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Procedura n° 285/2017
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RELAZIONE DELL’ESPERTO D’'UFFICIO

CAPO I - NOMINA - GIURAMENTO - QUESITO

I1 sottoscritto Arch. Stefano JUVARA iscritto all’Ordine
degli Architetti della Provincia di Genova al n. 3428 ed
inserito nell’elenco dei Consulenti Tecnici del Giudice
presso il Tribunale Civile di Genova, con studio in Genova -
Via XX Settembre 6/8, veniva nominato da S.V. Ill.ma, con
ordinanza del 19.06.2017, Esperto d’Ufficio nella procedura
di esecuzione di cui in epigrafe.

All’udienza del 03.07.2017 (V. Allegato Sub.

sottoscritto prestava giuramento di rito ricevendé| ﬂ?rtt
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oggetto di esecuzione.

I1 sottoscritto otteneva mandato a procedere nell’es-
pletamento delle indagini, accertamenti e rilievi tecnici
necessari per compiutamente rispondere al quesito formulato
che, di seguito, integralmente trascrive.

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

i provveda, quindi, alla determinazione del valore di”
" mercato dell’immobile, accedendovi ed eseguendo ogni”
s altra operazione ritenuta necessaria, previa comuni-"
cazione scritto a mezzo raccomandata con ricevuta di”
Y ritorno, al debitore, al creditore procedente e ai”
" comproprietari della data e del luogo di inizio delle”
operazioni peritali. 2

Nella determinazione del valore di mercato 1’esperto”
procedera al calcolo della superficie dell’immobile,”

¥ specificando quella commerciale, del valore per metro”

i quadro e del valore complessivo, esponendo analitica-”
mente gli adeguamenti e le correzioni della stima,”
ivi compresa la riduzione del valore di mercato pra-”
by ticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene”

» venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera”
distinta per gli oneri di regolarizzazione urba,qisti—”
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ca, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di”
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non elimi-"
nabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche”
per le eventuali spese condominiali insolute. In ogni”
caso ai fini della valutazione tenga conto dell’at-”
tuale crisi di mercato in atto facendo altresi rife-”
rimento a quelli che sono i valori OMI minimi e medi,”
escludendo i massimi tranne casi particolari e moti-"
vati, ed andando anche sotto i valori minimi OMI se 7
emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia, £
faccia constare nella sua relazione, previa suddivi-"
sione dell’immobile stimato in lotti autonomi: &
1. l’identificazione del bene, comprensiva dei confi-"
ni e dei dati catastali; Z
A guesto fine l’esperto e autorizzato ad acquisire”
direttamente presso i rispettivi uffici, previo avvi-"
so al creditore procedente, i documenti mancanti che”
si profilino necessari o utili per 1l’espletamento”
dell’incarico, anche in copia semplice, con partico-"
lare 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;,
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la proprieta attuale del bene e la presenza di”
diritti reali, riportando 1l’evoluzione della pro-”"
prieta negli ultimi venti anni; s
lo stato di possesso del bene, con l’indicazione,”
se occupato da terzi, del titolo in base al quale”
é occupato, con particolare riferimento alla esi-"
stenza di contratti registrati in data antecedente”
al pignoramento o comungue con data certa”
anteriore;”

l’esistenza 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; 7

riporti 1l’informazione sull’importo annuo delle”
spese fisse di gestione o di manutenzione, su”
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche”
se 1l 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 re-"

lativi al bene pignorato. 2

Dovranno essere indicati:”
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- le domande giudiziali (precisando, ove possibile,”

se la causa sia ancora in corso ed in che stato)”
ed altre trascrizioni; 4

gli atti di asservimento urbanistici e cessioni”
di cubatura, 2

il regime patrimoniale della le «convenzioni”
matrimoniali e provvedimenti di assegnazione del-”"
la casa coniugale al 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 rea-”"

li, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abita-”"

zione, assegnazione al coniuge, ecc.) in partico-”
lare 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;, 2z

6. l’esistenza di formalita, vincoli e oneri, che”
saranno cancellati o che comunque risulteranno non ”
opponibili all’acquirente; ”

Dovranno essere indicati: ”

- le iscrizioni ipotecarie; ”

- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli”
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la verifica della regolarita edilizia e urbanisti-”"
ca del bene, anche dal punto di vista della corri-"
spondenza con le mappe catastali, nonché 1l’esi-"
stenza 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’articolo 36 del decreto del Presidente della”
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventua-”
A costi della stessa; altrimenti, verifichi”
l’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 conse-"
guimento del titolo in sanatoria e le eventuali”
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in”
ogni altro caso, la verifica, ai fini della istan-"
za di condono che l’aggiudicatario possa eventual-"
mente presentare, che gli immobili pignorati si”
trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40"

comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47”7
ovvero dall’art. 46, comma gquinto del decreto del”

Presidente della Repubblica del 6 giugno 20Q1, n.”

)
)

$X | G
&/ TR N
S STRFARGIUVARE 2/
\'\ N’ 5\.~: i i /.r‘{:: 2




4 380, specificando il costo per il conseguimento”
» del titolo in sanatoria. %

" 8. Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato”

" l’attestazione prestazione energetica. =
“"d.)Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto”
" se 1’immobile sia comodamente divisibile in natura,”
“ identificando in questo caso il lotto da separare in”
o relazione alla quota del debitore esecutato ovvero -
lotti da assegnare a ciascun comproprietario con gld”
" eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi 1la”
> valutazione della sola quota indivisa. %
Al sottoscritto veniva fissato termine per il deposito
della presente relazione almeno 30 giorni prima dell’udienza,
S¥abhtlita -ai sensi dellfart. . 569 c.p.Ci, per.:iligiernc
27.09.2017 e quindi entro il 27.08.2017.

-CAPOII-

DESCRIZIONE SOMMARIA DELLE INDAGINI

E DELLE OPERAZIONI PERITALI

I1 sottoscritto, esaminata la documentazione in atti e
verificata la mancanza delle note &l iscrizione e
trascrizione e della planimetria catastale, procedeva alla
richiesta ed all’acquisizione delle stesse presso la
Conservatoria telematica dell’“Agenzia del Territorio” di

Genova (V. Allegati Sub. “6”, “6/1”, “G/2%, “G/3”, WG/4" e
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Successivamente effettuava accesso telematico presso
1’ “Archivio Progetti” del Comune di Genova - Settore
Approvazione Progetti e presso 1r#yfficio Londono Edilizio™,
accertando che in entrambi i casi non risultavano pratiche
depositate relative all’immobile oggetto della presente
procedura, procedeva quindi a richigdere all'ufficio
competente il Progetto di Costruzione, allegato alla presente
(V. Allegato Sub. “M”).

A mezzo lettera raccomandata a.r. e normale del
07072017 (V. Allegato Sub. M27).  inviata all’Esecutato.e
all’Avvocato Roberto Bernardini, referente della parte
procedente, il sottoscritto comunicava che avrebbe effettuato
il sopralluogo nell'unita immobiliare, sita in Genova, Salita
Inferiore Di Santa Tecla Civ. 22 int. 12A, per 1l giorno
18.07.2017 alle ore 15,00.

La comunicazione inviata all'indirizzo dell'immobile
oggetto della presente procedura ha ottenuto riscontro
tramite mail del 12.07.2017 (V. Allegato Sub. “3”) nella
quale veniva comunicato allo scrivente 1! impossibilita
dell’ Esecutato nella data indicata. Lo scrivente quindi, in
data 24.07.2017, sempre a mezzo lettera raccomandata a.r.,
comunicava che avrebbe effettuato ulteriore sopralluogo il

giorno 22.08.2017 alle ore 15,00 (V. Allegato Sub N4y,
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procedendo inoltre alla richiesta di proroga per il deposito
della presente relazione (V. Allegato Sub. “5”).

la comunicazione inviata all’Esecutato ha ottenuto
riscontro tramite mail, inviata dall’Avv. Alessandro SOLIMAN,
del: 10.08.2017 (V. Allegato Sub. “6”) nella quale veniva
comunicato allo scrivente 1’'impossibilita dell’Esecutato
nella data indicata.

Lo scrivente, nonostante le richieste sopra riportate,
non avendo potuto accedere all’immobile, in data 02.10.2017
procedeva alla richiesta di autorizzazione per accesso
forzoso tramite societa convenzionata SO.VE.MO S.r.l. (V.
Alldgato Sub. “77); prima di recarsi presso 1’ immobile in
data 19.12.2017 alle ore 9,00.

-CAPOIII-

DESCRIZIONE SOMMARIA DEI LUOGHI

OGGETTO DI CONSULENZA

L'immobile oggetto della presente & formato dall’intera
quota dello stesso, ha destinazione residenziale di tipo
popolare ed & ubicato nel quartiere di San Martino.

La zona & discretamente accessibile sia con mezzi propri
che con quelli pubblici oltre che essere dotata di servizi
pubblici nelle vicinanze (V. Allegato Sub. “A").

Al caseggiato si accede direttamente da Salita Inferiore

Di Santa Tecla ed il portone d'ingresso & in fregio aija via

Studic o ’m:mco Juvam Assoc:at: via X\( <wn<n*i~u 6~ 3 16 } \;enova
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stessa, dotata di marciapiede (V. Foto Q. o GRale- [ERaRC PO PRRD R
6) .

- CAPO IV -

RISPOSTE AI QUESITI

“a.) Verifichi 1’esperto, innanzitutto, la completezza”

" della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c.,”

4

" segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;
- provveda, quindi, alla determinazione del valore di
) mercato dell’immobile, accedendovi ed eseguendo ogni

2 altra operazione ritenuta necessaria, previa comuni-

”

b cazione scritto a mezzo raccomandata con ricevuta di
" ritorno, al debitore, al creditore procedente e ai

45 comproprietari della data e del luogo di inizio delle”

" operazioni peritali. o

”

i Nella determinazione del valore di mercato l’esperto

7

4 procedera al calcolo della superficie dell’immobile,
" specificando gquella commerciale, del valore per metro”
a quadro e del valore complessivo, esponendo analitica-"

7

g mente gli adeguamenti e le correzioni della stima,
b ivi compresa la riduzione del valore di mercato pra- ik
i ticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene”

V4

pi venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera
Ly distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanisti-”"

S ca, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato i 4




G possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non elimi- 7
% nabili nel corso del procedimento esecutivo, nonche ”
i per le eventuali spese condominiali insolute. In ogni”
3 caso ai fini della valutazione tenga conto dell’at- 7
. tuale crisi di mercato in atto facendo altresi rife- ”
> rimento a quelli che sono i valori OMI minimi e medi,
b escludendo i massimi tranne casi particolari e moti- 7
vati, ed andando anche sotto i valori minimi OMI se 7
e emerga che i prezzi reali siano sotto tale soglia; e~

1.a. documentazione di cui -all’art. 567 - II comma - del
Codice di Procedura Civile non & stata prodotta agli atti.
Essa & stata dallo scrivente predisposta tramite le note di
iscrizione e trascrizione e la visura catastale depositata
agli atti del “Catasto Fabbricati” '.gia “N.C.E.U.%,  acauisite
presso la conservatoria telematica dell’ ”“Agenzia del
Territorio (V. Allegati Sub. “G6”, “G/1”, “G/2", “G/3"”, “G/4”
. N ik 6

Al fine di determinare il valore delle unita immobiliari
in questione lo scrivente operera la stima in base al valore
“a metroquadrato”.

Essa viene definita sintetica ed adotta come parametro la
superficie commerciale dell’Unita immobiliare (U.I.), che e
comprensiva delle murature interne, perimetrali e di

dydisione tra U.I.. e, U.I. e:; parti ‘comuni . (queste ,ultime

i %
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considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le
parti di wuso comune o con.altra unita immobiliare mentre
quelle di perimetro sino ad uno spessore massimo di cm. 40).
La superficie viene arrotondata al metro quadrato per difetto
o per eccesso. Alla superficie cosi, determinata, vanno
aggiunte gquelle delle pertinenze esclusive, opportunamente
“omogeneizzate”, ottenendo cosi la superficie commerciale
virtuale complessiva.

I1 valore unitario a metroquadrato di riferimento viene
determinato in base alle reali condizioni dell’immobile
considerato, alla personale esperienza dell’estimatore e al
confronto con parametri desunti da rapporti immobiliafi
provenienti da banche dati del settore (“Osservatorio del
Mercato Immobiliare (0.M.I)”, dell’"Agenzia del Territorio",
“Borsino Immobiliare” ed altro ove necessario).

i valori in oggi applicabili - ricavatl ' come sopra Song i
seguenti:

e Dati di riferimento.

- “O.M.I.” (V. Allegato Sub. “F”)- Anno 2017 - I Semestre
- Provinecia: GENOVA; Comune: GENOVA; Microzona
catastale: n. 76; Fascia/zona: Semicentrale / S.MARTINO
TU.M (S.ta Sup. Della Noce~ V.le Benedetto XV - C.so
Europa - V.8, -Martino i~ V. . Lagustena): Tipologia

Prevalente: Abitazioni civili; Valore unitario axnetro
%,

‘wm@fa Tecnico Juvam Associati via XX Settembre 6-8, 16121 C‘vnova
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quadrato per “Abitazioni di tipo popolare” compreso tra
un minimo di €/mg 1.450,00 e un massimo di €/mqgq
2.100,00;

_ “BORSINO IMMOBILIARE” (V. Allegato Sub. “F/1”) del 2017
- Comune di GENOVA - Zona S.Martino Tu.m. (S.ta Sup.
Della Nece- V.le Benedetto: XV - -Ciso  Europa . — V,9%
Martino - V. Lagustena); valore unitario per “Abitazioni
di tipo economico” a metro quadrato compreso tra un
minimo €/mg. 1.240,00 e un massimo di €/mg. 1.843,00
(Fascia Media €/mg. 1.541,00).

— WYP.I.A.I.P.” (V. Allegato Sub. “¥/2") del 2017 - Comune
di Genova - Zona S. Martino - Salita Inf. Santa Tecla;
valore unitario per “Abitazioni in buono stato” a metro
quadrato compreso tra un minimo €/mg. 1.700,00 e un
massimo di €/mg. 1.900,00.

Lo  scrivente, sulla scorta dei dati: sopra riportatiy;
tenuto conto della non buona esposizione, del discreto stato
di conservazione e dello scopo della presente relazione,
basandosi anche sulla propria personale esperienza, e tenuto
gorte. che la media  tra i valori minimi ‘di- O.M.I., Borsine
Temobilisre: e “F.I.A.I.P. @&:.di €/mg 1.705,33, ritiene idi
individuare -in €/meg. 1.700,00.i1 wvalore .di riferimento di
immobili consimili in buono stato.

Tio. .Stesso va cosl ricondotto:

&
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e Per il non buono stato di conservazione dell’immobile
€/mq 1.700,00 x 0,90 = € 1.530,00
e Per le condizioni di mercato attuale ove 1l’offerta e ben
superiore alla domanda
€/mg 1.530,00 x 0,90 = € 1.377,00
Che arrotondato ad € 1.400,00 risulta essere il valore a
mg dell’ immobile in parola.
A) Superficie “commerciale”:
mg. 103,36 x €/mg 1.400,00 = € 144.704,00
Tale valore va ridotto del 10% per l'assenza di garanzia
per vizi del bene venduto, per un valore finale di €
130.233,60 arrotondato ad € 130.000,00 - (Euro
centotrentamila/00) che rappresenta il valore “a base d’asta”
dell’unita immobiliare.
A tale valore dovranno essere detratti i seguenti costi:
e per 1l’aggiornamento grafico catastale:
€ 130.000,00 - 1.000,00 = € 129.000,00

e per la regolarizzazione urbanistica:

€ 129.000,00 - 2.000,00 = € 127.000,00
Tale valore, arrotondato ad € 127.000,00 = (Euro
centoventisettemila/00) , rappresenta il valore “finale”

dell’unita immobiliare.

“b.) faccia constare nella sua relazione, previa sudd;Yi- 2
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» sione dell’immobile stimato in lotti autonomi:

L/unita

divisibile.

immobiliare risulta essere un unicum

“1. l1’identificazione del bene, comprensiva dei confi-

» ni e dei dati catastali;,

" A questo fine l’esperto e autorizzato ad acquisire

= direttamente presso i rispettivi uffici, previo avvi-

" so al creditore procedente, i documenti mancanti che

o si profilino necessari o utili per l’espletamento

2 dell’incarico, anche in copia semplice, con partico-

s lare riferimento all’atto di provenienza e con unica

b esclusione della relazione notarile e del certificato

L di destinazione urbanistica, unici documenti che deve

» necessariamente produrre la parte a pena di decadenza

1.a.) Confini

nord-ovest:

nord-est

sud-est

.
.

010.592707 |

V. Allegato Sub. “D”

”

non

4

”

”

”

7”

7”7

7

”

”

”

”

con ~muro perimetrale ' su cortile ' interno

condominiale;

in - parte con  vano scale e -cortile .internc

condominigli. e in parte con -int. 14  stesso

AN

con muro perimetrale verso Salita Inferiore

Santa Tecla ;

e d W4 |}




a sud-ovest : con muro perimetrale in parte verso distacco

privato e in parte verso accesso Civv. 20A, 20B

e 20C;
sotto 2 con appartamento int. 10;
sopra : con appartamento int. 16.

1.b.) Dati catastali
L’unita immobiliare risulta censita al “Catasto

Fabbricati”, gia “N.C.E.U.”, del comune di Genova in capo -ai

Sig.ri: (ﬁ ik ;ﬁﬁ;_::;‘3(Proprieta per /2 in o regime.-di
separazione dei beni) (=nov i JL_4 w..—...::/ -
v,_m_ ; ] (Proprieta per 1/2 in regime di separazione dei

beni) (tf.ﬁ.~" ) _._._;__“_;: con i seguenti dati
identificativi e di classamento (V. Allegato Sub. “C”):
® Sezione: GED; Foglio: 45; Mappale: 268; Subalterno: 13;
Zona Censuaria: 1; Categoria: A/4; Classe: 4; Consistenza:
6;:5 vanli;Renditas R.C. Euro 553,;90.
l.c.) Regolarita catastale
Le planimetria depositata agli atti del “Catasto
Fabbricati”, -gia “N.C,E.U.”, datata 30.12.1939 (V. Allegateo
Sub. “D”) non riproduce correttamente la situazione attuale
in quanto & stato ampliato il locale bagno, pertanto 1lo

scrivente non puo confermare la regolarita catastale.

4 2. una sommaria descrizione del bene;, ~ %
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2.a.) Descrizione sommaria dell’edificio di cui 1l’unita
immobiliare fa parte
L’edificio & ben evidenziato, nella sua posizione
planimetrica, nell'estratto di mappa catastale (VAX) in scala

1:1000 (V. Allegato Sub. “B”); esso & costituito da un corpo

di fabbrica adiacente ai Civv. 20A, 20B, 20C e 24. Ad esso si

accede da Salita Inferiore di Santa Tecla, & composto da
copertura piana a terrazza praticabile e non ha subito di
recente interventi di manutenzione visibili.

Il caseggiato ha interamente destinazione residenziale,
& articolato su sei piani fuori terra e uno sottostrada ed. e
collegato verticalmente con n. 1 vano scale e un impianto

ascensore, di recente costruzione, che servono tutti i piani,

& inoltre dotato delle normali utenze (TN, telefono,
citofono, ecc.). I prospetti si presentano in buono stato di
conservazione e .sono. . finiti ad - .intonaco:.civile: liscio e

tinteggiati in rosa.
L’ ingresso al fabbricato avviene tramite un portone da

endosi  accede ad un piccolo . atrio (V. Foto n.xo 8); la scala

e in sufficiente stato di manutenzione,
sono in marmo bianco (V. Foto n.ro 9);

sono intonacati e tinteggiati (V.

ringhiera & in ferro con corrimano in legno,

Foto n:ri -8 'e-9);

le pedate e le alzate
le pareti e 1 soffitti
la

quanto sopra

riportato si presenta in buono stato di conserva21one.
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2.b) Descrizione delle caratteristiche generali dell’unita
immobiliare
L’unita immobiliare e posta al piano quarto
dell’edificio ed & costituita da un appartamento composto da
n. 5 vani utili (n. 3 camere, cucina e soggiorno) e n. 3 vani
accessori (ingresso, disimpegno e bagno) & esposta a sud-
ovest (V. Allegato Sub. “D”).
2.c) Consistenza
L'unitd, la cui consistenza & meglio rappresentata
sull’allegata planimetria redatta dallo scrivente scala 1:100
(V. Allegato Sub. “E”) e in quella catastale (V. Ailegato
Sub. “D”) ha una superficie calpestabile misurata di mqg 90,08
circa, corrispondente ad una superficie “commerciale” pari a
mg 103,36 circa, 1'U,I. ha altezza media interna di = 3,00
SLECa,
2.d) Finiture interne
e Ingresso: 1l pavimento & - in piastrelle di gres
porcellanato, le pareti e il soffitto sono intonacati e
tinteggiati di bianco in discreto stato (Foto n.ri 13 e
14);
. Boggiornos: il < pavimente: @  in .  piastrelle . di  gres
porcellanato, le pareti e il soffitto sono intonacati e

tinteggiati di bianco (Foto n.ro 11);
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e cucina: il pavimento @ in pilastrelle di  gres
porcellanato in discreto stato, il locale & dotato di
lavello;

e Camere: i pavimenti sono in piastrelle di gres
porcellanato delle dimensioni, le pareti e i soffitti
sono intonacati e tinteggiati di bianco, in discreto
stato di manutenzione (Foto n.ri 12 e 15);

e Bagno: -1 8 pavimento e in piastrelle di gres
porcellanato, mentre il soffitto e intonacato e
tinteggiate di. piande, il tutto - in giscrete stato di
manutenzione, Il locale e completo di tutti gli
apparecchi sanitari, di tipo corrente e in sufficiente
stato di manutenzione;

e L"’impianto elettrico @&  sottotraccia; non & stata
reperita né prodotta dalla proprieta dichiarazione di
conformita dello stesso, & perd dotato di salvavita;

e Le persiane sono in alluminio mentre 1 serramenti
esterni in PVC con doppio vetro. Le porte interne sono
impiallacciate, s 1 & tutto in. - disereto stato  sdi
manutenzione.

2.e) Impianti
Lidmpianto elettrico & " 'sottotracciay non ~&:.stata

reperita né - prodotta dalla .proprieta dichiarazione di
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conformita dello stesso, & perd dotato di interruttore

magnetotermico di protezione.

2.f) Condizioni e stato d’uso

L’unita immobiliare si trova in discrete condizioni
d’uso e di conservazione, attualmente e occupata

dall’ esecutato.

“"3. la proprieta attuale del bene e la presenza di dixieti”

5 reali, riportando 1l’evoluzione della proprieta negli ”

3 ultimi venti anni; i

Attualmente 1’unita immobiliare risulta di proprieta

dell’Esecutato, il Sig. e ..,; \, (Proprieta per 1/2
in regime di separazione dei beni) nato & __...-D ik
£ 7 “F)e la Sig.ra Coo ~~ ) (Proprieta per 1/2 in
regime di separazione dei beni) nata a :—'_: ‘_‘) il
C—.‘—”:':: ai quali pervenne in forza dei seguenti titoli:

con atto di compravendita del 30.01.1997, Repertorio n. 67693,

registrato a Genova, in atti dal 23:04: 2997, dalla 8ig ra

B dhnace Aol dt ot 2 - i i i . = A = . —-

(;'M‘/""‘ nata a B T I S 1
4 P o — ,"—' w~,,' )
Slg. .~ - N i e ) nato 2 i e R . . -._...J it &

poap_” — i
nata ag i1

We kaleSTgira
C A._‘,) (V. Allegato Sub. “C”).

“4. lo stato di possesso del bene, con l’indicazione,

P -,../

”

7"

» se occupato da terzi, del titolo in base al quale

7

" é occupato, con particolare riferimento alla esi- N
%

i 4
QA N\,
‘\QW\’:& %
‘,\ i \\(\g\"{v
BT

CHTETE | N
KEANCL VAR
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7

o stenza di contratti registrati in data antecedente

”

3 al pignoramento o comunque con data certa

' anteriore, i

L’U.I. & attualmente di proprieta per 1/2 dell’Esecutato

g mer lfaltro  1/2 - della  Sig.ra .\ AT }, moglie
dell’Esecutato come segue:

L —— e —— e e —

a 0 -3 o PR sl il R e J(Proprieta per 1/2 in regime di

: : : i e G ’
separazione dei beni) nato Q_, ki A W )e
el —

Sid,ra. € MBI ) (Proprietd per 1/2 -in regime | di

separazione dei beni) nata C . xt -: :} il ( ’(V.
S ———

Allegato Sub. “C”).

"5, l’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche %

b di natura condominiale, gravanti sul bene, che %

i resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi 4

b i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla 2

”

bk attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli

2 connessi con il suo carattere storico-artistico; %

“ riporti l’informazione sull’importo annuo delle 2

e spese fisse di gestione o di manutenzione, su Z
% eventuali spese straordinarie gia deliberate anche
i se il relativo debito non sia ancora scaduto, su id

i eventuali spese condominiali non pagate negli 4

v ultimi due anni anteriori alla data della perizia, 4

i sul corso di eventuali procedimenti giudiziari re- %




”

" lativi al bene pignorato.

"

L Dovranno essere indicati:

" - le domande giudiziali (precisando, ove possibile,

s se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed “

b altre trascrizioni; 44

7

"W - gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di

”

b cubatura,

"

" - le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

”

4 assegnazione della casa coniugale al coniuge nonché

" il regime patrimoniale dei coniugi autorizzando a i

» tal fine a prendere copia dell’atto di matrimonio; i
“ - gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri re- 4
N ali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abita- A

4 zione, assegnazione al coniuge, ecc.) in particola- ”

% re verifichi che i beni pignorati siano gravati da %

7

L censo, livello o uso civico e se vi sia stata

s affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto x
" sul bene del debitore pignorato sia di proprieta 5
s ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; i

L’edificio cui fa parte 1l’unita immobiliare oggetto della
presente procedura non risulta essere sottoposto a vincolo
passaggistico - art. 36 .del "D.lgs 42/2004" (L. 188/1922; L.
1497/1939; 'D.Lgs -490/1999); nom risulta egsere sottoposto.a

vincolo - cosiddetto :di legge di cui all’art.: 142 del D.Lgs

B M\ %
R X i £
‘:’?'f‘!/i i -,‘\‘ %
7 ARCHTRTIC |
STEFANCJUVARE
N N° BT
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42/2004 + (1..431/1985; D.Lgs .490/1999); 'ngn risulta -essere
sottoposto a vincolo monumentale di cui all’art. 10 del D.Lgs
42/2004 (L.364/1909; L. 1089/1939; D.Lgs 490/1999), il tutto
& meglio visibile nello stralcio cartografico del . Piano
Comunale dei Beni Culturali e Paesaggistici soggetti a tutela
e ‘approvato con D.G.C. n. 297.del 09.09.2004 (V. Allegato
Sab.  “I").

Per quanto riguarda le convenzioni matrimoniali e il
regime patrimoniale dei coniugi, € stato accertato che sono
sposati nello Stato Italiano.

“6. l’esistenza di formalita, vincoli e oneri, che 4

7”

" saranno cancellati o che comunque risulteranno non

" opponibili all’acquirente; i

" Dovranno essere indicati: i

“ - le iscrizioni ipotecarie; “

“ - i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli ”
In appresso si riportane tdati delle;visure ipotecarie

cperate dallo scrivente, per :il‘ periodo: compreso tra il

RRAS 1990 . ed 11 22.09.2011 =w¥iguardo ltImmobile sito. ‘in

Salits Inferiore di Santa Tecla civ. 22 int.  12A censito aik

Weatasto Fabbricati”, gia “"N:CiE.U.”, del  comune. di Genova

come segue: Sezione: GED; Foglio: 45; Mappale: 268;

Subalterno: 13; Zona Censuaria: l; Categoria: A/4; Classe: 4;

Consistenza: 6,5 vani; Rendita::R.C: Eurc.553,90 (V. ﬁ*legato

/,,%
\~§3Qi?

&
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Sub. “G”).

6.a) Trascrizione - Registro Generale n. 3520; Registro

Particolare n. 2367; Presentazione n. 152 del 07.02.1997

(V. Allegato Sub. “G/1")

Atto notarile pubblico - Atto tra vivi, compravendita;

Pubblico Ufficiale: Notaio BIGLIA Piero; repertorio 6769
del 30:01.1997, riguardante 1’ immobile censito al
N.C.E.U. del Comune di Genova; Sezione: GED; Foglio: 45;
Mappale: 268; Subalterno: 13; Natura: A/4 - abitazione
di tipo popolare; Salita Inferiore di Santa Tecla Can
g2 ant. 124

$ a2 favore: Sig. € s Rnateia o ) ik

e - Sig.ra oy

ErT iy nata a (T i 4] e D P
§ocentve: Ble.  (rE T TR mate A faiasws)
= AN o aime ~
¢ 11 F e i
. / B Cingt bt = -
la Sig.ra e "*; Ynata a ':7 ' .
“ DC ¥ . ﬁ‘-‘ﬁ—)e la 8ig.ra
st — A A i
- R T T r—
/: ; e ‘:)nata a ) il ¢ ,IC F.

o vl ——— 2D
‘..“‘_“,‘h,,-u<—~ jesy

6.b) Iscrizione - Registro Generale 0. 3521; Registro

Particolare n. 476; Presentazione n. 153 del 07.02.1997

(V. Allegato Sub. “G/2")

{)f' nw(n TRTTC \‘\;
""a 95\?!1\0‘1‘ VfrJ , / 2

4 3% g
S :9,

embre 6-8, 16121 Genova
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Atto notarile pubblico - Ipoteca volontaria, Concessione a
garanzia di mutuo; Pubblico Ufficiale: BIGLIA Piero;
repertorio 6770 del 30.01.1997, riguardante 1'immobile
censito al N.C.E.U. del Comune di Genova; Sezione: GED;
Foglio: 45; Mappale: 268; Subalterno: 13 Natura: AR/4 -~
abitazione di tipo popolare; Salita Inferiore di Santa

masla. Ol <29 IRt .. 12R}

e a favore: CAB S.P.A., con sede a Brescia (BS) C.F,
00285280178

& contros 8ig. ooty mate M L e sl

— =Nc.r. O T ) e Sl At Iy

T.T_2°) nata a ¢ e e c. . By o
SRR

6.c) Trascrizione — Registro Generale n. 26535; Registro

Particolare n. 18974; Presentazione n. 2 del 07.09.2016
(V. Allegato Sub. “G/3"”)

Atto giudiziario - Atto esecutivo o cautelare, verbale di

pignoramento immobili; Pubblico Ufficiale: UFFICIALE
GIUDIZIARIO di Genova (GE) ; repertorio 7454 del
29.07.2016, riguardante 1’immobile censito al N.C.E.U.
del Comune di Genova; Sezione: GED; Foglio: 45; Mappale:
268; Subalterno: 13; Natura: A/4 - abitazione di tipo
popolare; Salita Inferiore di Santa Tecla Civ. 22 int.

12A:

»-;‘ ) :
o km(ﬁ TE(TS W7
"‘\ s*&f»wn vm*.;. / },
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6.d)

Atto

“7.

n

n

xs mu ?u“;ssce Juvara Associati via XX

airfagarar S4g. : nato’ i e 55

i e el N, N E—

S —— s — — m—

i R o F . e e L S

contro: Sig. &S D nato @ T Ty A1
e C.F. NI R L RLY

Trascrizione — Registro Generale n. 12760; Registro
Particolare n. 8729; Presentazione n. 15 del 21.04.2017
(V. Allegato Sub. “G/4")

giudiziario - Atto esecutivo o cautelare, verbale di
pignoramento immobili; Pubblico Ufficiale: UFFICIALE
GIUDIZIARIO di Genova (GE) ; repertorio 3051 del
18.04.2017, riguardante 1’immobile cénsito al NG EaU:
del Comune di Genova; Sezione: GED; Foglio: 45; Mappale:
268; Subalterno: 13; Natura: A/4 - abitazione di tipo
popolare; Salita Inferiore di Santa Tecla Cisrs. 22 Ak
12A:

& favore: Sig. KaTaiT it nato.a g e eroen
rrama e, SRR T

contros . Sigs ssps s AT nato- A o o S
TS v T
La verifica della regolarita edilizia e urbanisti- 4
ca del bene, anche dal punto di vista della corri- 4
spondenza con le mappe catastali, nonché l’esi- 4
stenza della dichiarazione di agibilita dello 4
stesso, previa acquisizione o aggiornamento del L5

ernbre 6-8, 1€

studiojuyvara,

03810 t./fax 010.592707 | segrete




" certificato di destinazione urbanistica previsto i

"

“ dalla vigente normativa. In caso di opere abusive,

”

s controlli la possibilita di sanatoria ai sensi
" dell’articolo 36 del decreto del Presidente della £

» Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventu- =

”

" ali costi della stessa,; altrimenti, verifichi

7

» l’eventuale presentazione di istanze di condono,

”

2 indicando il soggetto istante e la normativa in

”

i forza della quale l’istanza sia stata presentata,

4

“ lo stato del procedimento, i costi per il conse-

by guimento del titolo in sanatoria e le eventuali i

”

e oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in

”

3 ogni altro caso, la verifica, ai fini della istan-

V4

2 za di condono che l’aggiudicatario possa eventual-

4

29 mente presentare, che gli immobili pignorati si

"

4 trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40

» comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 o
i ovvero dall’art. 46, comma guinto del decreto del "
i Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. b
" 380, specificando il costo per il conseguimento s
s del titolo in sanatoria. »

Lo scrivente, come sopra riportato, ha effettuato gli

accessi presso gli Uffici dell’Archivio Progetti del Comune

:;/ (d 1 Tu N
& ‘?FN\GJH\’M[ P
2,5 S ;\ %
N\ : &S
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di Genova, & stato reperito il progetto di costruzione
riferito al. caseggiato di cui-1'U.I. fa parte.

Dal confronto con il Progetto reperito e 1lo stato
attuale dei luoghi & risultato che:

al momento lo scrivente non & pertanto in grado di
pronunciarsi sulla regolarita urbanistica, solo pud attestare
che 1la planimetria catastale, ragionevolmente risalente
all’epoca di costruzione, non & conforme allo stato attuale
dei luoghi, pertanto 1’ immobile non e conforme
urbanisticamente.
7.a) Dati urbanistici

Secondo le previsioni dello strumento wurbanistico
vigente P.U.C. approvato con :D,D. N°' 2015/118.0.0/18  ed
entyats o dn vigare il 03/12/2018, l'edificio di ecui 1l’unita
immobiliare oggetto della presente procedura fa parte ricade
in “Ambiti del territorio urbano”, Zona AR-UR, “Ambito di
riqualificazione urbanistica - residenziale”; il tutto e
meglio visibile nello stralcio cartografico allegato Sub.
b - L

Detta zonizzazione non influisce sul valore di mercato
del bene e sulla commerciabilita dello stesso.
7.b) Titoli edilizi

L'edificio, si presuppone risalga all’antico nucleo

urbano che diede origine al quartiere; relatiyamente




all’unita immobiliare oggetto della presente procedura non
sono state rilevate pratiche edilizie depositate, e stata
quindi presentata domanda per reperire copia del progetto
dell'epoca di costruzione presso 1'Archivio Progetti del
Comune di Genova.
7.c) Dichiarazione di agibilita

Non & stato reperito alcun decreto di agibilita presso
gli uffici competenti.
7.d) Regolarita edilizia

Dal confronto fra lo stato attuale all’atto dell’accesso
(V. Allegato Sub. “E”) e la planimetria catastale, d’impianto
depositata agli .atti del “Catasto Fabbricati” in data

30.12.1939 (V. Allegato Sub. “D”) si rilevano difformita in

gquanto il locale bagno €& stato ampliato verso il locale

cucina, pertanto l’unita immobiliare non _ puo essere

considerata regolare sotto il profilo edilizio.

Si ritiene che dette opere siano state, con tutta
probabilita, realizzate successivamente al 17 Marzo 1985 e
prima al 1° Gennaio 2005 e, non essendo in contrasto con gli
strumenti urbanistici generali e con 1 regolamenti edilizi
vigenti all’epoca di realizzazione, non avendo comportato
aumento delle superfici ueils. né modifiche della
destinazione d’uso, possono essere regolarizzate ail sensi

dell’Art. 22 della L.R. N. 16 del 06 Giugno 2008, depqﬁitando
brf /
% {

5,
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una comunicazione presso il Comune di Genova preceduta dal
versamento della sanzione di € 172,18, e corredata di
elaborati grafici, relazione descrittiva delle opere e della
sussistenza del requisiti igienico-sanitari e di sicurezza,
autocertificazione resa dal proprietario attestante 1'epoca
di realizzazione dei lavori e ricevuta di avvenuta
presentazione dell’aggiornamento catastale.
T costi, comprensivi 'di oneri e IVR, previsti per

1’ aggiornamento grafico catastale ammontano a circa. &
1.000,00, mentre per gquanto riguarda la sanatoria ai sensi
dell’art. 22 L.R. 16/08 sono pari a € 2.000,00.
“8. Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato 44
b l’attestazione prestazione energetica. ”

Lo scrivente, con fascicolo a parte (V. Allegato Sub.
“wL”), allega attestato di prestazione energetica afferente
1'unita immobiliare censita al “Catasto Fabbricati”, gia
ANGE SRR alla sezione GED, foglio 45, mappale 268,
subalterno 13, categoria A/4.
“d.) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto”

n

se l’immobile sia comodamente divisibile in natura, 7

n

identificando in questo caso il lotto da separare in ”

"

relazione alla quota del debitore esecutato ovvero i ”

n

lotti da assegnare a ciascun comproprietario con gli ”

» eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi Lﬁ -
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"

" valutazione della sola quota indivisa.

I1 debitore esecutato risulta proprietario dell’unita

immobiliare per la quota di 1/2 in regime di separazione dei

beni.

-0=0~0=0=Q=0~0~0=

Lo scrivente ritiene con la presente ed i relativi
allegati di avere esaurito 1l’incarico affidatogli .pur
rimanendo a disposizione di S.V. per qualsivoglia ulteriore

chiarimento e/o necessita.

Con osservanza.

Genova l1li, 07 Maggio 2018

Stud;o Tecmco Juvara Assocxat; via XX %ettembre 16 21 Genova




