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PREMESSA ED ESTREMI DELL’ INCARICO
Il sottoseritto dott. arch. Giuseppe Accettulli con

studic in Genovg Via Angelo Carrara 132/1, tel. +13g

335383575, libero professionista, e-mail:

amhﬁeﬁem@@accemuﬂi,izt, _ PEC:

musegpe,accemum@ archiwgoridpec. it iscritto  all’Ordine
degli Architetsi della Provincia 43 Genova al! numerc 1igg,

nonché all’Albe dei Consulenti Tecnici del Tribunale di

Cencva, nominate guale esperto d’Ufficio &

i T ERABMBTIIEL T l damy i
o

b, e e Wi . ‘ ot
~-ha+prestato il Jiuramento di

12.12.2017.

L'Ill.me Sign. Giudice ha posie i seguentt guesiti

@) Primg di ogni alira atiivita, ai sensi dell’art.173 bis
disp.att, ¢pe, conirolli Vesperio Ig tompletezza deilg
documeniazione di cui ail’art, 587 C.p.C. segnalando
immedigtamente el G.E. gli atii mancanti o inidonei;

b) Nel caso d; documentazions completa, provvedg allg
determinagzione del! wvalore di  mercato deﬂ"f‘mmgbﬁe,
accedendovi ed e€seguendo ogni altra operazione ritenuta
Necessaria, previg Comunicazione seritta ¢ mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorne al debitore, 4i
¢reditore procedente ed ai comproprietcrs della dgta ¢
del fucgo di inizig delle operazion; peritali.

Nelig determinazione del valore d; mercato, ['esperto
procederé al celcols delia superficie dell’immaobile,
Specificande quelia tommerciale, del vglore del metro
quadro e del valore 'c@mpfessw@, esponendo
analiticamenite gii adeguament; e le correzioni deila
stima, iyi compresa la riduzione det valore di mercaio
praticata per I'gssenza deiig garanzia per vizi del bene
venduto, precisande tali adeguameni; in maniera distintag
per gli cneri di regolarizzazione urbanistica, lo stas
d’uso e di manutenzione, lo stairo di possesso, | vincoli
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gli oneri giuridici non eliminabili nel CoOYS0 del
procedimento esecutivo, nonché le eveniuali spese
condominiali insolute. in ogni caso fini delia
valutaziong lenga conte deil’gttuale crisi del mercato,
facendo altresi riferimento ai val

a4 1

ori OMI minimi e medi,
riservando ii ricorso qi massimi tranne in casi pariicolart
e motivati, con facolta di scendere sotlo i valori minimi
OMI se emerga che i prezzi reali sidng sotio tale soglia;
faccia constare nellg sua relgzione, previd suddivisione
gell’immobile stimato in lotti cultonomi:

i .Videntificazione del bene, comprensiva dei confini
dei dati catastali;

2. una sommarid descrizione del beng;

3. la proprieid ativale del bene e ! ¢
reali, riportando "evoluzione delia proprietd neg
ultimi venti anni; o

4. lo staio di possesso degl bene, Con I'indicazicne S€

occupato da yorzi, del titelo in base al quale @
cccupaio, Ccon particolare riferimento ali’esistenzd
di contratii registrati in data antecedente al
pignoremento © comungue con data certa anteriore;
I'esistenza di formalitd. vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno o carico dellacqguirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contreiti incidentl sulia
attitudine edificatoria delleg stesso O 1 vincoli
connessi con il sSuo carattere storico-artistico; in
particolare, dando informazione sull’importo annuo
delle spese fisse di gestione © 4i manutenzione, su
gveniuali spese s,irmmmh’mrie git deliberate anche
se il relativo debitc non sia ¢ncorad scaduto, su
eventuali spese c@nd@mmmh non pagale negli
sitimi due aani anteriori aila data della perizia, sul
corso di eventuali pmsedz’meniﬁ giudiziari relativi gl
bene pigneraic.

Dovranno €ssere indicati:

n

o le domande giudiziali (precisands
possibile, 5¢ lg cqusa siG ancora in corso ed in
che stato) ed alire trascrizioni, incluse quelie
relative a-pmwedimenﬁ resi in sede penale ©
amministrative;

o gli atti di gssegrvimenio
di cubatura;.

, ove

]
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o le convenzioni matrimoniali e provvedimenti
di Ussegnazione della cosa coniugale gj
coniuge, nonchéd i} regime patrimoniale dei
coniugi;

° gli aliri pesi ¢ limitazioni d’uso {es. oneri
reali, obbligezioni propter Tem, serviil, uso,
abitezione, assegnazione gl coniuge ecc.): in
particolare verifichi che i§ beni pignorati siano
gravati da censo, livello od Us0 civico e se vi
siag stata affrancazione dg tali pesi, ovvero che
il diritic sul bene del debitore pignorate sia di
propriets  ovvero derivante da glcunc dei
suddeiti titoli; '

e 'esistenza di formelita, vincoli e oneri, inclusi
provvedimenti resi in sede penale o
amministrativa, che sarenno canceliati ¢ che
comunque risuliergnno non opponibili
all’acquirente. in egni caso dovranno essere
indicati le iscrizion; ipotecarie, i pignoramenti
ed alire trascrizioni,

6. la verifica delia regolarita ediliziq o urbanistica deol
bene, anche dal punio di vista delia Corrispondenza
con le mappe catastali, nonché esistenza delig
dichiarazione di agibilité  dello stesso, previa
acquisizione o aggiornamento del  certificato di
destinazione urbanistica previsio dallg vigente
normativa, In ceso di Opere abusive, controlli Ig
possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 326 dej
decreic del Presidente dellé Repubblica dei &
giugno 2001, n. 380 e gli- eventuali costi della
stessa; altrimenti - verifichi Feventuale
presentazione di istanze ¢i condono, indicande ii
seggetio istante ¢ la normative in forza delia guale
Vistanza sig presentata, lo stoto del procedimento, i
costi per il conseguimento dei fitolo in sanatorig e
le eventuali oblazion: gié¢ corrispesie o da
corrispondere; in ogni aitre case, g verifice, ai fini
dell'istanze di condono. che aggiudicatario possa
eveniuvalmente preseniare, che gli  immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall’art. 46, comma sesto, della legge 28 febbraio
1885 n. 47, ovvero dall’ors 46 comma gquinto del

52
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giugno 2001 n. 380, specificando ii cosic per i
conseguimento del fifolc in sanatoria.
7. Rediga, anche avvalendosi di un delegate abiiiigio,

'attestazione prestazione energetica.

d} Nel caso si tralli di quold indivisa, dica innanzitutfo se il
bene sia comodamente divisibile in naturdg, identificendo
in questo caso il lotio de separare in relazione alla
quota del debitore csecutato gvvero i lotfi da assegnare &
cigscun comproprieigric Con gli eventuali conguagti
in denaro; fornisca gliresi lId valutazione delle sola
guota indivisa.

L’ esperto dovra:

e in caso di impossibilita di accedere all’immobile,
sospendere le operazioni peritall € gvvertire Il
Ciudice ed il creditore procedente ai fini deilg
nomina di custode giudiziario; producendo copid
della raccomandata A.R. inviatad ail’esecutaio per
richiedere l'accessc all’immobile, gi fine di
verificare se la comunicazione sia giunta in
tempo; ‘

e riferire immedigtamente al Giudice di ogni
richiesta di sospensione dei corso delle
operaziont peritali, informando contestuaimenie
g parie richiedenie che esecuzione poira essere
sospesa solo con provvedimenio del Giudice, su
ricorso della medesima parie, cul ederiscanc futti
gli aitri creditori; o '

o formulare tempestiva istanzd di rinvie dell
dienza in caso di impossibilita di osservanza del
termine di deposiio, provvedendo altrest alla
notifica alie parti..

L’esperto dovra deposiiare lg propria relazione in Cancelleria
almeno 30 giorni prima deil'udisnza ex crt. 559 c¢.p.C.. @
inviagrne copia, @ mezzo postd ordinaria, ai creditori procedenti
¢ intervenull € gl debitore, anche se non costituito.

Tali adempimentl dovranno risultare da apposita attestazione
redatta dall’esperio che Falleghera alla relazione depositaid.
Nel caso in cui le parti- abbiano fatio pervenire all’esperto
delle note alla reigzione, Vesperio dovra comparire all’udienzd
per essere sentiio d chiarimenti.
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Premess S

In relazione aly incarico ricevuto, i} sottoscritio perito ha:

* espletato le necessarie indagini

informative presss i

Competenti Uffici Pubbiiei (Ufficio del Territoric, Ufficio

Conservatoria, Ufficio Cartagraﬁca, Edilizia Priva

Ufficic Condong Edilizio gel Comune di Gengya
Demografici - gt ato Civile del Comune gi Genova).
° in data giovedi 21.62.2017 ii sOpraHuogo stabilito &

effettuato in loco, presenti l'esecutats o

Ssig. Massim

stato

o

Troia e il Geom, Alessio Tmpaldi incaricato daj CTU per

la2 redazions della Certifica zione Energetica.
ok kg o
RISPOSTE AT IESITY

Risposta al PuUnio a)

“..Prima di ogni aitr
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disp.ati. epe, controli Pesperto ig completezzg
d@cumenmza’@ne di cuj aell’art. 567 c.p.c,

Immediatamente al G.E. gli gie

La documentazione di cui ali’art.l 587 ¢c.p.c. & completa,

ai sensj G”@H’ﬁﬁ.i?ﬁ bis

deila

segnalando

L mancanti o z’njd@nez’;
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Risposta al punto b):
“ @mississ..gpmweda aﬂa 'deiermmﬁzi@n@ del valore di
mercato dell’immobile...omississ.. ”
Il  sottoscritte perito, dépu aver comunicate tramite
raccomandata con ucevma di ritorne al debitore propri etario, al
creditore procedente ed al legale di guest'ultime ia data del
sopralluocgo nell’ immobile oggetio di stima, stabilito per il
giorno 21 dicembre 2017, ha effettuato detio sopralluocgs in

via A. Robing civ, 113, int 15, accedende al bene pignorate

misurazioni planimetriche, ed & ora in‘ grado di redigers 1
stima dell'immobile.
{(All.to A - riscontro raccomandate inviate)
£ *. %

Criteri di Stima e Siima deil’immeobile
B1) La valutazione & effettuata- prendendo in considerazione
un unico valore uﬁitari@ di -consistenza, riferito al metrs
quadrato di superficie lorda commerciale.
Effettuati gli opportuni raffronti con immohili  di

Caratteristiche analoghe di cui sono noti i valori recenti di

compravendita ed in assenza di fattori incrementativi, in

guanto:

1) zona residenziale popelare; la via sulla guale insiste
I'immobile oggetioc di perizia - di stima, & sirada di
percorrenza per una zona periferica al guartiere di

Marassi, di fitta residenza popolare, leggerment
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distaccata da tuiti 1 servizi primari del terziario
commerciale e relativamente servita dai mezzi pubblici;

e dei seguenti valori decrementativi:

2) wvalore in decremento dovuto alla crisi attuale del
mercato immobiliare.
b2) Per quanio riguarda la stima dell’immobile sito a Genova
in Via A. Robino all’int. 15 del civ. 113, l’Osservatorio
Quotazioni Immobiliari dell’Agenzia del Territorio OMI,

determina un valore minimo al mqg. di € 1.100 e di € 1.600

massimo, per un valore medio di € 1.350.

( Cfr. Allto B - Estratto dall’Osservatorio Quotazioni
Immobiliari dell’Agenzia del Territorio).
L’indagine di mercato effettuata, come gia espresso, SU
immeobili di caratteristiche analoghe di cul sono noti i wvalori
recenti di compravendita, si pud ritenere congruo, alla data
della perizia, un valore compresc ira £ 1.100 e € 1.300 e
guindi, in via mediana, a € 1.200 a metro guadrato di
superficie lorda commerciale.
Pertanto il piu probabile valore di mercato dell’immobile in
oggetto, riferito all’attualita, viene determinato sinteticamente
secondo i seguentl conteggl (per I’analisi dettagliata delle
superfici si rimanda al p.to ¢.2.2) :

o Superficie lorda commerciale mq 81

mq 81 x €/mq 1.200,00 = £ 97.200,00

Pertanto, 'immobile in esame & stimato in € 97.200,00 (

Euro novantasettemiladuecento,(}ﬂ).

4 ok Kk ok oK
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Risposta al punio ¢):

1. % .. Identificazione del bens, confini e dati catastall.....

c£i- Ublcazione

11 bene pignorate & costituile da un appartamento sito nel

Comune di Genova, Municipio 1II Bassa Val Bisagno, posto al

guinto piano del civ. 113 di via Aurelic Robino, indentificato

con Vint. 15 e composto da ingresso, ire vani, cucina,

igienico, un piccolo ripostiglio ed un balcozne.

e’;.i.i - Riferimenti‘ catasiali

iocals

T'immobile sitc 2 Gengova risulta iscrittc al C.E.U del Comuns 4i

Genova in capo a:
1—&1_1’_(‘»-'“'. i
/1

e oo s TR i

nato a G, i

con i seguenti riferimenti:

» per guota

« Comune di Genova censito al Catasto Fabbricatl di Genova

sez. GID al Foglio 34 particella 836 sub. 63

Via Al

ROBINO n. 113 piano 5 interno 15 categoria A/3 classe 3

consistenza vani 5,5 superficie totale my. 81 iotale escluse

. aree scoperte mq. 78, Rendita € 781,14.

» Confini: 2 Nord con distacce;
a st con distacco;
2 Sud con vano scala e Ini. 16A;
a Ovest con vano scala e Int. 16

(Cfr. All.to D - Planimeiria catastale € visure)

# %k % i ¥
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C.2. Sommaris descrizione del Dene

c.2.3 Caratieristiche del fabbricato contenente

Il fabbricato in cui si trova Vimmobile in esame & sito in via

, Quartiere di Marassi

Municipio III Bassa Val Bisagno.

a carattere popolare; V'ambito ?eAperﬁferico, con palazzi tipici del
tessuto urbano di metd ‘800, dotats di buoni servizi generali
(uffici postali, scuole, negozi, supermercati, banche ece.),
infrastrutture, bc_ﬁ scrvita dai moezzi di trasporte pubblice

II palazzo in cui si trova l'immobile corrisponde al civico

numere 113 di via Aurelio Robino e risente un po’ d all

'*@W . - ('w" %3;,, P ..‘-_-m‘m
posizione leggermen*ze defﬂa&’:a e collmare rlspe‘tto alla :
centralita del guartiere. &

Si tratta di un edificio costruito nei primi anni ‘60 del ‘900, la

camera ¢ tetto a lasirico solare.

Il fabbricato & costitnito da 6 piani fuori terra + piano terrenao,
per un totale di 20 appartamenti.

La facciata, tinteggiata, & caratierizzata da terrazzini che
corrono per tutta la lunghezza della stessa.

Il Piano terra, corredato di biccoli giardini in sostituzione dei

terrazzini, presenta un rivestimento alie pareti in mattoni

faccia a vista.

Le bucature sono dotate di persiane avvolgibili in tinta W o, Areh.
| GIUSEPPE
 ACEETTULL!

‘I} f
N t &
10 AN - -.\{%
N ‘. e

pareti cosi come le rmthere metalhche dei terrazzini.
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Nell'insieme le facciaie e la coperiura si presentano in buono
stato di conservazione, ad sesclusione della facciata SUD che e
altualmente inleressala da inlervenio di cisicullurazivne.

L’atric di ingresso propone una certa eleganza, con pavimenio

gesso; il serramentc di
ingressc & in alluminio elettrocolorate in nero e pannellature di
cristalils.

E’ presente ’ascensore condominiale.

L'unitd immobiliare & composta da:. ingresso, tre vani, cucina,

locale igienico, un piccole ripastiglio ed un terrazzo.

Per i criteri di computo della superficie commerciale si fa

icabile sia agli immobili

ad uso residenziale che commerciali, che prevede:

- T.a sommsa dalle qupprﬂm coperte r;,a stahili comprensive

delle quote delle superfici” occupate dai muri interni e

perimeirali:

a) 100% superfici caipestabili;

b) 100% delle superfici delle pafe‘ﬂ;i divisorie interne non
portants;

c) 50% delle superfici delle parell portanti interne e
perimetrali comungue 1on superiori al 10% della somma

dei punti a) e b).

41
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d) 30% delie superfici dei terrazzini e poggioli.
Applicando i parametri sopraindicati si ottiene la

Superficie lorda Comerciale:

o Superficie netta calpestabile: ' mg 69,00
e Superfici parsti divisoris mg. 1,80
» 10% addendum muri portanti mg. 8,90
¢ Poggiols (in misura del 38%) mg. 3,10
Totale superficie commerciale meg. 30,80

3 3 3 1 A 373 A+ £
Tale superficie, risultante dal rilieve effettuats

considerando le approssimazioni del caso, si intende

Pavimenti: marmo ad apus incertum
Pavimenti cucina e bagne: ceramica

Pareti: tinta lavabile

Rivestimenti hagno e cucina: ceramica 20x25
Infissi interni: in legno vemiciaf:o. )

infissi esterni: in alluminio eletiroverniciati Con vetrocamera
Avvolgibili: in Py,
{Cfr. All.to E - Documentazione fotografica)

® % & % 4
€.2.4 - Esposizione o leminosity . | _
Appartamento ben soleggiato e guindi fuminoso,

totale esposizione a Est.

12.
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>4 iy i
(Cfr. All.to _E - Documentdziong fowgmﬁca}
s.@ B \»wﬂ,@ *M;ﬂ,\ e e G L EEY pEEE A i
Lok ok ok ROW
PR “&% meng g
¢.2.5 - Lonplanil fecnoiogicl ‘
o e
L’immobile & dotato di
o i
o Impianio eletiricy sutigizaccia COL salvavita;
o % W“g e ﬂww»mm:wwwmwm
L]
®
c.3.. Propricth attuals del bere
E‘w e B—— S
L’immob‘%}@ posto,.ln Comu&e di Genova censito al Catasto
- tm-“ oy R R o s

Taw &

wabbricati di Genova SeZ. cuD al Foglio 34 particella 838 sub.

63 via Aurelio Robino n. 113 pianc 5 interno 15 categoria A/3
8

escluse aree scoperte ma. 7¢, Rendita € 781,14.

A tutto il 08/01/2018, l'immobﬂe risulia di proprieta di:

pemm— S LA

- per Quom 1/1 in Dpiena proprieté,
pervenuio in seguito ad ailo di.wmplravendita o rogite Netaio
Paolo Lizza di Genova in data 50/10/2003 repertorio .
72497/15330 e crascritio -presso 1'Agenzia deile Enirals -
Servizio Pubblicith Immobiliare di Genova in date 29/10/2008 ai

pumeri 38475/23806 , dai  sigy. =
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@y Droprictaria per la quota

di 1/2 in regime

legale dei beni con il si

4 g

1/02/1990 repertorio n. 6188
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{ Cfr All.to D ~ visure catastali storiche ed ipocatastali agli atti).

* ook ko

.5 - Esistenza di formalfita, vincoli e oneri, anche dj natura

condominiale

rame s

Dall” Amministratrice sig. Loremzo Lorenzon, risuita la seguente
situazipne contghile dell'essmatato:
1. rendiconto 20%5/2016:.a Saidouees - .

2. spese straordinarie:

14
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= manuienzione prospeiti: a saldo £12.282,00;
o manutenzione citofoni: € 167,59;
e valvole termosialiche e reiaiive: £ 074,74
Totale a debito delVesecuiato: € 13.813,32.

1) Amministraiore comunica cohe, per gquanle riguarda
eventuali spese condominiali non pagate negli uitimi 2 anni

anteriori al 12 dicembre 2017:

occorre guardare al 2017/2018 corrente e al 2016/2017 di

[ ——

. . g '_‘_:;r:.;f‘g?m i sl 4%
esclusivamente relativa a spese condomdigirP AmminiTstrailre
comunica che vanno considerate anche ie spese legali, paria®

1.858.,45. S =

( Cfr. All.to L - Documentaziene varia).

% % %k ok ok

17T 2

Suil’esirailo per riassunio atlo di malrimonio recuperailo allo
Stato Civile del Comune di Genova alla voce “annotazione”
rzsultg che 1 sigQsh,  IEENEESCS Puemm: :

scelto il regime della eal
M&k}&?"ﬁ& - TR

( Cfr. All.to G - Certificati Anagrafe).
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Vedi documenti agli Atti.

c.5.2- iscrizioni

Immobile sito in Genova vig Aurelio Robino ¢iv, 113 int. 15

Sull’'immobile gravano le seguente ISCRIZION] IPOTECARIE:

i.in daia 29/1G/2003 aj bBumeri 10556/35475 tpoieca

volontaria per atto Notais Paolo Lizza di Genova in datg

20/10/2003 repertorio 72488/15337, CoOntro il gpme

® ad

a favore della Banca FIN.ECO.

0
Py

RATY
nG {Dfi.ﬂ.),

2. in data 01/06/2017 aj numeri 3145/17469

ipoteca cong.

A oy e AMA iy W e % (I .
*685/4817, Saaico i sig,

favore di Equitalia Servizj di Ri

w

Roma (RM), C.R, 13756881002, ner 1a somma di

88.284,14 a garanzia 4i debito di Eurg 44.142.07
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SEZ, ESECUZIONT IMMORIT TADRY
G.E. DR. SSA ADA LUCCA '

Suil'immobile in oggetto risulta la seguente TRASCRIZIONE
PREGIUDIZIEVOLE:
in data 03/10/20617 al numeri 21953/30806 wverbale di

B
pignoramento immobile emesso dal Tribunale di Genova in data

24/07/2017 repertorio 6786/2017, contro il sig -hnmue

in

bed & favore del Condominic silo a

Genova in Via Aurelic- Robine c¢ivv, 109-111-113, C.F.
] .

/

8UL71220108.

c.6.1 Regolarita edilizia,

Il periio soiioscriilo ha svo},w-ie' debi‘i.é ficercne  presso
U'Ufficio Visure del Settore Edilizia Privata del Comune di
iova, presso 1'Ufficioc Condouno & pressg UUfficio dsel

Territoric - Catasto dei Fabbricati al fine di verificare, per

La planimotria catastale ufficielc pressc VAgenzis  del
Territorio ~ Ufficio Catasto -  cerrisponde allo stato 4i fatto
(Cfr. All.to D - Planimetria cam‘si‘aZe}. 2N
o
2\
ok oA ok % ‘

_ esg%ﬁfg |
\ACEETTULLI/
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TRIBUNALE CIVELE DY GENOVA
SEZ. ESECUZIONE IMMORTLIART
G.E.DR. S5A ADA LUCCA

£.8.2 Urbanisiica.
Nel vigente Piano Urbanistico Comunale gi Genova, P.U.C
adoitalo coa DD 0® 2015 /118.0.0./18 eniraiv ia vigore il

3/12/2015, Iimmobile in oggetio ricade in:

P
—_— st AR
L'edificic sorge in Ambits Torrente Bisagno del Piano.di. Baging. e
g 8agno Gey 1iaj oAb b i,

della Provincia di Genova: I’area non & soggetta a vineolo

,..\
&

l.to G - Stralci cartografici).

# ok ok ok o

Risposta al nunto d):

“..Nel caso si tratii di guoia indivisa, dica tnnanzitutic
se il bene risuili comodamente divisibile in matura,.....”
Nel caso specifice, 'immobile non risulta divisibile.

# ok %ok ok

Rimanendo a disposizione per guant’alire occorra aggiungere o

Drecisare.

Genova, 12.01.2018
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