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w.c. sita in Genova — Largo XII Ottobre, civici n. 83 lettera “D”.
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IIl.mo Signor Giudice dell’Esecuzione, il sottoscritto geom. Luca
Pallavicini, libero professionista con studio in Genova, Via Antiochia, civico
5/4 — Telefono 010313500 -, iscritto all’ Albo dei Geometri della Provincia
di Genova con il n. 2602 e nell’elenco dei Consulenti Tecnici del Tribunale
della predetta citta, con provvedimento della S.V. veniva nominato perito
estimatore nel Giudizio di Esecuzione promosso da UNIONE DI BANCHE
ITALIANE S.p.A. contro [ S
-, con incarico di procedere alla stima dei beni pignorati interessati
dall’esecuzione in epigrafe, giuste indicazioni contenute nella nota di
trascrizione del verbale di pignoramento, onde determinare degli stessi il pilt
probabile valore di comune mercato, dopo averne verificato lo stato
urbanistico e catastale, descritto ed indicato i confini ed ogni altro elemento
utile per I’esperimento di un pubblico incanto.

1.2 Svolgimento delle operazioni peritali.

In evasione dell’incarico ricevuto, lo scrivente provvedeva, in primo
luogo, a prendere visione degli atti afferenti le provenienze dell’immobile di
cui trattasi.

Raccolte le indicazioni del caso provvedeva poi ad eseguire, presso
I’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Genova — Territorio, le
ricerche e le visure atte ad acquisire le certificazioni ed i dati identificativi
degli immobili medesimi (allegato 2 — 3).

Successivamente, provvedeva a svolgere ricerche presso 1'Ufficio
Tecnico del comune di Genova ai fini della verifica della conformita
urbanistica dell’unita immobiliare (allegato 4).

Ultimate tali incombenze eseguiva visure presso la Conservatoria dei
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Registri Immobiliari di Genova volte a verificare 1’esistenza di iscrizioni e
trascrizioni di pregiudizio - gravanti sui beni di cui trattasi.

Reperita la documentazione di cui sopra provvedeva poi — coadiuvato da
personale dell’Istituto So.Ve.Mo. S.rl. nominato custode del cespite in
discorso -, a dar corso ad un sopralluogo in loco, esperito in data 11 Maggio
2018, al fine di effettuare rilievi atti alla determinazione delle consistenze ed
alla individuazione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche nonché dei
comodi e degli incomodi propri degli immobili.

Ultimate le operazioni peritali di cui sopra, eseguite le pili opportune
indagini di mercato, provvedeva poi a redigere la presente relazione peritale.
1.3 Criteri di stima.

Tenuto conto dello scopo della stima, nella redazione dei conteggi volti
ad acconsentire la determinazione del valore dei beni in oggetto, lo scrivente
ha ritenuto opportuno procedere con il solo metodo “per comparazione
diretta” considerato che la zona ove risultano ubicati i beni in oggetto &
caratterizzata, prevalentemente, da un mercato immobiliare interessato da
transazioni sull’esistente.

La stima per comparazione si basa infatti sul principio che lega, in una
determinata zona, 1l valore di immobili vicinori e/o comunque assimilabili
tra di loro con altri ad essi comparabili, per caratteristiche e consistenza.

Pertanto il valore delle unita immobiliari ¢ stato determinato sulla base
delle pil recenti compravendite avvenute in zona tenuto conto di parametri
tecnici, quali consistenza, accessibilitd, fruibilitd, stato di conservazione,
tecnologia costruttiva, ubicazione, disponibilita di parcheggio, distanza dalle

infrastrutture etc., nonché in base ai comodi ed agli incomodi propri del
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cespite in esame quali dimensione, forma, regolarita etc..

I1 parametro tecnico utilizzato nei conteggi & il metro quadro, atteso che
quest’ultimo ¢ il parametro comunemente usato nelle transazioni attuate in
zona, poiché di pill facile determinazione e/o reperibilita.

I parametri di natura economica invece sono stati individuati attraverso
la consultazione delle pili note fonti specialistiche del settore (Agenzia delle
Entrate Ufficio Provinciale di Genova — Territorio — Osservatorio Mercato
Immobiliare, Borsino Immobiliare, etc.), nonché per indagine svolta presso
strutture primarie commerciali operanti in ambito locale.

I valori assunti per la comparazione sono stati adottati con correzioni, in
aggiunta o diminuzione, a fronte dell’esperienza dello scrivente, tenuto conto
in particolare dello stato d’uso e dello stato di manutenzione dei beni
esaminati nonché delle caratteristiche degli stessi al fine di conferire al
risultato della presente stima il massimo equilibrio possibile.

1.4 Oggetto della stima.

Formano oggetto della presente relazione di stima i beni indicati nella
nota di trascrizione dell’atto di pignoramento immobiliare del 21/06/2017
Repertorio n. 5267/2017, trascritto alla CC.RR.II. di Genova in data
06/07/2017 R.G. n. 21540 R.P. n. 14875:

- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 31 —32 - 33,

- unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civico n. 34.

- unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII

Ottobre, civici n. 37 — 38 — 39 - 40 - 41.
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- unitd immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “C”.

- unitd immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “D”.

PROCESSI ESTIMATIVI

Atteso che formano oggetto della presente relazione di stima i beni
immobili interessati dall’esecuzione in epigrafe, si evidenzia e si ripropone
che la stima sotto estesa si & consolidata sulla base di un processo estimativo
che ha tenuto conto delle risultanze dei rilievi in loco, di tutte le condizioni
influenti, nonché dello scopo specifico della stima, per cui il prezzo posto a
base d’asta - per i lotti costituiti - &€ da assumersi a corpo e non a misura e
nello stato di fatto in cui effettivamente si trovano, ben noti e gradite alle
parti acquirenti con stato urbanistico e catastale come da indicazioni
contenute negli allegati.

Ci0 premesso di seguito si riportano i processi estimativi e la
valorizzazione dei beni in oggetto.

Ubicazione, indicazioni generali, elementi costruttivi e caratteristiche
del bene.

Le unitd immobiliari ad uso commerciale oggetto di stima sono site a
Genova, - Circoscrizione I Centro Est nel quartiere Portoria al piano strada
del complesso immobiliare contraddistinto con i civici 73 — 76 e 83 di Piazza
Piccapietra.

Pit dettagliatamente, le stesse risultano insistere in corrispondenza del
portico prospiciente Largo XII Ottobre.

Il complesso immobiliare di cui le unita costituiscono parte integrante &

6

Esecuzione R.E.: 520/2017 UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.p.A / [
/ Condominio Piazza Piccapietra, civici n. 73 — 76 — 83 — intervenuto.

Firmato Da: LUCA PALLAVICINI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 6aca3d

xg



geom. Luca Pallavicini

ubicato nel pieno centro cittadino nell’ambito di insediamenti a carattere
misto commerciale, terziario e residenziale, il cui sviluppo urbanistico &
risalente a meta degli anni sessanta.

Il quartiere ¢ ampiamente servito da attivita commerciali e servizi di
primaria necessita; nel complesso gode di una buona appetibilita di mercato
fermi restando 1 disagi derivanti ai residenti ed alle attivita commerciali e
terziarie, dalla carenza di aree ad uso parcheggio pubblico e/o privato.

L’immobile in questione — per quanto afferente 1’elaborato corrente —
assumendo quale quota di riferimento quella relativa a Piazza Piccapietra,
consta di un livello seminterrato, un piano terreno, uno rialzato e otto piani
fuori terra aventi destinazione prevalentemente residenziale ad eccezione dei
livelli seminterrato, terreno e rialzato, entro i quali trovano posto locali
commerciali ed uffici.

L’immobile risulta dotato di una struttura portante reticolare costituita
da travi e pilastri in calcestruzzo armato confezionato in opera.

Gli orizzontamenti sono invece formati da un impalcato continuo
costituito da solette presumibilmente realizzate in materiale latero - cemento
tipiche dell’epoca.

La copertura ¢ di tipo piano non praticabile.

Le caratteristiche architettoniche dei prospetti rispecchiano quelle
dell’epoca costruttiva, contraddistinti da elementi semplici e lineari.

Lo stato conservativo generale dell’'immobile, risulta essere buono.
LOTTO “A”
unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII Ottobre,

civicin. 31-32-33 -
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L’unita immobiliare in discorso & posta al piano primo seminterrato del
fabbricato, dotata di accesso posto nel porticato — galleria prospiciente Largo
XTI Ottobre e, raggiungibile altresi, tramite Largo Delle Fucine.

Detta unita ¢ composta da un locale principale di forma quadrata, un
retro bottega ed un servizio igienico, dotato di antibagno.

L’unita in oggetto - ai fini identificativi — risulta esposta a sud — est,
I’altezza interna ¢ pari a mt. 3.30 al controsoffitto. Alla stessa risulta annesso
altresi un locale ammezzato, collegato agli ambienti suddetti tramite una
scala in muratura, avente altezza ridotta pari a mt. 1.75.

Lo stato conservativo generale dell’unita & discreto.

Quali finiture presenta:

- serramenti: per quanto inerente il varco d’ingresso e le vetrine gli stessi
rsultano forniti esternamente di serranda metallica avvolgibile ed,
internamente, costituiti da alluminio e vetro; stato conservativo buono

- pavimentazione costituita prevalentemente da elementi in marmo e
piastrelle di ceramica; stato conservativo discreto

- finitura delle pareti e dei soffitti in tinta, ad eccezione del locale igienico
entro il quale sono presenti rivestimenti ceramici;

stato conservativo discreto

- apparecchi igienici di tipo corrente; stato conservativo discreto

- impianto elettrico: in parte esterno e in parte sotto traccia,

- impianto di riscaldamento e produzione dell’acqua calda: centralizzato.

Per quanto concerne la conformita degli impianti alla normativa vigente, in

mancanza di idonee certificazioni, la stessa potrd essere accertata

esclusivamente da tecnici impiantisti qualificati.
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LOTTO “B”

unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII Ottobre,

civico n. 34.

L’unitd immobiliare in discorso & posta al piano primo seminterrato del
fabbricato, dotata di accesso posto nel porticato — galleria prospiciente Largo
XII Ottobre e, raggiungibile altresi, tramite Largo Delle Fucine.

Detta unita ¢ composta da ingresso, numero tre ambienti destinati
attualmente ai trattamenti estetici, n. due locali igienici dotati di antibagno e
un locale di sgombero — avente altezza ridotta -, oltre ai disimpegni.

L’unita in oggetto - ai fini identificativi — risulta esposta a sud — est,
I’altezza interna ¢ pari a mt. 3.00 al controsoffitto.

Lo stato conservativo generale dell’unita & buono.

Quali finiture presenta:

- serramenti: per quanto inerente il varco d’ingresso e le vetrine gli stessi
rsultano forniti esternamente di serranda metallica avvolgibile ed,
internamente, costituiti da alluminio e vetro; stato conservativo buono

- pavimentazione costituita prevalentemente da elementi in piastrelle e
laminato parquet; stato conservativo buono

- finitura delle pareti in tinta, ad eccezione dei locali igienici entro i quali

sono presenti rivestimenti ceramici e talvolta una finitura a spessore e

mosaico; stato conservativo discreto
- apparecchi igienici di tipo corrente; stato conservativo discreto
- impianto elettrico: sotto traccia,

- impianto di riscaldamento e produzione dell’acqua calda: centralizzato.

Per quanto conceme la conformita degli impianti alla normativa vigente, in
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mancanza di idonee certificazioni, la stessa potrd essere accertata
esclusivamente da tecnici impiantisti qualificati.

LOTTO “C”

unitad immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII Ottobre,
civicin. 37 - 38 -39 -40 - 41.

L’unitd immobiliare in discorso & posta al piano primo seminterrato del
fabbricato, dotata di accesso posto nel porticato — galleria prospiciente Largo
XII Ottobre e, raggiungibile altresi, tramite Largo Delle Fucine.

Detta unita si sviluppa su due livelli — interconnessi tra loro tramite una
scala in muratura -, distribuiti nel modo seguente:

- piano d’ingresso all’interno del quale ¢ stata ricavata un’area adibita alla

somministrazione di alimenti e bevande, unitamente ad un ripostiglio;

- piano rialzato adibito anch’esso in parte alla somministrazione di alimenti
e bevande e dove trovano posto altresi un locale utilizzato per la
preparazione degli alimenti ed un servizio igienico dotato di antibagno

L’unitd in oggetto - ai fini identificativi — risulta esposta a sud — ovest e
anord, I’altezza interna & pari a mt. 3.90 al livello d’ingresso e 3.00 al livello
rialzato.

Lo stato conservativo generale dell’unita & buono.

Quali finiture presenta:

- serramenti: per quanto inerente il varco d’ingresso e le vetrine gli stessi
nisultano forniti esternamente di serranda metallica avvolgibile ed,
internamente, costituiti da alluminio e vetro; stato conservativo buono

- pavimentazione costituita da resina; stato conservativo buono

- finitura delle pareti in tinta, ad eccezione del locale igienico entro il quale
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sono presenti rivestimenti ceramici; stato conservativo buono
- apparecchi igienici di tipo corrente; stato conservativo discreto
- impianto elettrico: sotto traccia;

- impianto di riscaldamento e produzione dell’acqua calda: centralizzato.
Per quanto concerne la conformita degli impianti alla normativa vigente, in
mancanza di idonee certificazioni, la stessa potrd essere accertata
esclusivamente da tecnici impiantisti qualificati.

LOTTO “D’: Piena proprieta dell’unitad immobiliare ad uso ripostiglio /
w.c. sita in Genova — Largo XII Ottobre, civici n. 83 lettera “C”.

L’unita immobiliare in discorso & posta al piano primo seminterrato del
fabbricato. L’accesso alla stessa & consentito attraverso un ingresso
sprovvisto di n. civico, a servizio di un disimpegno e parti di natura
condominiale, posto nelle immediate vicinanze del civico n. 34.

Detta unita ¢ composta da un unico ambiente adibito a w.c. avente
altezza pari a mt. 3.85.

Lo stato conservativo generale dell’unita & scadente.

Quali finiture presenta:
- serramenti: in metallo e vetro; stato conservativo scadente
- pavimentazione costituita da elementi in piastrelle;

stato conservativo discreto

- finitura delle pareti in tinta e rivestimenti ceramici;

stato conservativo discreto

- apparecchi igienici di tipo corrente; stato conservativo scadente
- impianto elettrico: sotto traccia,
- impianto idrico sanitario: esterno.
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LOTTO “E”: Piena proprieta dell’unita immobiliare ad uso ripostiglio /
w.c. sita in Genova — Largo XII Ottobre, civici n. 83 lettera “D”.

L’unitd immobiliare in discorso & posta al piano primo seminterrato del
fabbricato. L’accesso alla stessa & consentito attraverso un ingresso
sprovvisto di n. civico, a servizio di un disimpegno e parti di natura
condominiale, posto nelle immediate vicinanze del civico n. 34.

Detta unitd ¢ composta da un unico ambiente adibito a w.c. avente
altezza pari a mt. 3.85.

Lo stato conservativo generale dell’unita & scadente.

Quali finiture presenta:
- serramenti: in metallo e vetro; stato conservativo scadente
- pavimentazione costituita da elementi in piastrelle;

stato conservativo discreto
- finitura delle pareti in tinta e rivestimenti ceramici;

stato conservativo discreto

- apparecchi igienici di tipo corrente; stato conservativo scadente
- impianto elettrico: sotto traccia,
- impianto idrico sanitario. esterno.

2.2 Confinanti.
LOTTO “A”
L’unita oggetto di stima espone le seguenti coerenze:
- a nord: muro perimetrale prospiciente I'intercapedine e in parte tramezza
divisoria con disimpegno condominiale a servizio dei locali w.c.;
- a est: muratura dividente il locale corrente da corridoio e vano scale

condominiali e in parte sulla galleria “B”;
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- a sud: parete perimetrale prospiciente la gallleria “A” e in parte con
tramezze divisorie con unith commerciale civici 27 — 28 — 29 — 30 di Largo
XII Ottobre;

- a ovest: tramezza dividente I’unitd corrente con unitd commerciale civici

27 — 28 — 29 - 30 di Largo XII Ottobre e in parte con unitd commerciale

civici 10 - 12 di Largo Fucine.

LOTTO “B”

L’unita oggetto di stima espone le seguenti coerenze:

- a nord: muro perimetrale prospiciente intercapedine;

- aest: muro perimetrale prospiciente intercapedine e in parte muro dividente

I'unita corrente dal vano scale condominiale;

- a sud: muro perimetrale prospiciente la galleria “B” ¢ in parte tramezza

dividente il locale corrente da corridoio e vano scale condominiali;

- a ovest: tramezza dividente I'unita corrente da corridoio e vano scale

condominiali.

LOTTO “C”

L’unita oggetto di stima espone le seguenti coerenze:

- a nord: muro perimetrale prospiciente la galleria “B” e in parte tramezza
dividente il locale corrente da vano scale condominiale;

- a est: tramezza dividente il locale corrente da vano scale condominiale e in
parte tramezza dividente I'unita corrente con unita commerciale civico n.
43 di Largo XII Ottobre;

- a sud: muro perimetrale prospiciente porticato Largo XII Ottobre;

- a ovest: muro perimetrale prospiciente la galleria “B”.

LOTTO “D”
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L’unita oggetto di stima espone le seguenti coerenze:
- anord: muro perimetrale prospiciente I’intercapedine;
- a est: tramezza dividente il locale corrente, dal ripostiglio-w.c.
contraddistinto con la lettera “B”;
- a sud: tramezza dividente il locale corrente da disimpegno condominiale;
- a ovest: tramezza dividente il locale corrente, dal ripostiglio-w.c.
contraddistinto con la lettera “D”.
LOTTO “E”
L’unita oggetto di stima espone le seguenti coerenze:
- a nord: muro perimetrale prospiciente I’intercapedine;
- a est: tramezza dividente il locale corrente, dal ripostiglio-w.c.
contraddistinto con la lettera “C”;
- a sud: tramezza dividente il locale corrente da disimpegno condominiale;
- a ovest: tramezza dividente I'unita corrente con unitd commerciale civici
10 - 12 di Largo Fucine.
2.3  Consistenze.

Il cespite oggetto di stima, a fronte dei rilievi eseguiti in sito e tramite
Iausilio delle relative planimetrie catastali, sviluppa le seguenti consistenze:
- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 31 - 32 -33.

- superficie utile negozio circa mq. 57.00
- superficie lorda negozio circa mq. 67.00
- superficie utile locale accessorio - avente h. 1.75 -circa mq. 9.00
- superficie lorda accessorio - avente h. 1.75 - circa mq. 11.00

Determinazione superficie commerciale tramite il criterio della Superficie
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Esterna Lorda.
Superficie lorda negozio: mq. 67.00
Totale superficie commerciale mq. 67.00

- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civico n. 34.

- superficie utile negozio circa mq. 59.00

- superficie lorda negozio circa mq. 69.00

Determinazione superficie commerciale tramite il criterio della Superficie

Esterna Lorda
Superficie lorda negozio: mq. 69.00
Totale superficie commerciale mq. 69.00

- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 37 — 38 — 39 — 40 — 41.

- superficie utile negozio circa mq. 102.00

- superficie lorda negozio circa mq. 118.00

Determinazione superficie commerciale tramite il criterio della Superficie

Esterna Lorda.
Superficie lorda negozio: mq. 118.00
Totale superficie commerciale mq. 118.00

- unitd immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “C”.

- superficie utile ripostiglio — w.c. circa mq. 1.30
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- superficie lorda ripostiglio — w.c. circa mqg. 1.50

Determinazione superficie commerciale tramite il criterio della Superficie

Esterna Lorda.
Superficie lorda ripostiglio — w.c.: mq. 1.50
Totale superficie commerciale mq. 1.50

- unitd immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “D”.
- superficie utile ripostiglio — w.c. circa mg. 1.70
- superficie lorda ripostiglio — w.c. circa mq. 2.00
Determinazione superficie commerciale tramite il criterio della Superficie
Esterna Lorda.
Superficie lorda ripostiglio — w.c.: mq. 2.00
Totale superficie commerciale mq. 2.00
24  Dati catastali.

Le unitd immobiliari correnti risultano censite presso 1'Agenzia delle

Entrate Ufficio Provinciale di Genova — Territorio - in capo a _

= e i el B R = oy |
N it per
la quota di 1/1” con i seguenti dati di classamento:

- sezione GEA - foglio 96 — mappale 536 — sub. 5 — cat. C/1 - classe 13 —
consistenza mq 54 — superficie catastale mq 62 — R.C. € 4.002,02 -.

- sezione GEA - foglio 96 — mappale 536 — sub. 6 — cat. C/1 — classe 13 -
consistenza mq 56 — superficie catastale mq 66 — R.C. € 4.150,25 -.
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- sezione GEA - foglio 96 — mappale 536 — sub. 133 - cat. C/I - classe 13 -
consistenza mq 104 — superficie catastale mg 112 - R.C. €. 7.707,60 -.

- sezione GEA - foglio 96 — mappale 536 — sub. 158 — cat. C/2 - classe 7 —
consistenza mq 2 — superficie catastale mq 2 — R.C. € 12,39 -.

- sezione GEA - foglio 96 — mappale 536 — sub. 159 — cat. C/2 - classe 7 —
consistenza mq 2 — superficie catastale mq 3 — R.C. € 12,39 -.

2.5 Provenienza e proprieta.

Le unita in esame risultano pervenute a _
— dallal._ - proprietaria per la quota

dell’intero, con atto di compravendita a rogito Notaio Lorenzo Anselmi di
Genova Repertorio n. 48150 del 20/03/2006, trascritto alla CC.RR.IL. di
Genova il 22/03/2006 R.G n. 13859 R.P. n. 7947.

2.6 Iscrizioni e trascrizioni nel ventennio.

Come risulta dalla certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-
catastale redatta dal Notaio Antonio Trotta di Pavia, nonché dalle verifiche
ulteriori espletate dallo scrivente, sull’immobile in oggetto risultano le
seguenti iscrizioni e trascrizioni di pregiudizio:

01) Trascrizione in data 18/07/2002 — R.G. n. 26027 R.P. n. 18318 dell’atto

di conferimento in societa, a rogito Notaio Daniela Dado di Trieste in data

10/01/2002 Repertorio n. 60773, a favore di - - s

€ Contro ! I |

{ ;

02) Verbale di assemblea straordinaria a rogito Notaio Daniela Dado di
Trieste in data 11/06/2002 Repertorio n. 62555/4508, che non risulta

trascritto, la societd
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1 sede in Trieste, modificava il testo dell’art. 1 dello

Statuto  Sociale modificando 1la denominazione in T

03) Trascrizione in data 18/12/2004 — R.G. n. 59874 R.P. n. 36948 dell’atto

di compravendita a rogito Notaio Riccardo Ridella di Genova in data
16/12/2004 Repertorio n. 57296/15774, a favore di _ -
SOCIETA’ A RESPONSABILITA’ LIMITATA con sede in Genova e
contro !

04)  Trascrizione in data 22/03/2006 — R.G. n. 13859 R.P. n. 7947 dell’atto

di compravendita a rogito Notaio Lorenzo Anselmi di Genova in data
20/03/2006 Repertorio n. 48150/11043, a favore di _
- o0

“n sede
in Genova;

05)  Trascrizione in data 20/05/2015 — R.G. n. 12082 R.P. n. 9318 della

scrittura privata autenticata dal Notaio Armando Salati di Genova in data

13/05/2015 Repertorio n. 18630/8902, del contratto di locazione tra

06)  Trascrizione in data 20/05/2015 — R.G. n. 12085 R.P. n. 9321 della

scrittura privata autenticata dal Notaio Armando Salati di Genova in data

13/05/2015 Repertorio n. 18629/8901, del contratto di locazione tra

Firmato Da: LUCA PALLAVICINI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 6aca3d
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07) Iscrizione in data 22/03/2006 — R.G. n. 13860 R.P. n. 3417 di ipoteca

volontaria in forza di mutuo fondiario Repertorio n. 48151/11044 - Notaio
Lorenzo Anselmi -, a favore di BANCO DI SAN GIORGIO S.p.A. contro
I - complossivi €.
1.400.000,00 a garanzia di un capitale di €. 700.000,00 sui i beni oggetto
della procedura;

08) Trascrizione in data 06/07/2017 — R.G. n. 21540 R.P. n. 14875 del

verbale di pignoramento immobiliare n. 5267/2017 del 21/06/2017 per la
somma pari ad €. 583.624,64 “... oltre spese, accessori ed ulteriori interessi
di mora ...”, a favore di UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.p.A. contro
I SR o s L |

2.7 Regolarita edilizia.

In relazione alla regolarita edilizia degli immobili oggetto di stima, si
sottolinea che presso I'ufficio preposto del Comune di Genova risulta
depositato agli atti il progetto originale dell’edificio rubricato con il n.
408/1961, approvato con ordinanza del Sindaco n. 2807 del 02/11/1961 e
successivo progetto di variante — protocollo n. 386/1962 -, per il quale & stato
rilasciato provvedimento di autorizzazione n. 3143 in data 08/11/1962.

A seguito della disamina degli elaborati grafici - costituenti parte integrante
del progetto in variante suddetto - lo scrivente ha riscontrato difformita
ascrivibili alla ragione che alcune delle unita di cui trattasi e, pin
segnatamente, quelle di cui ai lotti “A” (contraddistinta con i civici n. 31 —
32 - 33 ¢ 37 di Via Largo XTI Ottobre) e “C” (contraddistinta con i civici n.
38 —39—40 - 41 di Via Largo XII Ottobre) sono derivate — verosimilmente

sin dall’origine - da unitd di maggior consistenza. Inoltre per quanto
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concerne 1 locali igienici di cui ai lotti “D” ed “E”, gli stessi inizialmente
vennero previsti e realizzati per essere fruiti quali locali ad uso comune, a
servizio dei vari esercizi commerciali.

Atteso quanto sopra, lo scrivente si accinge ad esaminare lo stato di fatto
delle singole unita immobiliari, verificandone la correlata regolarita edilizia
e, laddove necessario, esprimendosi in merito alla possibilita di procedere
alla regolarizzazione delle difformita eventualmente riscontrate.

- Unitad immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 31 =32 - 33,

Come anticipato nelle righe che precedono, a seguito della disamina degli
elaborati grafici - costituenti parte integrante del progetto in variante
sopracitato - lo scrivente ha riscontrato difformita ascrivibili alla ragione che
I'unita corrente, nella sua attuale consistenza, sia derivata — verosimilimente
sin dall’origine - da un’unita di maggior consistenza.

In merito alla possibilita di procedere alla regolarizzazione delle
difformita originarie sopradescritte, lo scrivente a seguito delle verifiche
esperite presso 1'ufficio Tecnico del Comune di Genova, ritiene che il
procedimento da intraprendere, sia quello previsto dall’art. 48 della Legge
Regionale 16/2008 comma 1) e 2): si richiama testualmente ...

Articolo 48
(Opere in difformita da titoli edilizi rilasciati prima del 1° settembre 1967)
1. Leopere in difformita da licenza edilizia eseguite prima del 1° settembre

1967 od in corso di realizzazione a tale data non rientranti nella

definizione delle opere interne di cui all’articolo 22, comma 2, purché

gia accatastate all’epoca di loro esecuzione e munite di certificato di
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abitabilita o di agibilita, sono regolarizzabili, sotto il profilo
amministrativo, mediante invio al Comune, da parte del proprietario
della costruzione o dell’unita immobiliare, di comunicazione corredata
da relazione descrittiva delle opere realizzate e da dichiarazione
asseverata sulla data di esecuzione delle medesime e sui dati catastali e
di abitabilita o agibilitd.

Ove le opere in difformita di cui al comma 1 concretino variazioni non
gia accatastate all’epoca della loro realizzazione o non risultanti dal
certificato di abitabilita o agibilita sono regolarizzabili mediante invio
al Comune di comunicazione di cui all’articolo 22, comma 3, lettere a),
b) e c), preceduta dal versamento della somma di euro 516,00.

Ove le opere in difformita di cui al comma 2 concretino variazioni in
aumento della superficie della costruzione o della unitd immobiliare fino
alla soglia di 10 metri quadrati, la somma da corrispondere & pari a
euro 5.164,00. Ove le variazioni in aumento siano di entitd superiore e
sino alla soglia di 20 metri quadrati la somma da corrispondere é pari
a euro 10.328,00. Nel caso di variazioni di maggiore estensione la
somma da corrispondere ¢ preventivamente determinata dal Comune,
su richiesta dell’interessato, tra un minimo di euro 15.492,00 ed un
massimo di euro 46.476,00, tenendo conto delle caratteristiche
dimensionali e funzionali della porzione interessata.

Il Comune, ricevuta la comunicazione e la attestazione di versamento
di cui ai commi 2 e 3, ove richiesto, certifica I’avvenuta presentazione.
Ove le opere di cui ai commi 1, 2 e 3 risultino realizzate in aree od edifici

gia soggetti al vincolo di cui alla legge 29 giugno 1939, n. 1497

21
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(Protezione delle bellezze naturali) in violazione dell’articolo 7 della
medesima legge, sotto il profilo amministrativo il Comune, in
applicazione dell’articolo 15 della stessa legge, impone il pagamento di
una sanzione pari alla maggiore somma tra il danno arrecato e il
profitto conseguito mediante la commessa trasgressione.
Con la presente norma la Regione Liguria consente la sanabiliti degli
immobili difformi dai titoli edilizi rilasciati prima del 01/09/1967 anche in
aree o edifici gia soggetti al vincolo di cui alla Legge 1497/39 “protezione
delle bellezze naturali”. Nel caso in specie, la sanabilita dell’opera — stante
I'indisponibilita della planimetria catastale originaria — prevederd la
comminazione di una sanzione ammontante ad €. 516,00.
Nel caso la regolarizzazione dell'unita venisse intrapresa ai sensi dei commi
1) e 2), si rendera necessario 1’espletamento delle seguenti attivita tecniche:
- predisposizione di comunicazione corredata da relazione descrittiva delle
opere realizzate e da dichiarazione asseverata sulla data di esecuzione delle
medesime e sui dati catastali e di abitabilith o agibilitd, da inoltrarsi al
Comune di Genova.
L’ammontare economico dell’attivita di carattere tecnico da espletarsi per la
predisposizione di quanto sopra, & pari indicativamente ad: €. 2.000,00.
Si precisa che gli importi di cui sopra non sono comprensivi né deghi esborsi
(quali i diritti di segreteria etc.), richiesti dagli uffici Comunali per
I'istruttoria delle pratiche ad essi inoltrate, né degli accessori di legge (CNPG
e IVA) a favore del tecnico incaricato dell'espletamento delle relative attivita

progettuali.
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Qualora I’amministrazione comunale non condividesse — ai fini della
regolarizzazione dell'unita di cui trattasi — 1’individuazione dell’art. 48,
potrebbe avanzare la richiesta di corresponsione di oneri di concessione,
determinabili dall’Ente predetto, nel corso dell'istruttoria della pratica in
discorso.

- unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civico n. 34.

A seguito della disamina degli elaborati grafici - costituenti parte

integrante del progetto in variante sopracitato - lo scrivente ha riscontrato
che lo stato attuale dell’unitd immobiliare non & conforme alla versione del
progetto approvato.
Piu dettagliatamente le difformita riscontrate in seno all’unita corrente, sono
ascrivibili alla realizzazione di una diversa compartimentazione interna che
ha previsto la realizzazione di un ingresso, numero tre ambienti destinati
attualmente ai trattamenti estetici, n. due locali igienici dotati di antibagno
ed il mantenimento di un locale di sgombero preesistente — avente altezza
ridotta -, oltre ai disimpegni.

In merito alla possibilita di procedere alla regolarizzazione delle
difformita suddette, lo scrivente a seguito delle verifiche esperite presso
I'ufficio Tecnico del Comune di Genova, ritiene che si rendera necessaria la
presentazione di una “CILA in sanatoria” e/o c.d. tardiva o postuma.

Pertanto, onde intraprendere la regolarizzazione delle difformita
sopradescritte, si renderd necessario 1 espletamento delle seguenti attivita
tecniche:

- rilievo planimetrico dell’immobile oggetto di analisi;

23

Esecuzione R.E.: 520/2017 UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.p.A / | N
/ Condominio Piazza Piccapietra, civici n. 73 — 76 — 83 — intervenuto.

Firmato Da: LUCA PALLAVICINI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 6aca3d

=9



geom. Luca Pallavicini

- predisposizione delle domande, delle relazioni tecniche nonché degli
elaborati grafici a corredo delle istanze da inoltrarsi presso il Servizio
Edilizia Privata del Comune di Genova;
- predisposizione ed inoltro presso 1’ Agenzia del Territorio di Genova degli
aggiornamenti catastali.
L.’ammontare economico dell’attivita di carattere tecnico da espletarsi per
“sanare” gli interventi eseguiti nell’immobile oggetto delle procedura & pari
indicativamente ad: €. 2.000,00.
Gli importi di cui sopra non sono comprensivi degli oneri richiesti dagli uffici
competenti per 1’istruttoria (diritti di segreteria €. 55,00 — tributi catastali €.
50,00) delle pratiche ad essi inoltrate, ed al netto di Cassa Nazionale
Previdenza Geometri (5%) e corrispettivo LV.A. (22%).
Agli importi di cui sopra, dovranno sommarsi gli oneri derivanti dalla
sanzione pecuniaria pari ad €. 1.000,00 che l'ufficio tecnico comunale
comminera.
- unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 37 — 38 — 39 - 40 - 41.
Come anticipato nelle righe che precedono, a seguito della disamina degli
elaborati grafici - costituenti parte integrante del progetto in variante
sopracitato - lo scrivente ha riscontrato difformita ascrivibili alla ragione che
I'unita corrente nella sua attuale consistenza sia derivata — verosimilmente
sin dall’origine - da un’unita di maggior consistenza.

In merito alla possibilita di procedere alla regolarizzazione delle
difformita originarie sopradescritte, lo scrivente rimanda in toto quanto gia

dedotto in relazione all’unitd immobiliare di cui al Lotto “A”.
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Anche nel caso corrente la sanabilitd dell’opera — stante I’indisponibilita
della planimetria catastale originaria — prevederd la comminazione di una
sanzione ammontante ad €. 516,00.
Nel caso la regolarizzazione dell’unita venisse intrapresa ai sensi dei commi
1) € 2), si rendera necessario ’espletamento delle seguenti attivita tecniche:
- predisposizione di comunicazione corredata da relazione descrittiva delle
opere realizzate ¢ da dichiarazione asseverata sulla data di esecuzione delle
medesime e sui dati catastali e di abitabilitd o agibilitd, da inoltrarsi al
Comune di Genova.
L’ammontare economico dell’attivita di carattere tecnico da espletarsi per la
predisposizione di quanto sopra, & pari indicativamente ad: €. 2.000,00.
Si precisa che gli importi di cui sopra non sono comprensivi né degli esborsi
(quali i diritti di segreteria etc.), richiesti dagli uffici Comunali per
Iistruttoria delle pratiche ad essi inoltrate, né degli accessori di legge (CNPG
e IVA) a favore del tecnico incaricato dell'espletamento delle relative attivita
progettuali.
Qualora I’amministrazione comunale non condividesse — ai fini della
regolarizzazione dell’'unita di cui trattasi — 1’individuazione dell’art. 48,
potrebbe avanzare la richiesta di corresponsione di oneri di concessione,
determinabili dall’Ente predetto, nel corso dell’istruttoria della pratica in
discorso.
In relazione all’unita corrente, sono state presentate n. 2 DIA protocollate
rispettivamnete con i n. 7211/2006 e 2525/2007, in relazione alle quali il
committente ed il tecnico redattore hanno depositato la comunicazione di fine

lavori.
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- unitd immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “C”.

A seguito della disamina degli elaborati grafici - costituenti parte
integrante del progetto in variante sopracitato - lo scrivente ha riscontrato
che lo stato attuale dell’unitd immobiliare & difforme alla versione del
progetto approvato.

Tali difformita sono riconducibili ad una diversa compartimentazione interna
dei disimpegni — aree comuni che consentono 1’accesso all’unita di cui
trattasi.

In merito alla possibilita di procedere alla regolarizzazione delle
difformita suddette, lo scrivente a seguito delle verifiche esperite presso
I'ufficio Tecnico del Comune di Genova, ritiene — non avendo contezza
dell’epoca di realizzazione delle opere di cui trattasi -, che si rendera
necessario I’inoltro di una “Comunicazione per opere interne” eseguite dopo
11 17/03/1985 e prima del 01/01/2005 — art. 22 — comma 3 — della L.R. 16/08
€ s.m.i.

Pertanto onde intraprendere la regolarizzazione delle difformita
sopradescritte, si rendera necessario 1’ espletamento delle seguenti attivita
tecniche:

- rilievo planimetrico dell’immobile oggetto di analisi;
- predisposizione delle domande, delle relazioni tecniche monché degli
elaborati grafici a corredo delle istanze da inoltrarsi presso il Servizio

Edilizia Privata del Comune di Genova.
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L’ammontare economico dell’attivita di carattere tecnico da espletarsi per
“sanare” gli interventi eseguiti nell’immobile oggetto delle procedura & pari
indicativamente ad: €. 1.000,00.

Gli importi di cui sopra non sono comprensivi degli oneri richiesti dagli uffici
competenti per I'istruttoria (diritti di segreteria €. 55,00) delle pratiche ad
essi inoltrate, ed al netto di Cassa Nazionale Previdenza Geometri (5%) e
corrispettivo LV.A. (22%).

Agli importi di cui sopra, dovra sommarsi ’onere derivante dal versamento
della somma pari ad €. 172,15 che I'ufficio tecnico comunale richede ai fini
della regolarizzazione amministrativa.

- unitd immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “D”.

A seguito della disamina degli elaborati grafici - costituenti parte
integrante del progetto in variante sopracitato - lo scrivente ha riscontrato
che lo stato attuale dell’unitd immobiliare & difforme alla versione del
progetto approvato.

Tali difformita sono riconducibili ad una diversa compartimentazione interna
dei disimpegni — aree comuni che consentono 1’accesso all’unitd di cui
traftasi.

In merito alla possibilita di procedere alla regolarizzazione delle
difformita suddette, lo scrivente a seguito delle verifiche esperite presso
I'ufficio Tecnico del Comune di Genova, ritiene — non avendo contezza
dell’epoca di realizzazione delle opere di cui trattasi -, che si rendera
necessario I’inoltro di una “Comunicazione per opere interne” eseguite dopo

11 17/03/195 e prima del 01/01/2005 — art. 22 — comma 3 — della L.R. 16/08
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€ S.m.1.

Pertanto onde intraprendere la regolarizzazione delle difformita
sopradescritte, si rendera necessario 1’espletamento delle seguenti attivita
tecniche:

- rilievo planimetrico dell’immobile oggetto di analisi;

- predisposizione delle domande, delle relazioni tecniche nonché degli
elaborati grafici a corredo delle istanze da inoltrarsi presso il Servizio
Edilizia Privata del Comune di Genova;

L’ammontare economico dell’attivita di carattere tecnico da espletarsi per
“sanare” gli interventi eseguiti nell’immobile oggetto delle procedura & pari
indicativamente ad: €. 1.000,00.

Gli importi di cui sopra non sono comprensivi degli oneri richiesti dagli uffici
competenti per l'istruttoria (diritti di segreteria €. 55,00) delle pratiche ad
essi inoltrate, ed al netto di Cassa Nazionale Previdenza Geometri (5%) e
corrispettivo LV.A. (22%).

Agli importi di cui sopra, dovra sommarsi 1’onere derivante dal versamento
della somma pari ad €. 172,15 che I'ufficio tecnico comunale richede ai fini
della regolarizzazione amministrativa.

2.8 Decreto di abitabilita.

L’edificio oggetto di analisi & stato dichiarato “abitabile - usabile” con
provvedimenti del Sindaco di Genova 1648 in data 25/05/1964 e
determinazione dirigenziale n. 2302 del 15/06/1994.

2.9 Stato di occupazione dell’immobile.
- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII

Ottobre, civici n. 31 — 32 - 33,
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L’unita oggetto di analisi attualmente & occupata da un’attivitd
commerciale di telefonia mobile. Alla data dell’accesso, 1’occupante —

interlocutore ¢ risultato il Sig. .~ ___ In relazione all’immobile in

discorso, sussiste un contratto di locazione tra _
L= = = A
RESPONSABILITA’ LIMITATA SEMPLIFICATA, registrato a Genova il
20/05/2015 al n. 7465, trascritto a Genova il 20/05/2015 R.G n. 12085 R.P.
n. 9321.

Attraverso la disamina del contratto suddetto, si evince “- che in data 30
marzo 2015 le parti hanno sottoscritto contratto di locazione relativo
all’immobile di cui sopra (contratto registrato a Genova il 30 marzo 2015 al
numero 4509);

- che intendono ratificare in forma notarile detto contratto per ottenere la
trascrizione presso i Registri Immobiliari, ai sensi dell’articolo 2643 numero
8 del codice civile; -”

“- Detto contratto ha durata prevista pari ad anni diciotto, decorrenti dal
01/03/2015 al 28/02/2033 e si intendera tacitamente rinnovato per ulteriori
anni diciotto alle medesime condizioni qualora non venga data disdetta da
una delle parti mediante lettera raccomandata almenol2 mesi prima della
scadenza. I locatori rinunciano fin d’ora alla disdetta per la scadenza del 28
febbraio 2033. Il conduttore ha facolta di recedere anticipatamente dal
contratto ex art. 27 — 7° comma L. 392/78. -”

- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civico n. 34.

L’unita oggetto di analisi attualmente & occupata da un centro estetico.
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Alla data dell’accesso, I’occupante — interlocutrice & risultata la Sig.ra .
A. In relazione all’immobile in discorso, sussiste un contratto di

locazione tra | -

e \, registrato a Genova il
02/05/2013 al n. 3692.

Attraverso la disamina del contratto suddetto, si evince:

“- Il presente contratto avra decorrenza dal 01/04/2013 al 31/03/2019. 11
contratto si rinnovera poi tacitamente di sei anni in sei anni, salva la facolta
delle parti di non rinnovare il Contratto con disdetta da comunicarsi
all’altra parte, a mezzo di lettera raccomandata, almeno 12 mesi prima di
ogni scadenza — “.

- unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genmova — Largo XII
Ottobre, civici n. 37 — 38 — 39 — 40 — 41.

L’unitd oggetto di analisi attualmente & occupata da un’attivitd
commerciale adibita a bar — caffetteria. Alla data dell’accesso, 1’occupante —
interlocutore & risultato il Sig. | . In relazione
all'immobile in discorso, sussiste un contratto di locazione tra ||| |Gz
O o b e |
S.rl, registrato a Genova il 20/05/2015 al n. 7464, trascritto a Genova il
20/05/2015 R.G n. 12082 R.P. n. 9318.

Attraverso la disamina del contratto suddetto, si evince “- che le parti
hanno raggiunto un accordo di locazione relativo all’immobile di cui sopra
e che intendono ratificare in forma notarile detto accordo per ottenere la
trascrizione presso i Registri Immobiliari, ai sensi dell’articolo 2643 numero

8 del codice civile; -”
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“- Detto contratto ha durata prevista pari ad anni dieci, decorrenti dal
01/05/2015 al 31/05/2025 e si intenderd tacitamente rinnovato per ulteriori
anni dieci alle medesime condizioni qualora non venga data disdetta da una
delle parti mediante lettera raccomandata almenol2 mesi prima della
scadenza. I locatori rinunciano fin d’ora alla disdetta per la scadenza del 31
maggio 2025. 1l conduttore ha facolta di recedere anticipatamente dal
contratto ex art. 27 —7° comma L. 392/78. -7

In relazione all’immobile corrente sussiste altresi un contratto di

sublocazione tra la societd ] Srl e la societa
“ -S.rls”

Attraverso la disamina del contratto suddetto, si evince:
Il presente contratto avra durata di anni sei con decorrenza dal 01/05/2015 al
30/03/2021. I contratto si rinnovera poi tacitamente per ulteriori anni sei alle
medesime condizioni qualora non venga data disdetta da una delle parti
mediante lettera raccomandata, almeno 12 mesi prima della scadenza.
11 conduttore ha facolta di recedere anticipatamente dal contratto ex art. 27 —
7° comma L. 392/78. -7
- unita immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “C”.
L’unita oggetto di analisi adibita a ripostiglio — w.c. risulta formalmente nella
disponibilita dell’esecutata.
- unita immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “D”.
L’unita oggetto di analisi adibita a ripostiglio — w.c. risulta formalmente nella

disponibilita dell’esecutata.
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2.10  Oneri di natura condominiale gravanti sul bene, che resteranno

a carico dell’acquirente.

Con riferimento al paragrafo corrente, come desumibile attraverso la
documentazione contabile pervenuta allo scrivente in data 12/06/2018 e
22/06/2018 dall’ Amministrazione del Condominio civici n. 83 — 76 — 73 di
Piazza Piccapietra, il debito dell’esecutata nei confronti del Condominio
ammonta ad €. 15.052.68, ripartito nel modo seguente:

- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 31 - 32 — 33,

€.1.914,97 + €. 2.169,15 = €. 4.084,12

- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civico n. 34.

€.1.698,87 + €. 1.775,80 = €. 3.474,67

- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 37 — 38 — 39 — 40 — 41.

€. 3.987,09 + €. 3.506,80 = €. 7.493,89

Inoltre come evincibile attraverso la disamina del documento
suddetto e, pili segnatamente, del preventivo di spesa 2017 — 2018, si rileva
che I'importo dell’esercizio ordinario imputato alle unitd di cui trattasi,
ammonta ad:

- unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 31 — 32 - 33.

€. 2.169,15.

- unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII

Ottobre, civico n. 34.
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€. 1.775,80.
- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 37 - 38 — 39 — 40 - 41.
€. 3.506,80.

L’ Amministrazione condominiale ha segnalato altresi che allo stato
non vi sono contenziosi in atto.
2.11Criteri di stima — Prezzo a basa d’asta.

Richiamate qui le indicazioni tutte fornite al punto 1.3, preso atto della
narrativa che precede, considerate le caratteristiche delle unitd in esame,
dello stato d’uso e manutenzione, tenuto conto delle pertinenze, dei comodi
e degli incomodi, nonché infine delle indicazioni fornite dalle pit note fonti
specialistiche del settore (“Agenzia del Territorio — OMI”, “FIAIP”, etc.),
tenuto conto altresi della grave crisi economica nazionale ed internazionale
che, ha ingenerato notevoli difficolta di accesso al credito, con una
consequenziale fisiologica contrazione del mercato immobiliare, il valore
unitario a metroquadrato applicabile per il cespite in esame & pari a:

- Unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 31 — 32 - 33,

€. 2.400,00 al metroquadrato.

Valore complessivo di mercato commerciale

-mq. 67.00 x €. / mq. 2.400,00 = €. 160.800,00
Correzioni di stima

- riduzione percentuale nella misura pari al 15% ascrivibile all’assenza della
garanzia per vizi dell’immobile venduto: €. 24.120,00

- spese di amministrazione insolute: € 4.084,12

33

Esecuzione R.E.: 520/2017 UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.p.A / [ N
/ Condominio Piazza Piccapietra, civici n. 73 — 76 — 83 — intervenuto.

Firmato Da: LUCA PALLAVICINI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 6aca3d

=g



geom. Luca Pallavicini

- spese di regolarizzazione amministrativa immobile: € 2.516,00
Valore complessivo di mercato commerciale €. 130.079,00 arrotondato
ad €. 130.000,00

- unitd immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civico n. 34.

€. 2.400,00 al metroquadrato.

Valore complessivo di mercato commerciale

-mgq. 69.00 x €. / mq. 2.400,00 = €. 165.600,00
Correzioni di stima

- riduzione percentuale nella misura pari al 15% ascrivibile all’assenza della

garanzia per vizi dell’immobile venduto: €. 24.840,00
- spese di amministrazione insolute: € 347467
- spese di regolarizzazione amministrativa immobile: €. 3.105,00

Valore complessivo di mercato commerciale €. 134.180,33 arrotondato
ad €. 134.000,00

- unita immobiliare ad uso commerciale sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civicin. 37 — 38 — 39 — 40 - 41.

€. 2.400,00 al metroquadrato.

Valore complessivo di mercato commerciale

-mq. 118.00 x €. / mq. 2.400,00 = €. 283.200,00
Correzioni di stima

- riduzione percentuale nella misura pari al 15% ascrivibile all’assenza della

garanzia per vizi dell’immobile venduto: €. 42.480,00

- spese di amministrazione insolute: € 7.493,89

- spese di regolarizzazione amministrativa immobile: € 2.516,00
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Valore complessivo di mercato commerciale €. 230.710,11 arrotondato
ad €. 231.000,00.

- unitd immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “C”.

Valore complessivo di mercato commerciale

-mgq. 1.50

Valore complessivo di mercato commerciale a corpo €. 3.000,00
Correzioni di stima

- riduzione percentuale nella misura pari al 15% ascrivibile all’assenza della
garanzia per vizi dell’immobile venduto: €. 450,00

- spese di regolarizzazione amministrativa immobile: €. 122715
Valore complessivo di mercato commerciale €. 1.322,85 arrotondato ad
€. 1.300,00.

- unita immobiliare ad uso ripostiglio / w.c. sita in Genova — Largo XII
Ottobre, civici n. 83 lettera “D”.

Valore complessivo di mercato commerciale

- mq. 2.00

Valore complessivo di mercato commerciale a corpo €. 3.500,00

- riduzione percentuale nella misura pari al 15% ascrivibile all’assenza della
garanzia per vizi dell’immobile venduto: €. 525,00

- spese di regolarizzazione amministrativa immobile: € 1.227,15
Valore complessivo di mercato commerciale €. 1.747,85 arrotondato ad
€. 1.700,00.

RIEPILOGO E CONCLUSIONI

3.1 Riepilogo.
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A conclusione delle indagini e determinazioni di cui alla narrativa che
precede, in evasione dell’incarico ricevuto, lo scrivente indica alla cortese
attenzione del Signor Giudice dell’Esecuzione che ai beni di cui trattasi &
assegnato un prezzo base d’asta come segue:

LOTTO “A”: Piena proprieta dell’'unita immobiliare ad uso commerciale
sita in Genova — Largo XII Ottobre, civici n. 31 =32 - 33 -

- prezzo base d’asta afferente la proprieta €. 130.000,00
(centotrentamilaeuro/00) allo stato attuale.

LOTTO “B”: Piena proprieta dell’unita immobiliare ad uso commerciale
sita in Genova — Largo XII Ottobre, civico n. 34 -

- prezzo base d’asta afferente la proprieta €. 134.000,00
(centotrentaquattromila/00) allo stato attuale.

LOTTO “C”: Piena proprieta dell’unitd immobiliare ad uso commerciale
sita in Genova — Largo XII Ottobre, civici n. 37 — 38 —39 — 40 — 41 -

- prezzo base d’asta afferente la proprieta €. 231.000,00
(duecentotrentunomila/00) allo stato attuale.

LOTTO “D”: Piena proprieta dell’unita immobiliare ad uso ripostiglio /
w.c. sita in Genova — Largo XII Ottobre, civici n. 83 lettera “C” -

- prezzo base d’asta afferente la proprieta € 1.300,00
(milletrecentoeuro/00) allo stato attuale.

LOTTO “E”: Piena proprieta dell’'unitd immobiliare ad uso ripostiglio /
w.c. sita in Genova — Largo XII Ottobre, civici n. 83 lettera “D”’ -

- prezzo base d’asta afferente la proprieta € 1.700,00
(millesettecento/00) allo stato attuale.

3.2 Conclusioni.
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Tanto espone lo scrivente in evasione dell’incarico ricevuto, € nel restare
adisposizione per ogni ulteriore chiarimento che si rendesse opportuno porge
1 migliori saluti.

Genova li, 07 Agosto 2018.
Il Consulente Tecnico d’Ufficio
- geom. Luca Pallavicini -

o) e

Allegati:

1) Relazione di stima in formato privacy;

2) Certificato catastale;

3) Planimetrie catastali;

4) Documentazione e provvedimenti reperiti presso 1'ufficio Tecnico del
comune di Genova;

5) Documentazione reperita presso 1’ Amministrazione dello stabile;

6) Documentazione fotografica;

7) Attestati di Prestazione Energetica;

8) Copia atto di provenienza;

9) Copia Regolamento di Condominio;

10) Copia Contratti di Locazione;

11) Quotazioni Osservatorio Mercato Immobiliare:;

12) Attestazione invio copia relazione peritale di stima al creditore

procedente e al debitore.
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