TRIBUNALE DI GENOVA
SEZIONE CIVILE VII°
ESECUZIONI IMMOBILIARI
AlPIllustrissimo Signor Giudice Dott. Andrea Balma
ESECUZIONE IMMOBILIARE POST LEGGE 80
R.G.: 684/2016

Atto promosso da:

Avvocato Alessandro A. Della Valle del Foro di Genova
ricorrente

contro

Adorno civ. 3 int. 6

esecutata
Tecnico incaricato:
Geometra Gianluca Soracco iscritto al Collegio dei Geometri e
Geometri Laureati della Provincia di Genova al n. 2828 C.F.: SRC
GLC 65513 1225K P.L: 01050020997 con Studio in Santa Margherita
Ligure (GE) Viale Elia Rainusso civ. 1.
Il sottoscritto Geometra Gianluca Soracco, libero professionista, iscritto all’ Albo dei Geometri e dei
Geometri Laureati della Provincia di Genova al n.2428 ed all’Albo dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Genova, residente in Santa Margherita Ligure, via Luisito Costa civ.12/ 1, con Studio
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nominato dall’lllustrissimo Signor Giudice Dott. Franco Davini, nell’udienza del 09/12/2016,
Consulente Tecnico d’Ufficio nel giudizio emarginato e veniva fissata la data del giuramento per il
giorno 21/12/2016, presso la Cancelleria delle esecuzioni immobiliari, dalle ore 9,30 alle ore 12,20.
Il giorno 21/12/2016 , nell’orario convenuto, lo scrivente C.T.U. presenziava presso il Tribunale di
Genova prestando il giuramento, al fine di rispondere al seguente quesito posto dall’Ill.mo Signor
Giudice:

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

provveda quindi alla determinazione del valore di mercato dell’immobile, accedendovi ed
eseguendo ogni allra 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 dell’inizio delle operazioni peritali.

Nella determinazione del valore di mercato l'esperto procedera al calcolo della superficie
dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore
complessiv, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per ['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 dellattuale crisi di mercatoin atfo facendo altresi riferimento
a quelli che sono i valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne nei casi particolari e

motivati, ed andando anche sotto i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale

soglia; :
&R QVING,
b) fuccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell immobiléstimato in l?\i \autonomi:
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1. Uidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dati catastali;
A questo fine 'esperto & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi uffici, previo
awviso al creditore procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari od utili per
l'espletamento dell’incarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento all’atto di
provenienza e con unica esclusione della relazione notarile e del certificato di destinazione
urbanistica, unici documenti che deve necessariamente produrre la parte a pena di decadenza;
2. una sommaria descrizione del bene;
3. la proprieta attuale del bene e la presenza di diritti reali, riportando 1’evoluzione della proprieta
negli ultimi venti anni;
lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupatoda terzi, del titolo in base al quale é
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento o comunque con data certa anteriore;
3. Desistenza 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 o manutenzione, su eventuali spese
di manutenzione straordinaria gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul
corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.
Dovranno essere indicati:

- le domande giudiziali (precisando, ove sia possibile, se la causa sia ancora in corso ed in

che stato) ed altre trascrizioni;

- gli atti di asservimento urbanistici e cessione di cubatura;
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- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegitizione, ’,Fiel/.a, oz coniugale al
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coniuge nonché il regime patrimoniale dei coniugi autorizzando a tal fine a prendere copia
dell’atto di matrimonio;

- 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;

6. l'esistenza di formalita, vincoli ed oneri, che saranno cancellati o che comunque risulteranno
non opponibili all’acquirente;
Dovranno essere indicati:

- leiscrizioni ipotecarie,

- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli
7. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, anche dal punto di vista della
corrispondenza con le mappe catastali, nonché 1'esistenza della dichiarazione di agibilita dello
stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto
dalla vigente normativa, In caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi
dell’art. 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il
soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della Legge 28 febbr:aio 1985, n. 47 ovvero
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specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

8. Rediga, anche avvalendosi, di un delegato abilitato, ['attestazione prestazione energelica.

Svolgimento delle operazioni peritali:

nella prima decade del mese di gennaio 2017 lo scrivente C.T.U. ha verificato la
completezza della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c. cosi come estratto dal fascicolo
agli atti del Tribunale consultato in occasione del giuramento di rito;

il giorno 17 gennaio 2017 lo scrivente ha inviato comunicazione dello svolgimento delle
operazioni peritali al creditore ed al debitore, mediante raccomandata (1) con ricevuta di
ritorno e consegna entro un giorno lavorativo, fissando I'accesso per il giorno 24 gennaio
2016 ale ore 10,00;

il giorno 18/01/2017 la raccomandata n.052503406489 del 17/01/2017, indirizzata al
creditore procedente, ¢ stata regolarmente ricevuta come da allegata ricevuta di ritorno e
tracking dell’esito della spedizione;

il giorno 18/01/2017 la raccomandata n. 052503406478 del 17/01/2017, indirizzata al
debitore esecutato, era in regolare consegna da parte del sevizio postale, ma non ritirata;

il giorno 2/2/2017 lo scrivente C.T.U. ha comunicato all’lll.mo Signor Giudice di non aver
potuto accedere all’'unita immobiliare oggetto di stima ed in pari data ha formulato
conseguente istanza di proroga informandone le parti mediante raccomandata;

in data 7/2/2017 I’lll.mo Signor Giudice concedeva proroga allo Scrivente C.T.U;

in data 8/2/2017 I'lll.imo Signor Giudice fissava la data della prossima udienza al giormno
271912017,

in data 8/2/2017 lo scrivente C.T.U. ha inviato nuova comunicazione dello svolgimento
delle operazioni peritali al creditore ed al debitore, mediante raccomandata (1) con ricevuta
di ritorno e consegna entro un giorno lavorativo, fissando il nuovo accesso per il giorno 15
febbraio 2017 alle ore 10,00;

in data 13/04/2017 ¢ stata restituita dal servizio postale la raccomandata n.052510340694-5
per compiuta giacenza,

in data 30/5/2017 ¢& stato nominato quale custode giudiziario dell’immobile sito in Genova
Vico degli Adorno n.3/6 la So.Ve.Mo. stl;

il giorno 31/7/2017 lo scrivente ha avuto accesso all’immobile svolgendo le operazioni
peritali di rito;

il giorno 17/4/2018 lo scrivente CTU ha registrato con esito positivo il Certificato
Energetico n.07201814231 relativo all’unita immobiliare oggetto di esecuzione ed ha
richiesto proroga per la consegna dell’elaborato peritale;
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TRIBUNALE DI GENOVA

Ufficio Eseenzioni Immaobiliari

GENOYA

Contro

N. Ruolo procedura esecutiva 684/2016
Giudice Dr. Andra Balma

ELABORATO PERITALE

Tecnico Incaricato:
Geometra Glanluea Soracco & ThS
con Studio In Santa Margherita Ligure (GE) 3 e IO >
Viale Elia Rainusso civ. 1 tel. 0185288522 fax 0185288599 g 4
mall: geom.soraccodogmail.com pee: glanluen.soracco@geopec,it

Iscritto all'Albo dei Geometri ¢ dei Geometrl Laureati
della Provinein di Genova al n, 2428
C.F.: SRC GLC 65513 1225K P.1.: 01050020997
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LOTTO UNICO:
Appartamento in Genova posto al terzo piano interno 6 del Condominio distinto dal civico numero
3 di Vico degli Adomo.

1) Risposte al quesito:

a) Lo scrivente ha verificato la completezza della documentazione agli atti di cui all’articolo

567 c.p.c. relativamente a quanto depositato e sottoscritto nell’attestazione di conformita

agli atti sottoscritta dall” Avy
STATO DI POSSESSO ED OCCUPAZIONE DEL BENE

Yin forza dell’atto di acquisto di cui all’atio pubblico del 9/4/1984 Motaio

Gazzolo con sede in Genova repertorio n. 16989, L'immebile risulta occupato dalla

eome da verbale di accesso in data

IDENTIFICAZIONE DELL'IMMOBILE E SCOPO DELLA STIMA

b) L’immobile oggetto di stima é costituito da una unitd abitativa ubicata nel Comune di
Genova e posta al piano terzo del fabbricato in condominio posto in fregio al civico numero
tre di Vico degli Adorno, identificata dall’interno sei.
Scopo della presente valutazione ¢ determinare il valore di mercato della proprieta dell’unita
immobiliare.

c) Dati catastali: L'unitd immobiliare risulta censita presso 1'Agenzia delle Entrate Direzione
Provinciale di Genova Ufficio Provinciale Territorio alla sezione urbana GEA foglio 81
particella 91 subalterno 8 zona censuaria 1° categoria A/5 classe 7 consistenza vani 3.5

superficie catastale mq. 35 rendita catastale € 180,76.

31/7/17 esegnilo congiuniamenic con 1'Istituto Vendite Giudiziarie del Tribunale di Genova

S0.VEMO, s5.r.1., custode nominato dall'TlLmo Signor Giudice, Do, Franco Davini, in data
JVS2017.

SCRIZIONI E TRASCRIZION]
TRASCRIZIONE A FAVORE 1, TRASCRIZIONE A FAVORE del 04/05/1984 - Registro

Particolare 10453 Registro Generale 12702
ATTO THA VIV - COMPRAVENDITA
SOGGETTO ACQUIRENTE

Mota disponibile In formate immagine

Firmaio Da: SORACCO GLANLLICA Emgess Do ARVEAPEC 504 NG GA ) Serol: Godfibdad 04 T 269760 1018817

@




- ISCRIZIONE CONTRO del 24/02/2004 - Registro Particolare 1927 Registro Generale
6555

Pubblico ufficiales Repertorio 20869/2004 del 12/02/2004

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA ESATTORIALE

SOGGETTO DEBITORE

Mota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

. Annotazione n. 1983 del 11/03/2013 (CANCELLAZIONE TOTALE)

= TRASCRIZIONE CONTRO del 17/03/2016 - Registvo Particolare 5288 Registro Generale
7460
Pubblico ufficiale UFFICIALLI GIUDIZIARI Reperlorie 663/2016 del 08/02/2016
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in GENOVA{GE)

Mota disponibile in formato eleitronico

- TRASCRIZIONE CONTRO del 05/10/2016 - Registro Particolare 20685 Registro
Generale 28991
Pubblico uificiale UFFICIALI GIUDIZIARI Repertorio 8328/2016 del 17/04/2016
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in GENOVA(GE)

*Mota dispenibile in formato eletironico

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE DEL BENE IMMOBILE

L' immaobile & ubicato nella zona del centro storico di Genova nelle inumediate vicinanze dell’area
portuale costituita da un tessuto edificato destinato alla residenza. La vicinanza tra i fabbricati che
determinano la formazione dei vicoli ne rendono difficoltosa 1'accessibilith carrabile. Anche
I"intersezione di queste zone con aree esclusivamente pedonali escludono la possibilith dell’uso di

mezzi di trasporio anche di piccole dimensioni.

La zona, anche se limitrofa al centro urbano di mageior pregio di Genova, & in stato di forte degrado
e situata a ridosso dell'area portuale pil antica. La zona, che con il suo intrico’ divmbh offriva
g g w N
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criminalitdi che viveva soprattutto di contrabbando di sigarette, prostituzione e ricettazione. Il
quartiere dagli anni novanta é stato sottoposto a profondi lavori di restauro e conservazione degli
stabili. L’edificato ¢ caratterizzato da case medioevali alte e strette, addossate l'una all'altra, in
origine a quattro piani ma nel corso dei secoli sopraelevate fino a sette, talvolta causando problemi
di stabilita degli edifici. Le case, di tipo popolare, presentano pochi particolari decorativi salvo il

tipico marcapiano all'altezza del primo piano, formato da archetti pensili in pietra.

Tra un edificio e l'altro si aprono i caratteristici caruggi, gli stretti vicoli del centro storico genovese,
che si collegano con la via Gramsci, a mare. Le prime case sorsero nel XII secolo in un contesto
ancora scarsamente edificato, e solo alla meta del XIV secolo la zona fu inclusa nelle mura
cittadine, ma quest’area ¢ molto pill antica, e probabilmente esisteva gia in epoca romana. La zona,
ha un andamento a lievi saliscendi, per seguire gli avvallamenti del terreno originati dai piccoli rivi
perpendicolari alla costa, oggi coperti da strade ed edifici. Era un tempo caratteristica per i suoi
negozi e le sue bancarelle di generi alimentari, orologi, radio, materiale fotografico, ma nel secondo
dopoguerra divenne tristemente famosa anche per le attivita illecite (contrabbando di sigarette,
ricettazione, prostituzione) che finirono per affiancare i commerci tradizionali, questi ultimi oggi in

gran parte gestiti da immigrati, soprattutto cinesi e nordafricani.

I prospetti dell’edificio di cui fa parte I’unita immobiliare sono intonacati e tinteggiati. Il portone di
accesso ¢ in legno in cattivo stato di conservazione. Sulla facciata sono posti esternamente le linee
elettriche e gli stenditoi dei panni. Non & presente I’impianto citofonico, I’apertura del portone
elettrica & collegata con cavi volanti solo ad alcune unitad immobiliari. Dal portone condominiale si
raggiunge ’atrio comune di gradevole fattura ma in cattivo stato di conservazione dal quale si
accede al vano scale, posto all’interno del sedime dell’edificio e si sviluppa irregolarmente ai vari
piani. I gradini delle scale sono in ardesia fortemente consumati ed ammalorati dall’usura, Iatrio €
stato pavimentato in gres colore chiaro. L’umidita di risalita al piano terreno ¢ evidente. Le porte
caposcala sono di tipologie diverse 1’una dall’altra. Le pareti sono in intonaco tinteggiate in colore
bianco. Il fabbricato ha un’ossatura portante costituita da muratura di pietrame, in aderenza al vano

scala dell’edificio ¢ presente un cortile dove insistono i servizi.

Lo stato di manutenzione dell’edificio, rapportato al tessuto urbanistico in cui si trova ed all’epoca

della costruzione € sufficiente.
DESCRIZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILARE INT. 6

L’alloggio ¢ ubicato al piano terzo dell’edificio ed ¢ raggiungibile esclusivamente dal vano scale

non essendo presente I'impianto ascensore. Si accede mediante una porta in*legno-incardinata alle
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momento del sopralluogo risultava manomesso. L’impianto elettrico non ¢ a norma. L’unita €
sprovvista di impianto di riscaldamento. Dall’ingresso si accede ad un primo locale avente una
superficie calpestabile di circa mq. 5,30 e dotato di finestra insistente su vico degli Adorno, il
soffitto € controsoffittato con pannello di cartongesso grezzo come la parete divisoria dall’ingresso.
Il secondo locale a cui si accede ha una superficie calpestabile di circa mq. 7,30 ed anch’esso dotato
di finestra insistente su vico degli Adorno. L’illuminazione & comunque limitata in considerazione
dell’elevazione di circa dieci metri del fabbricato fronti stante e della distanza tra pareti dei due
edifici di circa mt. 2,10. Nella parte terminale dell’ingresso ¢ allocata una cucina economica
alimentata mediante bombola di gas ed un lavabo, detta porzione di locale ¢ dotata di un’apertura
con serramento insistente sulla camera adiacente. Proseguendo nel corridoio che conduce al bagno,
avente una superficie di circa mq. 2,40, sono allocati una serie di mobiletti a parete da cucina in
ragione della mancanza di spazio nella restante parte dell’alloggio. Il servizio igienico ¢ dotato di
doccia, lavabo, bidet ¢ vaso igienico. I serramenti alle finestre che si affacciano su vico degli
Adorno sono in stato di forte ammaloramento, uno in legno, risalente certamente ad epoche passate,
dove sono mancanti anche alcuni vetri, tamponati posticciamente con materiale di recupero ed uno
in alluminio di vecchia fattura con vetro rotto. Non sono presenti nel fabbricato infissi esterni e gli
scuri originariamente interni sono assenti. Le pavimentazioni sono in gres sovrapposte malamente
alle vecchie mattonelle di graniglia con pavimentazioni di bassa qualita ormai in fase di distacco ed
in parte mancanti. Le porte divisorie trai i diversi locali interni sono mancanti. Lo stato generale ¢ di
totale degrado tanto che I’alloggio necessita di una sostanziale ristrutturazione per riportare lo stato
dei luoghi all’ordinarieta. Le pareti interne sono intonacate e le tinteggiature ormai completamente

sporche dall’usura e dalla sporcizia
L’altezza interna dell’unita immobiliare & di mt. 2,75.
Ricpilogo delle superfici nette locali:

- Ingresso — cottura mq. 7,80;

- Camera 1 mq. 5,28;

- Camera 2 mq. 7,29;

- Corridoio mq. 2,40;

- Bagno mgq. 4,00

Totale superficie netta unita immobiliare mq. 26,77;
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La superficie lorda commerciale costituita dal computo delle superfici calpestabili ed i muri
perimetrali sino ad una profondita di mt. 0,50 delle pareti interne e dei muri comuni computati

al 50% corrisponde a mq. 35,00.
Confini:
sud — ovest: con vico degli Adorno;
nord — ovest: con appartamento interno 5, vano scala condominiale e cortile distacco;
nord — est: con vano scala ed altro alloggio in corrispondenza della parte del bagno;
sud — est: in aderenza con fabbricato gia proprieta Monti;
sotto: con I’alloggio del piano secondo;
sopra: con l’alloggio del piano terzo.
REGOLARITA’ URBANISTICA

Il fabbricato di vico degli Adorni civico numero 3 risulta regolarmente inserito nella Carta Tecnica

Comunale e riportato nelle tavole dello strumento urbanistico generale.

L’area ove ¢ ubicato il fabbricato & cosi classificata nella zonizzazione attuale:
AC-CS AMBITO DI CONSERVAZIONE DEL CENTRO STORICO URBANO 10

AC-CS

AMBITO DI CONSERVAZIONE

DEL CENTRO STORICO URBANO

AC-CS-1 Disciplina delle destinazioni d’uso

Funzioni ammesse

Principali: Servizi di uso pubblico, residenza, strutture ricettive alberghiere, servizi privati, uffici, esercizi di vicinato e

medie strutture di vendita, connettivo urbano escluso: sale da gioco polivalenti, sale scommesse, bingo e simili.

Complementari: Depositi di cui all’art. 12) punto 8.3 delle Norme generali.

Parcheggi privati: Parcheggi pertinenziali e parcheggi in diritto di superficie

AC-CS-2 Disciplina degli interventi edilizi

Prescrizioni generali

Per le parti d’ambito soggette a regimi di conservazione nel livello locale del PTCP:

Gli interventi devono essere verificati anche ai sensi dell’art. 14) delle Norme Generali di PUC e della disciplina dei

Piani di Bacino.

Tutti gli interventi per la conservazione e valorizzazione del patrimonio edilizio esistente sono consentiti senza
obbligo di reperire parcheggi pertinenziali.

Interventi consentiti

Manutenzione straordinaria

Consentita per tutte le categorie di edifici con le seguenti limitazioni:

- nelle categorie "a", "b", "c", l'inserimento di nuovi ascensori é consentito nel rispetto degli elementi tipologici e

architettonici qualificanti, mentre non sono consentiti: - interventi di sostituzione di estese parti fatiscenti delle

strutture portanti e del tetto;

- installazione di impianti tecnologici o volti al risparmio energetico comportanti creazione di locali tecnici esterni o che

alterino la sagoma dell’edificio; A

- negli edifici classificati alla categoria "d", gli interventi estesi all'intera facciata o a tutta la cQ ma ove possnblle,

devono comportare I'eliminazione degli elementi di finitura incompatibili;
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- negli edifici classificati alla categoria “f”, gli interventi di manutenzione sono consentiti, anche su parte dell'unita
edilizia, a condizione che siano garantite la salvaguardia degli elementi e dei caratteri architettonici degli edifici,
I’eliminazione delle superfetazioni e sia previsto il riordino degli impianti.

Sono altresi qualificati come opere di manutenzione straordinaria:

- interventi di manutenzione ordinaria relativi a ambienti affrescati o di pregio architettonico, limitatamente alle
categorie "a", "b";

- interventi sulle facciate, per la definizione del colore e materiali da utilizzare, limitatamente alle categorie "a", "b" 0 in
presenza di indicazioni P e L.

Restauro

Non sono consentiti interventi di ridefinizione dei prospetti mediante la modifica di parte delle bucature o
I'inserimento di poggioli.

Gli impianti tecnologici e per Pefficienza energetica devono essere realizzati all’interno dell’edificio o, se
tecnicamente impossibile, all’esterno esclusivamente se correttamente inseriti sotto il profilo ambientale e con
soluzioni perfettamente integrate.

LEGENDA

AC-NI ambllo dl conservazlone
del territorio non Insediato

AC-VP amblto di conservazione del territorio
d| valore paesagglstico e panoramico

AR-PA smblto dl riquallficazione

delle aree di produzlone agricola ]' e
'
AR-PR () ambito di riqualificazione
del territorio di presidio amblentale

AMBITI DEL
TERRITORIO EXTRAURBANO

/]

AR-PR (b) ambito d| dquallficazlone
del terrltorlo di preskdlo amblentale

AC-CS ambilo di conservazlone
del centro storico urbano

Il fabbricato di cui fa parte 'unita immobiliare abitativa oggetto di stima risale ad un’epoca di
costruzione molto remota ed effettuate presso i competenti Uffici Comunali le opportune ricerche
non risulta agli atti la documentazione progettuale dell’edificio né il decreto di agibilita.

Anche per I'unita immobiliare non sono state trovate pratiche edilizie successive all’edificazione
del fabbricato né pratiche di condono edilizio.

Lo stato distributivo originario € ragionevolmente riconducibile alla planimetria catastale depositata
agli atti del catasto in data 28/12/1939 dalla quale si evince che nell’attuale consistenza del servizio
igienico era presente una latrina, tipica dell’epoca ed un cucinotto di ridotte dimensioni. La
finestrina della latrina non & ad oggi piu visibile dall’interno dell’unita immobiliare.

La consistenza complessiva dell’unitd immobiliare trova coincidenza con quanto riportato nella

planimetria catastale del 1939.

Le modifiche apportate, in epoca passata ma non conosciute quala\ﬁata'certa .
Seom. 24
planimetria originaria, non rispettano i parametri previsti dal REC, sxtda; ctl\e\q:qnlmé e fabbrlc'm

e co
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di tali epoche e consistenze. A seguito dei colloqui con gli uffici comunali competenti
I’eliminazione della latrina, insistente sulla cucina, ed il conseguente adeguamento del bagno ha
determinato un miglioramento delle condizioni igienico sanitarie dell’unita pertanto occorrera
richiedere una deroga per lo spostamento della cottura attualmente posta nell’area ingresso con il
collegamento della cappa aspirante per I’evacuazione dei fumi.

Tali opere sono regolarizzabili mediante Sanatoria Edilizia ai sensi della Legge 16/2008. Il costo
della sanatoria edilizia comprensivo di onorari e spese ammonta ad € 2.500,00.

Oneri totali: € 2.500,00 Euro duemilacinquecento/00.

CONFORMITA’ CATASTALE

La planimetria catastale agli atti dell’ Agenzia delle Entrate sezione Territorio risale al 28/12/1939 e
rappresenta correttamente la consistenza catastale dell’unita salvo le modeste difformita sopracitate
pertanto sard necessario eseguire un aggiornamento della stessa in ragione dello stato dei luoghi
mediante la presentazione di una pratica DO.C.FA. per la quale sono previsti i seguenti costi:
Tributi catastali € 50,00;

Onorari complessivi € 500,00

Oneri totali € 550,00 Euro cinquecentocinta/00

VINCOLI E SERVITU’ CHE INSITONO SULL’IMMOBILE

L’area su cui sorge I’edificio non & sottoposta a vincolo ambientale e archeologico tavola 38 del
Piano Comunale dei Beni Paesaggistici Soggetti a Tutela Decreto Legislativo 22/1/2004 n. 42..

11 fabbricato non € soggetto a vincolo puntuale.

ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo scrivente ha redatto ’attestato di prestazione energetica dell’unita eseguendo le rilevazioni di
rito, codice identificativo del certificato 07201814231 emesso in data 16/4/2018 valido sino al
15/4/2028 Classe Energetica E.

STIMA SOMMARIA DELL’IMMOBILE

Al fine della stima dell’immobile lo scrivente ha ritenuto opportuno riferirsi al metodo sintetico-
comparativo che si basa sulla determinazione sintetica del piti probabile valore di mercato attuale
del bene in esame assumendo come parametro il valore al metro quadrato della superficie
commerciale dell’unita.

La stima del valore dell’immobile ¢ stata eseguita mediante una analisi e ricerca di mercato
relativamente a valori specchiati per immobili aventi le medesime caratteristiche quali la posizione,
la consistenza, le caratteristiche costruttive.

Laricerca ¢ stata effettuata nella zona presso agenzie immobiliari e presso gh ufﬁm comunah

Lo scrivente ha anche tenuto in debito conto le valorizzazioni rifer lbl]l al valg“ f")Ml\pubbhcatl
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dall’ Agenzia delle Entrate sezione Territorio che sotto riporta per completezza.

Provincia: GENOVA

Comune: GENOVA

Fascia/zona: Centrale/PRE'-MADDALENA TS.B (V.DEL CAMPO-V.PRE'-V.GRAMSCI-P.ZZA DELLA NUNZIATA)
Codice di zona: B03

Microzona catastale n.: 47

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

! St Valore Mercato Sunedficie | Valori Locazione (€/mq x Smaificie

| Tipologle conservativo (€ma) FLIN) , mese) ?UN)

| Min | Max ! Min Max

‘3 Abitazioni civili NORMALE 1700 2500 L 6,3 94 L

Abzauz)’::r'n?g” NORMALE 1300 1900 L 57 84 L

, Abitazioni signorili NORMALE 2400 3500 L 6,2 83 L

l Autorimesse NORMALE 1350 1950 L 59 83 L

! Box NORMALE 2500 3600 L 18 15,5 L

? Posti auto coperti NORMALE 2400 3400 L 124 15,4 L
Posti auto scoperti NORMALE 2200 3000 L 95 13,2 L

Sulla base delle considerazioni effettuate ed in ragione delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell’unita oggetto di valutazione nonché dell’offerta sul mercato di unita proposte in
vendita nello stesso vicolo degli Adorno in Genova, tenuto conto dello stato di conservazione del
fabbricato e dell’unita immobiliare, lo scrivente ritiene congruo riferirsi ad un valore commerciale
al metro quadrato pari ad € 630,00.

Calcolo del Valore dell’unita immobiliare:

Superficie lorda commerciale mq. 35 x €/mq. 630,00 = € 22.050,00

diconsi Euro ventiduemilacinquanta/00.

DIVISIONE IN LOTTI DELL’IMMOBILE

In ragione delle caratteristiche dell’immobile lo stesso non ¢& frazionabile in lotti.

Il sottoscritto ritiene, con la presente relazione ed i relativi allegati, di aver esaurito il gradito
incarico conferitogli.
Si considera comunque a disposizione per qualsivoglia chiarimento o necessita e, con osservanza, si

sottoscrive.

IIC.T.U

—

i
Gﬁnetﬂﬁ;ianl’y

Santa Margherita Ligure, li 18 giugno 2018.
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ALLEGATI:

1 - PLANIMETRIA CATASTALE;

2 -PIANTA DELLO STATO ATTUALE DELL’APPARTAMENTO;
3 -DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA;

4 — VISURA STORICA CATASTALE;

S - ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA;

6 —ISPEZIONE IPOTECARIA ELENCO FORMALITA’ E NOTE;
7-DEBITI AMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE;
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