare gquotata
con indicazione del punti di ripresa
fotografici;

— Sub, “C": Visura storica del “Catasto Fabbricati”
gia’ “N.C.E.UF.* per 1'unita immobiliare;

. Sub, “D*: Planimetria catastale dell’unita
immobiliare in scala 1:200;

- Sub. “E¥: Planimetria dell’unitd immobiliare con

indicazione delle opere eseguite (state di
raffronto) ;
- Sub. “"F®: Copia Consuntivi Ordinari 2014/2015 e
2015/2016 -, Preventivi delle gestioni
stracrdinarie;
Copia Ordinanza Sindacale di approvazione
del progetteo n. 1365 del 14.05.1958.2017;
- Sub. “H* : Copia della scheda del becreto  di
Abitabilita’ n. 3833 del 19.11.1959;

= Sl-l'th “Eﬂ

"

- Sub. “I¥ : Attestato di Certificazione Energetica n.

41447 del 25.10.2017;

(o, LUCTAMNO PICCINELLT - Via Mosmevinn, 1506 - 16129 Genovs, - TEL. 010.362.90.63 - Fax 010,31.26,23
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- Sub. “L* : Estratri "“o.M.I.", "F.I.A.IT.P.", "“HBorsasino
Immobiliare” ed annunci immobiliari;

- Sub. "M* : Documentazione fotografica a colori.

ATTESTAZIONE DEGLI ADEMPIMENTI DI CUI ALL'ART. 173 bis
DELLA LEGGE n. 80/05.

Il sottoscritto Geom. Lucianoe PICCINELLY in gqualita’ di
esperte nominato nella procedura promessa da Sig.ra
_, attesta di avere inviato copia
della presente relazione al ILegale del creditore
procedente o intervenuti e, al debitore, & mezzo di posta

ordinaria, nel rispetto della normativa vigente.

In fede.

GeEos, TACIANG PICCIMNELLI = Via MowTEvIDED, 1566 - 16129 GEnowa - TEL. 010362 563 - FAX 010.31.26.23
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Al fini della pubblicita e dell'ordinanza di vendita, si ritiene opportuno riassumere | seguent] datl:

Esecuzione Immobiliare n,

TRIBUNALE DI GENOVA

| 67/17

Promossa da

Debltore

Esperto

Descrizione immaobile

Classe Energetica

Stato di possesso

Geom. Luclano PICCINELL]

Appartamento in Pra (GE) - Via San Remo civ. 139 int. 2 Scala A

COMposio

da: die van principali (n. 2 carmere da letto) oltre accessori e senvizd (oucing
- pranzg, ngresso e bagno ),

Pertinenze: glarding

Superficie commerciale "virtuala™ mag. 77,00

In mormale stato of conservazione,

Confini:

Mord : con interno tre;

Est :%on muri perirnetrali su giarding di pertineneza;

Sud : con intemo uno;

Cwest: con inberni nn. 1 e 3 ed In parte con vano scala condominlale;

Al "Catasto Fabbricat™ del Comune di a l'unita’ i billare oggetto d
stima_g; iscritta In capo alla Ditta:
proprieta

entrambi per la quota di un mezzo ciascunouna in regime urnilone ded
beni, con | seguenti dati: Sez. PRA - Foglio 12 = Mappale 313 - Sub. 8 8
Mappale 335 Sub, 33 - Z.C. 2 - Via San Remo n. 139 piano T Interno 2 Scala
A - Cat. Af3 — Classe 4 — Vanl 4,5 - Superficie Catastale mg. 68 - R.C, Eurg
453,15,

Classa “F

Cocupabo

Formalita che resteranno a
carico dell’acquirente

Regolarizzazione catastale ed edilizia

Formalitd non opponibili
all'acquirente o che
verranno cancellate

Vedi relazione

Osservazion sulla
regolaritd edilizia e
urbanistica

Walore stimato & bass
d'asta

Ved| relazione

€. 42.500,00.= (Euro Quarantaduemilacinquecento/00.=) per la
quota di un mezzo,
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