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Esccumone Inurcbsliare n. 420100

PFREMESSA

La sottoseriva Architets Giovanna Cristalli, iserina all*Ovdine degli Archivews PO della
provincia di Genova al n, 2431, con swdio i Rapallo (GE), Cso G, Matieotti civ. 1995, veniva
nominata, 0 data 19042007, esperio nella Proceduta Esecutiva in epigrafe, dall'llmo Giadice

Doti. Franco Davini, con consegueniemente givramento di rito effemualo in daca 030052007,

QUESITO

ai verifichi Vesperto, nnanzifaite, e complelesza delle documentazione o cui all'an. 367
g, segratonde ol OF pli and mancansi o infdenes;

proveeda guindi alfa determinazione del valore di mercare dell Tamabile, accedendod ed
eregnenda agnl alira aperazione rifeiidg Aecessaris, previa comumicazione seritlae @ mezzo i
raceomandata con ricevale dF ritorns, o debitore, af credifore procedente ¢ of comproprican
delln date ¢ del lvogo di Inizio delle aperazioni peritall,

Nella dererainazione del valdove & mercato DVespente provedera o colfcolo della superficie
dell immobile, specificando quella comurerciale, del valore per metre quadre ¢ del valore
compfessivn, cspanendo aualificamente gl snfeguamenr! e fe correziond della Stin, i congeresa
la viduzione del valore & mercato peaticate pee Dosvenze della paranzie per vizi del bene
vendutn, ¢ precivando Wl adeguamenii By maniera disintg per gl onerd of regolarizzaziene
srhanisiica, fo stete o 'uso ¢ o mamdenzione, o stote & possesse, §vincoli @ gl ared gineidici
el eliviinabill el covzo del provedimento execativo, nonehd pee le cventueli spese condaminiali
insalute, In ogni caso of fini della valntazione tenga conto dell'atnuale erisi di wereats e atte
Sacends altresi viferimente a guelll che sone § valord OMT minimi & medi, exelwdeode | oassineg
travienie cosl parficelard ¢ motival, ed andendo guche soffo | valord wirimi AT se eureren ole |
precol revli sfane sotte tole soglia;

bl faccin constare nella sua relazione, previa suddivisione dell Taurabile sttimare i Tod
AP

I Videntifiensiome ded broe, comprensiva del confing e ool dard cafasiali;

A quesio fine Vesperio & autorizzane oo acguisive diveitomente presse § rispeitis affier,
previe avvise al credifore provedenie, | docemrenti srancanti che i profifine recessari o wiili per
Despleramento dell Tncarice, anche fn copia semplice, con pariicolare eiferimenie allatte of
proverierza ¢ con awica esclisione delfa relozione motarile o del contifivaio & destinazione
wrharisiica, snicd docmendi cle deve necessarianienie produrre fa parte o peng oi decadenza;

2 i sommaria desorisione ded hene;

I propeicia aitiale del bene o I peesenze df divim reall, eiporfando UVevelizione della

propriei vegli alifad vendi anai;

4. o state i posseszo del bewre, con £indicazione, se ocewpete da terzt del iolo in e of

gele & oecupatn, con parfivelere eiferinente aff esisfenza of confrattl registrali in

difa arfecedenic of pigsovamenio o comprgie con dafa conte anferiore;
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_Esceumome lnemobiliane n. 05210 6

A PVestsrenza ol formeldite, vincoli o onerd, arche of raiire condomiiiale, grovaa sad

bene, che restevamne o cavice dell 'ooquirente, W compres! § vincali derivansi da

camrbrentil incidenil sulla aninidine edifeanria delle sfessa g § vineoli connessi con i apo

ceaitere slenco-aitisiion, siporiE Hinformesione sufl Tnporio o delle spece Toe of

gestione o df manwtenzione. ed cventiall spese stroordinarie gl deliberate anche se il

relative debito non sia ancorg scedute, sv eventuali spese condominiali non pagate

sreghi wltiod dwe annd auteriors alfa dota dello perizie, sl covso i evential
prvcedimenti givdiziers relatie of bene pignoraio,

Devranng essere indicarn

= e domande gludiziali (precizsendo, ove possibile, se la cowsa sie aitcarg I corso od
in che state) ed alire irprerizion;

= gl wnd el asservinierio nrbarisic e cessione of cubaiur;

- e convenzioni matriseniali @ proveedimenti @i assegnazione dells cose coniugale
al canivge nonché il regime parrimaniole dei coniugi autorizzande a tal fine a
preadere copia dell aite oF meairimonio;

= gl aliei pesi o limitazioni fex. onerd reali, obbligazion propier rem, servifd, o,
abitazione, assegiazione al oomivge, coed fn particelare verifichi che 1§ hene
piginaiali slave gravali da cerso, fvello 0 wse civico ¢ e v sla shana afffancesione
da fali pesi, overa che i diritto sul bene del debitore pignevain sia i propriesd
avvera devivande de alcovio ded suddfeni ol

L edistenza of formalitg, vineeli ¢ oneri, ofe sarmine cancellan o che comuingre

viswlerannn man opponibill afl caguivene:

Ihwvraunie eoveve Dradioan:

= e isoriziond fmolecarie

= pigroramenil ed aiive raseristond pregivaizicveli

.l verifica delle regodaritg edilizio o wrbanistica del bewe, anche dal oo of vista della

oirigpandenza con fe omagge corestali, wonchd Desivtenza delfe dichiarazione i

agilwlitd dello sresso, previe acqwisizione o agmiomamenio del centificarn df

destinazione wrbanistica previste datla vigente normativa. In caso i opere abusive,
cortrelll & possibilig of seratoria ai sensi dell articole 36 del decrete del Presidee
della Reprabbhlicn del 6 givgno 20000, r. 380 & gl evenmali cozif delle stexsa; alivimenti,
verifichi Ueventivale presentazione of isanze df condons, indicando if soggeio isante ¢

In monwative i forse delle goale Uistanze sla stera depositete, o siote el

procedimenns, | ocosli per W comsepwimenie del tiole in songioria e le evenisall

ol zioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogri altve coso, la verifica, of fin della

istanze off condoie che Paggindicatario possa evenfuplmente presentare, ohe gl

fuvvedili pigrorali s frovino peife cordiziond previste dallarticole 4, cormg sesto,

della legge I8 febbiain 1985, b, 7 svvera dallar, 6, comma quint del deceein del
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Esccudione Immobihiaee s 795 2015

Presidente delle Repubdica del & givgrne NEN, n 380, specificands i cosio per if
covisemrimeio del fitodo I sanaiovia:
A readipa, anche  swvalendosi @ e afegaie  abiliteng, | alesiazione Jrestanione
chergetivs
at Mel cavo s trang o guotd Lrefivisa, dice ansiteiio ge Dimmadile s comademenic
divisibile in notwra, identificando in queste caso if lotte da seprrare i relasione alla guota del
delitere execuiate oveere § o da AETERNANT o CIOSCUR compropriciarie cou el eveimuali

congiagli in denaro; fornisca aliresi e valaazione della vala gfinfer Enaivisg.

RISPOSTE AL QUESITO

“a) Verifichi Pesperto, innanzingte, la caupleiezoe della docwmentagione di cul allavi
8T epoc., segnalando al G.E. gli ari mancanti o inidonei: ... "

La serivente ha proceduto alla verifica, in ordine alla completezza, della documentazione di
cui all“art, 567 c.p.c., sostituita dal certificato notarile aitestante le visubanee delle visure caiasiali ¢
dir registri immobilian redatio dal |m|ui1_

Si evidenzia che I"estratto di mappa catastale allegato al centificato notarile non & afferente
all"'immobile oggetto di pignoramento, in qusanto il suddenio estratto ripora la particella n. 105 del
Comune di Genova alla sezione | A ¢ non delln sezione 4 D,

S proviede quindi olle determainazione del valore df mercato dell immobile,
wtccedendavi ed esegnende ogni altra operazione ritenuta Mecessaria, previe comunicazione
serifta @ wiesie df racoomandata con reevada @Y riterny, al debitore, af creditore procedente ¢ gi
cawmnproprietari defla data v del Tuogo di inizio delfe operazived perifali, "

La scrivente Ia provveduto a comunic are 2 mezzo raccomandata A K. in daia 28042017, a

parte debitrice nonché o parte ricorrente, @ mezzo PEC, all'indirizzo dell'svvocato SR

_ui:-"l-:!- delle operazioni peritali e la data del sopralluogo, fissandole per il giomo

1605200 T alle ore 10,00

Successivamenic in data 03032017, a segulle dh nicerca presso anagrale del Comune di

Genova, appreso che it i A —
ulteriore raccomancaln AR _

All'ora e data stabilite per il sopralluogo, non si & presentata parte eseculata, non rendendo
pessibile Faccesso all'immobile,

Tempestivamente, in pari data, I"esperto provvedeva a comunicare, tale crreostanza, al (GE.
e al ereditore procedente, deposttanado presso ln Cancelleria Esecuziond Immohiliar del Tribunale
di Genova, debitn fstanen Per sospensione operazioni peritali per impossibilitn di accedere
all'immobile ¢ inviando PE.C nll'—l;u:-ii coime indicoto nel Verbale i
Giiuramento dell”Espeno.

Otteneva risposta alla istanza suddetta, in data 31 maggio 2007 con la richiesta di allegare

esne delle raccomandate.
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Esecumisic linitaslnliare: s TRE 2016

Mella stessa data, la scrivente inoltrava ln documentazione richiesta ¢ successivamente in
dlata 14 g, chiedeva prorega di 90 giosni per il deposita della relazione peritale,

23 miugne 'Mlmo GE concedeva proroga e comumcova i chiedere Pordine di
liberazipne qualora, non fosse stato possibile n mettersi in contatto con gli esecutali.

I akata 24 leglo, a sepuite di istanezn del perito estimatore, Pllloo GE. ordinava la
bberazione dell’immobile con la contesteale noanima della S0 Ve Mo, Sl quale custode
gindizianio dell'immobile,

Il custade gndemanie fissava per la data del 11 senembre 2007, il seeode lemativo di
ICCess0

Alla data ¢ ora prefissata, alla presenea dell incaricate della So. Ve Ma. 5.0, ¢ del fabbro, si

procedeva all®acceso forroso all appartamenio. eseguendo i rilevament necessar
Per gquanto attienc alla decrminaziome del valore di mercave dell immeebile, Ln stessa viene
ripertata nel proseguo del presente elabomio peritale

"Bl faceia constarve welle sing relasfone, previe suddivisione dellimmobile siimaio in loni
aerfoEris . "

Il bene oggeio della Procedwa Esecwtiva in epagrale non ¢ suddivisibili in Lot distinti.

I Pedentificazione del bene, comprensivie del confind e ded dati cotasiali;

Appartamento site in Genova, salita Bersaglio civ. 1ot 2, al piano temeno,

[dentificato al Cataste Fabbricati alla sexione urbana BRIV, fopglio 36, mappali 104, 106 ¢
105, subalterne 6, categoria A, classe 4, composto da vani 6,5 vani, superficie catastale tolale
92n1", escluse aree scoperic 83 m'; posto al piano terra, rendita Eoro 402,84 (vedasi allegatn 1),

Il mappale 103, sub. & wentifica appartamento, il mappale 104 identifica un piccolo
appezraments di terreno e il mappale 1046 identifica una piccola corle; si evidenzia che sul
mappale 104, msiste unn intercapedine che divide il terreno dal fabbncato in cui @ ubicato
I"appartamenio.

Intestato ol Catasio Foabbricati a:

- sic A

guota de 112 d pmp'ri{'l,.."j: I

-
per la gquota di 172 di propricia, S EEIEGEG

Il mappale 103, sub. & confina a nord con mtercapedine, proseguendo in senso orario, a cst
com la via denominatn “scaletia Bersoglio”, a sud in parte con apparamento distinte con Imitermo
I. in parie con il vano scala condominiale, inling a ovest con In corte di cul al mappale 106,

Il mappale 104 confina a nord con viediolo, proseguendo in senso orario, a e con ka via
denominata “scaletia Bersaglio”, a sud con imercapedine ¢ ad ovest con ln salita Bersaglio.

[l mappale 106 confing o nord in parte con la salita Bersaglio ¢ in parme con inercapedine,
prosepuendo in senso orario, a est con 'apparamenta {mappale 105 sub, 61, 0 sud con I"accesso
codidaaminiale al portone distindo dol civ, | della salita Bersaglio, infine a ovest, ancors con la salila

Bersaglio,
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Escoursess: Immobiliang n, 795 2004

"L unq souneria desceizione def beme; ... "

L'immaobile & ubicato al civ, 1 di salii Bersaglio, nella xona perifersca, ad ovest, del
quartiere di Rivarolo, wn popaloso riene di Genova, ubicate nelln bassa Val Polcevera, facenie
parte del Municipio ¥° Val Polcevera,

La crescila wrhanistica, di fine Ottocento, ha determinato a costruzEione di numerose cose di
abitazione, insediament industrali, infrastrutiure steadali ¢ ferroviaric in aree in rrecedenza
agricole, con la wale urbanizeazione dell'nren.

Il quartiere & percorso da due strade principali, ¥ia M. T. Conepari ¢ Via G. lori, che
confluiscone, in direzione sud, in Via W. Fillak costitsendo il collegamento tra Sampierdarena ¢
l'entraterr.

Il quartiers & caratterizzato dalla presenya di numerosi servizd, tr i principali si iseontrana:
asili nido, farmacie, negozi al dettaglio, scuole elementari, scuoln media inferiore @ supscrion,
supermercatl, centro commerciale, oltre all'sspedale Celesia Rivarolo Ligure,

La salitn Bersaglio, risulta essere wiss sculinata pedonale, iraversa della Vin 5. Piombelli,
quest’ullima confluente nella via principale “M. T. Canepari” {vedasi allegato 2),

MNella 2ona ¢ presente un ampio parcheggio pubblico, men costudin,

La fermatn dei mezzi pubblici urbami dista cires 60 metri, mentre il capolinea nord, che
prende il nome di Brin, della metropolitana leggere genovese distn cirea 850 mectri; la stazione
lerroviaria di Sampicrdarena dista dallimmobile circa 3 k.

Le grandi arenie di wraffico sono facilmente raggiungihili, wamite il casello di
Sampierdurens, detominato Genova Ovest, dellauostrada A7 Genovy — Milano, che dista 4 km
dall'immibile,

APPARTANEN Ti»

L'appartamento fa parte di un palazzo “ultrapopolare™ di sete prani fuor tera, senza
ascensore, la cui costruzione risale ai primi del 900,

L immobile, rispetio all'accesso dal civ. 1 di salita Bersaglio, risulta al pinno terra, mentse
rispetio alla via “scalctia Bersaglio™, su cui affaceis sul lato est, risulta al secondo piano,

E composto da SOpgioTNingresso, cucing, disimpegno con ripostiglhie, tre camere da letto,
una cabing armadi e un locale bagnod vedasi allegan 3], .

Completans I'immobile una piceola corle (mappale 106) accessibile dal soggiomo, Pt ad
und quota inferiore rispetio alla confinante =aliia Bersaglio ¢ un appezzamento di terreno (mapgale
104) accessibile, tramite un cancelletin, dalla salita Bersaghio (vedasi allegato 4 foin 19),

1l cortile & pavimemtato in battuto di cemento e risults ad un livells leggermente superiore
rispetio al pavimento dell appartamento, tanto che per accedervi dal soppriorms, soms siati ricavati
due gradini nello spessore del muro perimetrale.

Atmalmente, il predetio terrenn & raggiwngibile anche dalla care di proprictd, ramite una
struttura posticeia, in wbolari di ferre ¢ assi di legno, alla quale 31 giunge da una serie di gradini in

cemenmto, dato che il terreno si trova ad una quoda superiore rispetio alla quota del cortile.
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Esecicrione Immohilare n. 795 2016

I terreno & delimitate da una recinzi one in paletti metallici ¢ rete plastificata, si presenta in

uno stato di abbandono, m quanio invaso dalla vegelazione spontanca. (vedasi allegato 4 fiota 20,

[hestimazione ﬁuw::ir: veale | Supe II-:::': oy Caoeificiente v:r:::::::
eSS O S R T 16,27 4l 1,11 Al
cucina 5,01 674 140 i, 74
camern n, | 11,45 14.07 1.0 14,07
cabina armsdic 4 B E el | 1.0 E.21
carnem e 2 1238 |7, 20 (1] 1720
cumeran, 3 6,74 K68 [Ri]1] R,68
disimpe e .53 1,09 1061 1%
HposLigio 1,39 181 100 T
conte (map. 1) 18.9] %1 50T
termena [map, 104) 79,00 0,10 T

Totale may. 5065 177,02 92,68

Nota: be superfici sono state caleolate ai sensi del D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138,

L'uniti immobiliare ha un'aliceza intema di circa metd 2,70 ¢ sviluppa una superficie
commerciale di 92,68 m’ che si arrotonda a 93,00 m!

Limiebile nsente di una esposizione insoddisfacente, atteso che il soggiomo e la camera n.
I affacciano a ovest dircttamente sul cortile, frontestanti il muro di contenimento della salita
Bersuglio, mentre la cucin, il servizio igienico e le camere n. 2 ¢ n, 3 affacciano sulla via
denominatn “scalinata Bersaglio™, per cui il soleggiamento risulta impedito daghi alt palazzi
limitrofiz va do sé che la vista, di entrambi gli affacei, rsultn seclusa,

Lo state di conservazions dell'alloggio risulta deteriorato, atteso che si rilevano fenomeni di
urnicitd di nisalita, con sfoghamento dellintonaco, sulle pareti dei locali rivelti ad ovest {soggiomo
e camera no 1] e altresi, s evidenziano danni per infiltrazioni ¢ condensa nel locale bagne, che
hanms determinato il danneggiamento della conrosafMitaterm in cartongesse (viedasi allegato 4 fotoe
154,

5i evidenzia che la camera n, | & dotata di cabina armadio con ripiani in muratura, come
anche i ripiani del ripostigho nel disimpego,

L'epoca di costruzione del casegginto & risalente al primo ventennio del 900 e e finitare

dello stesso risuliano di livello mediocre {vedasi allegato 4 foto 2, 3 ¢ §).

Carmieriztiche sniunali-

Sersetrura. il palazze & costituito da setie piani fuos terma, in murstura portante
con lamponamendi in laenew, i prado di manwlenzione risulia
medioere,
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Esccuzione bmmohiliare n. 7952006

Sewle covrdropimdic  ublcate internamente, 4 sviluppano con due ramgpe, rvesiie m nmanmo,
e condizroni somo scarse: Pedificio non ¢ doiato di pscensore.

e el oetibisie @ asiraiiiie

Fofissd exrerin

ffissi frpfera;

Fowtoncine ol fngresm

Porvimen oz fone

Pl

Rivesrimento cucime
Rivextimenio .l':'.;'.'gjrl'
FPavim, cortile:

Parreii

Tpiennti;

Artearng TV

tipologia a battente in P.V.C. con doppio vetro, con persianc in
alluminio, le ¢ ondizion somae buone,

tipologia a battente, in legno tarbarate, laccwle in resing e
condizioni somo buoene,

portancing blmdate ad anta singola a bawente, rvestito con panmelli
in legno, le condizioni somg bueone

u prastrelie o ceramicn, le condizion sond Buoome,

controsoffith im camongessa, be condiziond sono buone ad esclusione del
locale bagno chie rimlia danneppiato,

i piasirelle ceramiche, le comdizioni sono buone
in piasirelle ceramiche, le condizioni sono scarse.
m et ch cemento, le condizioni sono scarse

muratura in laterizio, con finira in mionaco di cemento al civile, le
condiFsonm soms scarse

tipologia collemiva e remilinen, comdiziond suificienti,

{rs; wnigaanin sottolrnccin, alimeniazione a metino da rete comanale.

Eletivice: impianio sofbed Faceia, lensione 220V, condizioni sufficienti,

lifrice; unpianto sottcdraccia, alimentazione direita da rete comunale; la
produzione acqua calda samitarin ¢ autensma mediante caldain o
IR

Termico,; iI1'||:|i..'.II|Il.| awtomonwy con  alimendazions o metandg: whasoni in

muliisirate coibenoio, gli clement scaldanti sono termosifoni in
alluminie, le cud condizioni seno busne.

“I. la proprietd attvale del bewe ¢ la preseiza oOF diviog reali, ripertande evoliztone dells
progricia negli witioed venrd aiend; 2"
Antneli progderar
+ iz«

I quita di 172 di propriet;

51l
per la quota di 1.2 di propric -

Fropretari dal 15042009 ad oggi, im loren di otte di compravendita a firma del Notaio
Dol Bonini Mario in data 1504/200%, al numera di reperiario 147470 136, tuscritio a Genova in
data 200042009, ai nn. Reg. Gen. 12342 ¢ Reg. Parl. 8763 (vedasi allegsin 5).

Precedennd properician -

e EEE—
per lo gueta di 171 di piena proprieti.

Froprictara dal 22042008 al 20/04/ 2808 per il ricongiungimento di wsailnsmo a sepwito del

decesso del o
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Erecainsic liniivedslizm: n, TOS 2006

i
per lo guoda di 171 ql_

1
per la quain di 171 di -

Progrictaria ¢ wsafruiuario dal 3100031969 al 22042008, in forea di estomento pubblicoe
ricevuto dal Moo Ansttele Morello in data 07101/ 1975, al n, Rep. 158, trscritto a Genova in
data 2TVN9TE, ai nm. 22363 7670 ¢ di successione registrata a Genova in data 19007979, al n,
2% vol 3899 rrascritta a Genova in data O3B0 970, a0 e, 208015786

"4, lo state di posvesse del bene, con Uindicazione, se occupate da tevsi del fiodo in base

al guale ¢ accupare, con pariicalare riferimenio offe estenza o contrati regisieatd in
data anfecedente @l plgnoraneris o comuagne con date cerfa gaderiore; ., "

Alla daia del sopralluoge acllimimob le nsula non abitaio @ in sao i abbandong; risultano

esiden 1+ S

“5 Vestsrenze f formalitg, vineold o oneri, anche of ratwre condominiale, svavani sl
bene, che restoranne @ corico dellwoguivente, i compresi | vincoli derivann da
coniraii incidend sulle afinedine edificaroria delle stesse o § vincoli conmnessd con i
s edraiiere sforco-anisdeo.

Mon song stati riscontrali formalig, viscoli o onerd, anche di nowra condomanmiale, v
compresd 1 vineoli derivantn da contrathh mendenti sulla attitudine edificotorin dello stesso, né
vingoli di garatiens storico-artistico ai sensi della Pare 17 (ex L 108939) nc ai sensi della Pare 101
(i L.1497/39) del D Lygs. 4204 (beni paesaggisic)

"ooriperti PVinforneazione soll iperie anono delle spese flsse df gesdfone o df
manutenzione, of evenfuali spese straordineeie gid delibernte onche se | refative
debite won sia ancora seadulo, sueventnall spese condominiali nen papate neel
neftid duee aned onteriors afla dote dello perizie, sul corse df eventuali procedipent
giwrdiziary refarinvd ol bewe pigineraro, ™

I millesimi generali di proprietd dell'appariamento risuliane essere pari a T8, 10 millesinn e
per speae hl.'i.‘llu part a 48,22 millesimi,

Le Hpn;ﬁc ordinaric annue di gestione dell immobile risulame (peev, 2017 £ 727,61

Spese straordinarie di gestione immobsile, pia deliberate ma non ancora scadwie al momenio
della perizia; NEssUES

Le spese condominiali scadute ed mselute negh altimi due anni anterion alla data della

perzia, sono relative alle guode per:

- spese ordinarie anni precedent: € I'089. 7%

- spesc ordisarie 1* ¢ 2* rala prev. cs. 2007 € 485,08

- Domande gindiziali o alfre trascrizioni: (DT H

= Ami df esservimienro nrbendsiiol ¢ cexvone oF cabafuras eSS
]

2420501 L 3 1012 held R eI 6ol
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Ezeouzione Immaohiliare i 7952006

= Cowvencingy maimmoriall ¢ proveedimenss of evsegnacione cosr coringalte of comuge: NEsSUn

- Regime parrimoniale del coniugi:
separazione dei beni, anualmente di saio libero,

L iFiry rlq"u' @ Nmitagiond e awerd reali, abblipaziond proapiee rem, servitn, nse, abdioziorr,

askegrazione af cominge, ece) in particolare verifichi che § bene pignorati sigoe gravai do

ceisr, Hvello o e cfvice ¢ se vl sto shora affrancezione de sall pesd, evvere che i divitte sil bene

ded debdtore piginoraro sia df propeieid evvers derivante da afcuire ded suddend iiroli: RSN
“@h, Desisfenzie di _,I'I-|J'.l.|rr.'|'1'.rril. vincalf ¢ onerd, clve seranne cancelfali 0 che compogre

risnlieranine nen opporibili all aoquirenie; ™
= fserfziond iperecarte: (vedasi allega T

« [SCRIZIONE del 200420049 Registro Paricolare 2078 - Regisiro Generale 12343

IPOTECA WOl ONTARIA derivante da concessiane a parania i mudun o lavoere I.II-

— S < 2 queota dil picria
I . - 1o quota di picna propricta di 12 of RRRTITITE.

I ... . i picna propricti i 112, 3

firma del Motnio Dhott, Bomine Bario m data B 3042009, al numero d repertonoe 14730 137

lmpeorio capitale: € 1100247 75
Trngrasrtor ppustecas & 220045840, 00

o ISCRIZIONE del 17092013 Regisire Paricolare 2944 - Regisiro Generale 25619

IPOTECA LEGALE denvante do mualo (art, 77 del DLUPE, n, 02 del 1973 a favore rl_
—ul la quota di picna proprictd di 102,
la quota di picna propricta di 102, pubblico wff L'I.I|_ al
mumers di reperiorio 1] 3V4813

Imporio capitale: € 32528 19 )

Imporio ipoleca; € 65 056,38

s [RCRIZIONE del 15370072005 Begistro Particolane 4646 - Regisire Generale 29260

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da decreto ingiuntivo a favore AP
v s oo i ples propricth 172, contr

quotn di piena propricti di 172, pubblico uiTiciale Tribunale di Genova im data 1377 172401 5, al
nurnero di reperonio 435652015
|||1|'u'||1;n capatale: € 95, 560,77

Importo ipoteca: € 00070, 86

1aidiiani

DR 1BAE 187 Bakd
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Erceuzione Immobibare s 794920140

= Pignoramenti ed altre trascrizioni pregivdizievoli: (vedasi allegato 7)
* PIGNORAMENTO dervante da Ano esccwtive o cautelare - Verbale di PLmOTAmE e
immohili a fimea di UFFICIALE GIUDIZEARIO in data 1001172006, al o, Repertario 10806/20 16,
¥

trascritto a Chinvan in data 15002006 ai nn. Fegisire Generale 33715 ¢ Registro Paiicolare

24040, n favore dil,y - A
per la quota di proprieti di 111 controngl

T, . quota di proprieti di 172, (N - :
A : 0t i propriet i 112,

Importo pignoramente: € 102, 206,15 oltre ad interessi ¢ APERE
“%. fa verifica della regolariti edilizia ¢ urbanistica del bene, anche dal punso & viste
della covrispondenza con le mappe cotastali, nonchd Vestseenza della dichiarazione df
agibilite  dello  slesso, previa  scquisizione o egpiormemento  del certiffcate  di
destinazione wrbanisiice previsio dolla vigeute normative, .., "
oiforming wrbvnistico edifizia: (vedasi allegato #) .

A seguito di regolare accesso presso FUMficio Visure del Comune di Genova, & stata
riscontrata la pratica edilizia, di cui al protecolle n. J058/1998, afferente "ullimo ed unico titolo
autorizzative dell*immobile, ovwvero |l comunicazione @ sensi dell’ar. 26 L. 4785 per opere
‘i111l:TI'||: in salita Bersaglio civ. 1/2, presentata in duta 148081998 a nome della Sig.r Provenzano
Alfonaina

A seguito di sopralluoge e dalla disamina della documentazions urbanistica reperita, si &
riscontrata |3 non conformiti dell appariaments, in riferimento alle dpeere chichraie nel fiola
edilizio suddetto, in quanto si & riscontrato una diversa distribuzione intema, afferente la cueina e 11
lcile hagno.

Le difformita rilevate consistono nell atuale camera n. 3. la quale doveva essere la cucing,
il cul accesso era previsto da un dissmpegno in comune con il locale bagne che avichbe dovuto
occupare parzialmente 'atnunle cucing, inodire nel disimpegno della cucina e del bagno, era
previsio un ripostiglio

Tali difformitd non sono regolarizzabili, atleso che non sono conformi al Repolamenio
Edilizio Comunale approvato con deliberazione Consiglic Comunale n, 67 del 27072010, in
quanto la camera n. 3 ¢ la cucing non hanno il late minimo per essere dei locali agibili e il Iocale
bagise non pud avere accesso dalla cucing

Per quante sepra, & necessario il ripristing dello siale autorizzaio come da progeiio all
‘comunicazione ai sensi dell’art. 26 L. 47/85 per opere inteme del 140871998,

Mon ¢ stato reperito il cerfificate di abitabilith. aneso che dalla disamina dellano di

compravendita del 09/12/1%64, al n® 138229 di repertorio ¢ n® 9537 di fascicolo, a firma del

Molaie Ansiotele Morelle, registmio a Genova il_himn: il_

emerge che lo stesso era gid edificato nell"anmo 1928, poiché il notaio rporta nel documento, quale

10
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Esccuzione Imimclaliare a 795 2004

atio di riferimente artestante la provenienzs, un atio di compravendita del 20010 1/1%28 a Tirma del
Maigre G.B. Ferrari, iraseritto o Genova il 3 17121928 al Reg, Par, 1403 0. 9132,

Fertanto, o costruzione del fabbricato rsulta amecedente all'entrata in vigore del Regio
Decredo 27 luglio 1934, n. 1265 che intradusse il certificato di abitabilita,

Cosformita catesiale: {vedasi allegato 1)

Per quante attiene la presente sconformitd, dal sopralluogo seguito ¢ la disamina della
. documentazione catastale reperita presso 8 servizi cotstali dell’Agenzia delle Ewtrate Ufficio
« Provinciale di Genova - Termitorio, ln scrivente ha riscontrato difformita rispetto a quanio

rapspresenting mella planimetria cotasiale.

Fer quanio concerne Facquisizione o Paggiomamento del C.DU. [(Cemficato  di
Deestinazione Urbanistica), ghi stessi non soneo necessari, atteso che limmaobile in parola non risulta
CRESIE NG W LErTEND ne un'aren.

“Ii caso di opere abuvive, contralli la possibilitd di samctoria of sensi dell ardicole 36
del decreto del Presidente defla Repubbfica del 6 giugno 2000, n, 380 & gl eventwali
vasti della stessa; ... "

Le difformita edilizie ed urbanistiche riscontrale non possono essere regolarizzate in quanto
non risubiane conformi alla discipling urbamstica ed edilizia, vigente sia al momento della
realizzazione delle slese e sia a quella athuale.

A seguito di recenti interventi per opere interne, per le quali In scrivente ha svolio incarico
i progettista ¢ di direttore dei lavon, Ia stessa ha potuto verificare che Uincidenza dei costi delle
lavorazioni soi par o cirga 800,00 €/ma; atteso che la zona d'interveno per ln messa in pristing &
di circa 1% mg. se ne desume che i costi per le opere edili per il ripristine ammontano a:

Eimg 800,00 x mg 19 =& 15,2000,
Gili onen per 'aggiomamento catastale ammontang o

= Oneri Professionali, al netio deph nccessori di legge, per aggiomamento cofasiale

£ T e A o B e P T~ ' ||
- Tribati per il deposiin: et 30,00
Coshi toali per apgiormamenie CABRAIE .. .o oo ssmnan e £ 450,00

*.oo altrinventi, verifichi Veventuale preseatazione df ivtance di condono, indicando i
sugpefte istante ¢ la mormativa o forza delle goale DVistonza sla stafe depesifaie, e
state del procedimento, § cosii per i conseguinento del tale in senaiorie ¢ le
eventuali oblazioni gia corvisposte o da corvispendere; .7

A seguito di mcerca, tramite il servizio on line visurn pratiche condone edilizio - Seore

Sportello Unico dell”Edilizia del Comune di Genova, non state riscontrate istanze di condonao.

"o it vgni alive case, la verifica, of fiod delle istanza of condone che Dageindicatario
poswr eventnalniente presentare, che gli imvsobili plgnoradt 5§ trovine nelle condizioni
previste dall‘articolo 4, comma sesto, defla fegge 28 febbraio 1955, n 47 ovvere
dall’ars, 46, comma quinte del decreto del Presidente della Repubblica del 6 gingno
2001, w. 380, specifivande § costo per il consegilinento del tiale in sanateria: ... "

Frmato Da: CRISTALLI GICAENKA Emesso Dac ARUBAPED 5,FUA, NG GA 3 Senae: 67242083101 612 Bei2 ] pBdETEaE 1
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Ezeoumrione linigssdalisne n, 752006

L imnsobile di cut wranasi non nentra nelle condizioni di coi all'aricole 4, comma sesio,
della legye 28 febbroio 1983, n, 47 ovvero all’an. 46, comma guinto del decrets del Presidente
afella Repubblica del & gingno 206, n. 380,

8. redigo, arche avvalendosi ff wo delegaro abiliare, Uaresadone prestagime energetica, ...

Lo serivente ha provveduto a redigere " Attestazione di Prestazione Energetica, in quanio
feomico abaliaie (vedasi ollcgoio ).

) Wel caso sf feettd of queota indivise, dica, anzinetto, se Damobile o comodamente
divisibile in nature, identificande in guesto case § Totte da sepavare in relazione alla guota del
dehitore executate ovvern § lomi da assegnare a closeun comproprictario con gli eventuali
congnagli in denavo; forvisea alfresi la valrtazione dello solo guote fndiviva, "

11 pignoramiendo, per cui ¢ causs, mon affensce a quole di propeicta indivise, in quanio i i
compraprictan rsulisg debilon esecutati,

Stima del valore di mercato dell’immohile

“Welle deverminazione del valore off rercate Pesperto procedeni all coleola delle supenficie
dell Tmwiohile, specificande guelln commeaciale, el valore per metro guadre ¢ del valore
complessive, exponendo analiticanente g adegnamenti ¢ le correstoni defle stima, ivi conpresa o
ridigiome del valore i meveato praticafe per Dassenza delle poranczio per visi del bene venduie, ¢
precisande feli adegraneni i uaiders disbiota per glf onent ff repolarizzazione wrbaiistion, o stae
o ‘wse e off sienntensione, fo sieo of possesse, § vineoli ¢ gl anerd glaridict mon ellimiralil el coso
del pracedimenio secutive, monche per le eversiwali spese condmninlall fnsolive, ...

Criterio oi §ﬂ-£53

Il metodo di stima utilizzato & quello per comprarazions diretta con altr immobili oggetto di
vendita, aventi medeaime caranerstiche,

Tale mewsdologia consente di determinare il pil probabile valare di mercato,

Una volin individuati ghi immobili di confront vengono determinati § paramedri gualificanti
Fimimebile che ne permettons b comparazione,

Tali porametri considerano le carameristiche di:

localizzazione (ubicazione dell immeebile rispetio al centro urbano, servizd di trasporio

pubblico, servizl collettivi quali scuobe, mercati, wlfic: pubblici, ece.);

- posFione (EpesiEions prevalente, panoramiciti, luminosicd, altezza dal piano stadale, eoc,);

= tipologiche {etd dell’edificio, caraeristiche architetioniche, condizioni delle sirwimre e
delle rifiniture, manvienzione  degli ambienli comuni, nonché della specificn wnila
mmmerriliare, condizioni degli impianti teenologien st condominiali che privati, ece.);

- produtive (situasione locativa atiuale dell’uniti immobiliare, presenza di servith attive o
passive, diritti, oneri ¢ pesi di qualsivoglia natur, stato gioridico del proprietario, ecc.).
Ontencrde, cosi, un valore ondinano commetio con aggiunie e'o detrazioni al fne di sdeguare @le

vatlome, sulla base dei metri quads di superficie lorda commenziale, alle reali condizioni dell'immobile.
Per il compute della superficie commerciale la seriveme ha procedito ai sensi del 1,1, 23
mirzo 1998, n. 138,
12
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Faeawhnie limivadsalinre n, 795206

i Wigsio
Apenzin del Termorio di Genova, sezione Coiasio Fabbricoti,
Conservalona dei Regisin Immobilian di Genowva,
Uifficio tecnico del Comune di Genowva,
Agengie immobilian ed osservalon del mercato:
- Grrimaldi Tmmobiliore Certosa - Genova,
= Cmonclio Tmrmshiliare - Genova,
= Immohiliare Crvello - Genova,
- Remax specialist immobilian - Gemova,
= Borsino Immebaliare,
- Dati pubblicat dall"0M.1. a cura dell*Agenzia del Termivono.

I eritert suddein, la comparazione con nmmobili aventn analoghe caratenstiche, nonché dai

dati assunti presso gl operatoni del seitore immobiliore presenti in Tona, unitaments alla

consuliazione di pubblicazion seioriali, 3 osdividoa in 950,00 E'mg ol pid probabile valore

unifaria di mereato,

Filwrazione

1 caleolo del valore & efferruace in base alla superficie commernciale:

Dies dnazione Superficie commerciale Valore unitario Valore comglessivo

Appanamenlo con
annesse perinense

.00 £ 5000 € BH.250,00

Adeenamenti & corvesiont della sima

Riduzione del valore del 10% per assenza di garnnzia per vizi del beng vendute E LSRR
Chen per mbervento edile per lo regolanizzazione uwrhanistica E 15,200,040
Spese tecniche per laggiomamento cafasiale i A50, 0
Spese condominiali insolute nel biennio (€ 2089,79 + £ 485,08} E 157487
Totale £ XT50.R7
Prezzo base o 'wsre del e

Valore dellimmobale al netto delle decurtazsom nelle state di fatio v w5 trova,
delle spese tecmiche di regolanzzazone wrbamistica e delle spese condomminli € 61259013
inzolule

| Prezzo base d'asta arvotondato € 61.000.00 |

“ea T opwi case i find della valurasione fenga conte dell arwale crisi df mercaro in oo

Sfecendn altrexi riferimenie o geelli che sone | valord OMT srinimd e medi, escludendo § massimi

frianme caxi particelant « metivali, oo andaoade anche sotte § valors mimioed W se emerga che d

ezl reali sieno sorte fale soglio™

Come di seguito dimosirato, il valore stimate risala, di faco, al di soio del range indicato

dall'Oszervaiono del Mercoto Immobiliore (ML) dell'Apenzn delle Enirate, imfatli:

€ 61000 0MVmg 93,06 = £img 635,21

Firmata Dac CRESTALLI GHWAMMS Emasso Da: ARUBARED 5.PA. NG CA 3 Seraly 5724298031 B06 1453402 1e3d0 281
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Esecuziome mmobiliare n, 795, 3006

Mentre 1 valori desunti dalla banca dat delle quotazioni immiobilian riferin al secondo
semsire del 2006 (ultima pubblicazione ulile), per la zona Perifernca/RIVAROLO TUM.
(VIJORI-V.VEZZANI-V CANEPARI). risulano cssere i seguenti (vedasi allegato 10):

ahitzzioni di tipe economico variano da 0,00 a 1,300,080 €/mg

drdrd

Attestazione dogli i 1ol all'ex art. 173 his = 1.

La sotioscritta Arch, Giovanna Cristalli, in qualith di esperto nominato nella procedura di
cui in epigrafe, attesta di aver inviato copia del presente elaborato peritale ai ereditori procedenti o
miervenuti nonché al debitore, ai sensi del succitato articolo (vedasi allegato 11)

Rapalla, 17 setembre 2007
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