Sezione 07

R.G.E.: 434 2017
Giudice: Dr.ssa Ada LUCCA

Esperto nominato: Geom. Claudio Messina

Procedimento di esecuzione immobiliare promosso da:

BANCO BPM SPA - Creditore procedente

contro

a)

b)

-0-0-0-0-0-0-0-0-0-

RELAZIONE DEL PERITO NOMINATO

Di seguito si elencano i quesiti cui lo scrivente & chiamato a rispondere:

Verifichi 'esperto innanzi tutto la completezza della documentazione di cui

allart. 567 c.p.c., segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;

provveda quindi alla determinazione del valore di mercato dellimmobile,
accedendovi ed eseguendo ogni altra 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 di inizio delle
operazioni peritali.

Nella determinazione del valore di mercato I'esperto procedera al calcolo della
superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per lassenza 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
dell’attuale crisi di mercato in atto facendo altresi riferimento a quelli che sono i

valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi particolari e motivati
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ed andando anche sotto i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano

sotto tale soglia;

c) faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell'immobile

stimato in lotti autonomi:

1) lidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;
A questo fine I'esperto & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi uffici,
previo awviso al creditore procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari
o utili per I'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
I'evoluzione della proprieta negli ultimi venti anni;

4)lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di
contratti registrati in data antecedente al pignoramento o0 comunque con data
certa anteriore;

5)lesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i
vincolo derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o
i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico; riporti I'informazione
sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie 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 possibile, se la causa sia ancora in corso
ed in che stato) ed altre trascrizioni;

- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

- le convenzioni matrimoniali - previa acquisizione di copia dell’atto di matrimonio -
e provwedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

- gli altri pesi o limitazioni d’uso (es.: oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu,
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uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.); in particolare verifichi se 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 e oneri, che saranno cancellati o che
comunque risulteranno non opponibili al’acquirente;
Dovranno essere indicati:
- leiscrizioni ipotecarie;
- i pignoramenti ed altre prescrizioni pregiudizievoli.
7)la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, anche dal punto
di vista della corrispondenza con le mappe catastali, nonché I'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
D.P.R. 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 gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la
verifica, ai fini dellistanza di condono che [Iaggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall’art. 40, comma sesto, della Legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’art. 46, comma quinto del del D.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;
8)rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, I'attestazione di
prestazione energetica (A.P.E.).

d) nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzi tutto se l'immobile sia
comodamente divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto da separare
in relazione alla quota del debitore esecutato ovvero i lotti da assegnare a ciascun
comproprietario con gli eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi la
valutazione della sola quota indivisa.

L'esperto dovra depositare la propria relazione in Cancelleria e inviarne copia, a mezzo di

posta ordinaria, ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito.

Tali adempimenti dovranno risultare da apposita attestazione redatta dall'esperto e allegata

all'originale depositato della relazione.
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RISPOSTE Al QUESITI

Lotto n. 1:

Magazzino sito in Genova, Piazza Galileo Ferraris 10/L/r

1.a) Verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c.,
segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;........

L’articolo del c.p.c. menzionato prevede che al ricorso per la vendita delllimmobile
pignorato debbano essere uniti I'estratto del catasto e delle mappe censuarie, i certificati
delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato e il certificato del tributo diretto
verso lo Stato.

Dal fascicolo depositato sul portale Polisweb del Processo Civile Telematico, lo
scrivente ha potuto prelevare la relazione notarile a firma della Dr.ssa Maria Landolfo (cfr.

all. "A"), nonché I'estratto di mappa catastale contenente la particella in questione.

1.c) Suddivisione dellimmobile stimato in lotti autonomi
L'immobile esaminato costituisce un lotto autonomo e risulta di proprieta della

Societa esecutata.

1.c.1) Identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali

L’immobile in questione, con destinazione a magazzino, € situato in Piazza Galileo
Ferraris 10/L/r a Genova e risulta iscritto al Catasto Fabbricati del Comune di Genova
con i seguenti identificativi:

e Comune di Genova, Sez. GED, foglio 38, mapp. 496, sub. 1, cat. C/2, cl. 7, Sup.

catastale mq. 143 (cfr. visura e planimetria catastale all. "B" e "C").

Nella mappa del Catasto Terreni (VAX) del Comune di Genova, il volume in cui &

inglobato il magazzino € individuato dal mappale 1042 del Foglio 40/C della Sez. A

(cfr. all. "D").

Come indicato nellatto di provenienza (all. "E"), "Tale locale, situato sotto la
copertura del distacco di levante pertinente al caseggiato civ. 6 di viale Virginia Centurione
Bracelli, confina: a sud, con muri perimetrali aventi una porta verso via privata da Piazza
Galileo Ferraris; e quindi, proseguendo in pianta in senso orario: a ponente, con locale civico 10
"M" rosso,; a nord, con intercapedine verso distacco a sua volta verso viale Virginia Centurione
Bracelli; chiudendo, a levante, in parte (ossia verso il basso) con il locale situato nel distacco
pertinente alla casa civ. 4 di quest'ultima via e in parte (ossia verso I'alto) con aria soprastante

a tale locale".
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1.c.2) Sommaria descrizione dei beni - cfr. fotografie qui allegate sub. “F"

I magazzino & situato al piano terreno di un volume facente parte
condominialmente del civ. 6 di Viale V.C. Bracelli, ma posto in aderenza al caseggiato
ed esternamente ad esso.

Il magazzino ha accesso carrabile contraddistinto con il civ. 10/L/r dalla via che
dalla sottostante Piazza Galileo Ferraris sale in aderenza alla fila di caseggiati costruiti
lungo il tracciato in salita.

La zona in esame ha caratteristiche prettamente residenziali, densamente popolata
e dotata di tutte le infrastrutture necessarie, nonché di un livello di urbanizzazione
consono per una zona semicentrale.

Il collegamento con il centro cittadino & garantito dai mezzi pubblici su gomma.

La costruzione dell’edificio, come ricavato dalla consultazione della
documentazione archiviata presso il Settore Edilizia Privata del Comune di Genova, &
avvenuta negli anni 50, a seguito del progetto n. 905 del 1954.

La struttura portante della costruzione in cui € inserito I'immobile, &€ in cemento
armato; la costruzione medesima si sviluppa solo un piano, quello terreno ove € ubicato il
magazzino; la copertura costituisce il terrazzo calpestabile a servizio dellunita
immobiliare del primo piano dell’edificio aderente (civ. 6 di V.le V.C. Bracelli).

[l caseggiato cui € annesso condominialmente il magazzino, si erge per nove piani
fuori terra.

Come detto, all’'U.l. si accede dalla strada privata carrabile che sale da Piazza G.
Ferraris; non trattandosi di via di transito, il traffico & limitato al passaggio veicolare dei
soli interessati.

| prospetti dell’edificio di cui fa parte e del volume nel quale & inserito risultano in
mediocre stato manutentivo, come dimostrato dalla tinteggiatura che in alcuni punti
denota distacchi (cfr. foto allegate).

Il Condominio non & dotato di Impianto elettrico di messa a terra.

Si accede al magazzino attraverso un varco in facciata chiuso con serranda
elettrificata.

Di fianco al varco carrabile € presente anche un’apertura pedonale (passo
d’'uomo) dotata di portoncino metallico.

All’interno il magazzino si presenta di forma rettangolare, realizzato su quattro
campate trasversali, determinate dalla struttura in cemento armato che lo costituisce.

L’altezza fra il pavimento e l'intradosso del solaio superiore di mt. 4,52, altezza
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ovviamente ridotta in corrispondenza delle travi di sostegno del terrazzo soprastante.

Nell'ultima campata verso il fondo del locale trovano posto i locali di servizio
(con h. interna mt. 2,40): antibagno, bagno (con vaso igienico e piatto doccia) e
spogliatoio; ed un soppalco realizzato con struttura in acciaio ed impalcato in legno,
avente altezza superiore pari a mt. 1,90.

L'immobile &€ dotato di vetrature apribili a vasistas nella parte alta delle pareti
rivolte a sud e ad est.

E’ presente I'impianto elettrico di F.M. e illuminazione, realizzato in tubo esterno,
con contatore e quadro elettrico collocati sulla parete verso I'ingresso.

Il locale & dotato di impianto di fornitura di acqua potabile e di smaltimento delle
acque reflue.

Il riscaldamento dellacqua calda sanitaria avviene mediante scaldabagno
elettrico.
| locali igienici sono dotati di estrattore d’aria che sfocia nell’intercapedine retrostante,
fatto generalmente irregolare se non fosse stata ottenuta I'apposita autorizzazione in
deroga da parte dell’'Ufficio di Igiene Edilizia della A.S.L. competente (cfr. all. "L").

Il magazzino si presenta in discrete condizioni manutentive, non denotando
particolari situazioni di degrado.

Pareti e soffitti sono tinteggiati ed il pavimento & in battuto di cemento.

Nella zona di ingresso esiste una fossa di ispezione a pavimento, dotata di

idonea copertura carrabile.

1.c.3) Proprieta attuale del bene e presenza di diritti reali, riportando I'evoluzione
della proprieta negli ultimi venti anni"

Il bene oggetto di pignoramento risulta nella piena proprieta (100%) della Societa
esecutata.

Come indicato nella Relazione Notarile qui allegata sub. "A", 'immobile risulta

pervenuto alla medesima a seguito di acquisto da—
-in virta di atto di compravendita del Notaio Aurelio Morello in data 12/06/2009
(Rep. 127744/24148).
_ immobile era pervenuto per
successione testamentaria da_ a seguito di denuncia di successione n.
— con la quale — ereditava l'usufrutto
mentre a—andava la nuda proprieta.
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A_I’immobile era pervenuto dalla Societé—

mediante atto di acquisto a firma del Notaio Luigi Andrea Chiarella, rep. 105399/14008,
trascritto presso la Conservatoria di Genova il 12/04/1957 ai nn. 6002/4931.

1.c.4) Stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di
contratti registrati in data antecedente al pignoramento o comunque con data

certa anteriore

L'immobile risulta occupato da cose di proprieta della Societa esecutata che ne
detiene il possesso.
Non risulta registrato alcun contratto di locazione che lo riguardi, come indicato

nella comunicazione dell’Agenzia delle Entrate qui allegata sub. "G".

1.c.5) Esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ........

Nell’atto di provenienza (all. "E"), al 2° cpv. di pag. 3, si legge di un "Atto edilizio
di impegno per uso industriale preso nei confronti del Comune di Genova, a rogito Notaio
Armando Castiglione, n. 24203 del 10 aprile 1956, trascritto a Genova in data 16 aprile
1956 al registro particolare n. 4867, volume 3513.

Tale documento (cfr. all. "H") contiene I'impegno della Societa costruttrice e dei
successivi aventi causa "a mantenere vincolata all'uso di industrie consentite dalle vigenti
norme di igiene industriale la destinazione del piano fondi dei caseggiati di Via Centurione
Braceli (Genova) e dei relativi distacchi costruiti sulle aree cosi descritte al catasto rustico di
Genova Marassi: .....ccceeeevevernenes ". segue I'elenco dei mappali interessati che perd oggi non
risultano piu esistenti poiché trasferiti al Catasto Urbano e rinumerati.

Poiché, pero, nell’atto di acquisto dellimmobile (all. "E") si fa menzione dell’atto
di impegno (all. "H"), si pud concludere che 'immobile compravenduto (ossia quello in
esame) sia assoggettato all'impegno sancito, per cui risulti vincolato alla destinazione
industriale in allora pattuita.

In merito alle ulteriori verifiche operate risulta che:

e limmobile non & ubicato in zona sottoposta a vincolo edilizio ai sensi del

Decreto Legislativo 22 Gennaio 2004, n. 42 e s.m.i;

e limmobile risulta urbanisticamente ubicato in ambito AC-IU (Ambito di

Conservazione delllmpianto Urbanistico), zona nella quale sono ammessi solo
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piccoli magazzini privi di accesso carrabile (destinazione d’uso complementare

ai sensi art. 12 p.to 8.3 Norme Generali PUC).

Come rilevabile nell’estratto conto condominiale (all. "I"), alla data del

01/04/2018 il Condomino proprietario dellimmobile in oggetto risultava debitore della

somma di € 1.702,96, somma che, con 'eventuale perdurare dell’'assenza di versamenti,

potrebbe essere aumentata con le rate previste successivamente e indicate nel

documento.

La gestione delle spese di esercizio condominiale & fatta annualmente dal 1° di

aprile al 31 marzo successivo.

Sul verbale relativo allultima Assemblea Condominiale tenutasi lo scorso

09/05/2018 si legge:

AL 6° PUNTO DELL’O.D.G

"Dopo spiegazione, valutazione e dibattito, 'assemblea unanime, stante gli
attuali disservizi e soprattutto preso atto della necessita di adeguamento
parziale a norma dell'impianto elettrico condominiale, delibera il rifacimento del
quadro elettrico centrale (costo previsto di circa € 2.000,00 con progetto
compreso) e sostituzione plafoniere nelle scale con nuove a doppio isolamento
(con un importo di € 122,00 + iva cadauna, con ripresa cavetto elettrico). Le
opere saranno effettuate dalla ditta Siriotel snc, quale pid completa ed
economica, rispetto agli altri preventivi pervenuti”,

AL 7° PUNTO DELL’'O.D.G

"Viene illustrata la proposta di sostituzione delle valvole di uscita della cisterna
di riserva a tetto, da effettuarsi in occasione della pulizia della cisterna stessa
per le precarie condizioni e potenziali problematiche in caso di guasto o
necessita di intervento. L’argomento, stante la mancanza del quorum
millesimale, viene rinviato ad una prossima assemblea”.

AL 8° PUNTO DELL’'O.D.G

"L’Amministratore relaziona allassemblea la richiesta di ripristino della cantina
di proprieta ......... danneggiata da infiltrazioni dallintercapedine: vengono
presentati i costi e fotografie dei danni. L’assemblea, non potendo deliberare
per la mancanza del quorum millesimale, rinvia 'argomento anche in attesa di
valutare ulteriori modalita di intervento in quanto il solo ripristino interno non é

risolutivo alle cause infiltrative".
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Dalla lettura dei riparti dei costi relativi alle spese condominiali ordinarie
sostenute nel corso degli ultimi due esercizi annuali, si riscontra per 'immobile in oggetto
un addebito annuale di circa 500,00 € (comprese le spese per il consumo dellacqua
potabile incidenti per circa 120/130,00 €).

L'immobile ha una caratura condominiale pari a 22/1000.

Per una chiara lettura di eventuali vincoli di tipo condominiale si allega la copia
del Regolamento di Condominio ricevuta dal’Amministratore (cfr. all. "J").

In relazione ad eventuali procedimenti giudiziari in corso, dalla lettura della
documentazione agli atti si rilevano solo i procedimenti che hanno determinato la
procedura di esecuzione in corso di svolgimento.

Sulla documentazione visionata non risultano atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura.

Per quanto riguarda eventuali convenzioni matrimoniali, trattandosi di proprieta

Societaria, I'aspetto pare irrilevante.

1.c.6) Esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che

comunque risulteranno non opponibili allacquirente;

Dovranno essere indicati:
- le iscrizioni ipotecarie;

- i pignoramenti ed altre prescrizioni pregiudizievoli.

Nella certificazione notarile presente nel fascicolo sono riportate le iscrizioni e trascrizioni
ipotecarie registrate alla data del 14/06/2017 e piu precisamente:
e verbale di pignoramento immobili trascritto presso la CC.RR.Il. di Genova il
14/06/2017 ai nn. 18646/12751, a favore Banco BPM SPA con sede in Milano;
e ipoteca giudiziale da Decreto Ingiuntivo iscritta presso il la CC.RR.II. di Genovalil
07/07/2016 a favore Banco Popolare Societa Cooperativa con sede in Verona;
e ipoteca per riscossione iscritta presso la CC.RR.Il. di Genova il 18/02/2016 a
favore Equitalia Nord SpA con sede in Milano;
e ipoteca per mutuo volontario iscritta presso la CC.RR.II. di Genova il 10/08/2009
ai nn. 26788/5240 a favore di Banca Popolare di Novara SpA con sede in

Novara.

1.c.7) Verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, ...........

Lo scrivente ha potuto accertare che [l'edificio cui € annesso il volume
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contenente 'immobile in esame, & stato costruito nella seconda meta degli anni '50.

Dalla ricerca dei progetti edilizi depositati € emerso che, oltre al progetto
originario n. 905/1954, risulta depositato un condono edilizio (C/31483 del 26/03/1987) a
seguito del quale veniva rilasciato un provvedimento di autorizzazione al mantenimento
di opere edilizie abusive determinanti la realizzazione di un locale adibito a magazzino a
seguito di frazionamento del piano fondi.

Successivamente, con provvedimento di rettifica (n. 34604 del 15/04/2010),
veniva disposta la correzione del provvedimento n. 28702 del 15/04/1999 mediante la
sostituzione dell’elaborato grafico del Geom. Camurri con il nuovo redatto dal Geom.
Olita, a dimostrazione del fatto che "..... la realizzazione di una porta con gradini esterni
prospiciente la strada privata, di n. 1 apertura finestrata alta sopra tale porticina, di n. 4
finestre alte sul lato levante, di un'unica finestra sulla parete a nord verso
l'intercapedine, del servizio igienico senza antibagno ........................ e stata
eseguita contestualmente al frazionamento dei locali ............. " (cfr. all. "K").

In epoca successiva veniva depositata una Comunicazione Avvio Attivita per
opere interne, ai sensi dell’art. 21, p.to 2, lettera C, della L.R. 16/08 e 45/08, mediante la
quale veniva denunciata la "demolizione e ricostruzione di pareti divisorie per diversa
distribuzione interna locale servizio igienico con creazione di antibagno, spogliatoio e
bagno con ventilazione forzata (cfr. all. "L")".

Confrontando pertanto la situazione rappresentata nel grafico progettuale di
quest’ultimo procedimento redatto dal Geom. Olita, situazione da considerarsi legittimata
dal punto di vista edilizio, con la situazione attuale riscontrata dallo scrivente, si riscontra
la realizzazione abusiva di un soppalco lungo il fronte nord del magazzino avente un
impalcato di dimensioni pari a circa ml. 3,75x7,00 (mq. 26,25), realizzato con struttura
orizzontale in acciaio (travi IPE) e tavolato di calpestio in legno. L’altezza netta
soprastante all'impalcato risulta pari a mt. 1,90, mentre quella sottostante alle travi in
acciaio é di circa mt. 2,45.

Come non di rado accade, si verificano casi in cui le norme paiono essere
contraddittorie fra di loro. Infatti, in questo frangente vi € una situazione in cui all’epoca
dell’edificazione il costruttore ha sottoscritto un atto di impegno al mantenimento della
destinazione industriale per gli immobili del piano fondi; successivamente con condono
edilizio € stato sanato il cambio d’'uso a magazzino di questa porzione del piano fondi e in
oggi le norme del P.U.C. vigente ammettono in tale zona solo "Piccoli magazzini ad uso

privato non carrabili e non funzionali ad attivita commerciali o artigianali” (cfr. all. "M").

Geom. Claudio Messina — Via A. Guglielmotti, 20/19 — 16156 Genova — Tel.: ( EEGzGzND

Firmato Da: MESSINA CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 66817dbc6d36a799b09b41b84be96585


Tabbi
Evidenziato


11

Per cercare di chiarire questo aspetto lo scrivente ha scritto ai competenti Uffici
comunali in data 14/08/2018 (cfr. all. "N") senza ottenere pero alcuna risposta.

L’attuale normativa prevederebbe, in caso di cambio di attivita, la possibile
introduzione di tutte quelle funzioni che risultino ammesse dall’art. AC-1U-1 delle N.d.A
del P.U.C.. Peccato che l'atto di impegno contrasti con tali destinazioni, fatto che
potrebbe seriamente compromettere il rilascio di un’autorizzazione commerciale da parte
dellla C.A. se I'utilizzo dovesse prevedere una licenza 0 un permesso comunale per
l'inizio dell’attivita in quei locali, fatto da tener ben presente.

Ritornando alla verifica della regolarita edilizia, il soppalco realizzato dovrebbe
essere rimosso, realizzando la rimessa in pristino dei luoghi. In alternativa potrebbe
essere depositato un progetto per il mantenimento dell’abuso realizzato che verrebbe
esaminato dagli Uffici competenti e eventualmente autorizzato (con pagamento di

sanzioni e oneri).

1.c.8) Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.)

L’immobile non necessita di A.P.E. poiché si tratta di un magazzino ove non &
prevista la permanenza di persone se non per brevi operazioni di carico e scarico merce,

tantoché & sprovvisto di impianto di riscaldamento.

1.d) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzi tutto se I'immobile sia
comodamente divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto da separare
in relazione alla quota del debitore esecutato ovvero i lotti da assegnare a ciascun
comproprietario con gli eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi la

valutazione della sola quota indivisa.

L'immobile in esame risulta per intero di proprieta della Societa esecutata pertanto

non risulta necessaria la suddivisione in lotti autonomi.

1.b) Determinazione del valore di mercato dell’immobile .....

Nella determinazione del valore di mercato I'esperto procedera al calcolo della
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per l'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
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non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali
spese condominiali insolute. In ogni caso ai fini della valutazione tenga conto
dell'attuale crisi di mercato in atto facendo altresi riferimento a quelli che sono i
valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi particolari e motivati
ed andando anche sotto i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano

sotto tale soglia;

Per la valutazione dell'unita immaobiliare in esame, verranno presi in considerazione

i seguenti parametri:

o la superficie commerciale della stessa (comprensiva dei muri perimetrali sino a
40 cm. di spessore, delle tramezze interne, di meta dei muri di confine);

) il piu probabile valore commerciale a mq. attribuibile ad un immobile simile nella
zona;

. riduzione in percentuale del valore stimato a causa dell’assenza della garanzia per
vizi del bene venduto: -10%.

° Minor valore dovuto ai costi da sostenersi per il ripristino della situazione edilizia

legittima.

Considerato come valore adottabile a metroquadro la media fra quello minimo e
quello massimo espresso sulla scheda di zona delOsservatorio Immoaobiliare

relativamente ai magazzini commerciali (cfr. all. "O"), si ha:
[mqg. 143 x (€/mq. 890,00 x 0,90)] = € 114.543,00.

Per la rimessa in pristino dellimmobile occorre smontare e smaltire il soppalco esistente,
intervento con un costo ipotizzabile in circa € 10.000,00 che, dedotti dall'importo sopra

individuato, determinano un valore di mercato dell'immobile individuabile in circa

€ 105.000,00 (Euro Centocinque mila/00)
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Repertorio numero 127744 Fascicolo SEI‘TE?TGAEM#B ALLEGATO

REPUBBLICA [TALIANA
Il giorno 12 giugno 2009 (dodici giugno duemilanove), in Genova, via Agostino
Castelli, 15 rosso,
Dinanzi a me, dottor Aurelic MORELLO, notaio in Genova, iscritto nel ruolo dei
distretti notarili riuniti di Genova e Chiavari, sono personalmente comparsi:
da una parte:

tutti domiciliati in Genova (GE),
che agiscono nel presente atto il primo nella sua gualita di

presidente del consiglio di amministrazione e, come tale, legale rappresentante, e

tutti e tre, quali amministratori qui riuniti in consiglio che deliberano I'aciuism di

cul Infra della: X
numero di iscrizione nel registro delle imprese e di
codice fiscale (D capitale sociale euro 15.300,00;

e dall'altra parte: : *
ace Paese, 51 “B", codice fiscale
Vi stato civile vedova:
Yy in*
rcm scala sinistra, codice fiscale

. . di stato civile vedova.
Detti comparenti, della cui identita personale io notaio sono certo, convengeno
quanto segue.

) GO -
congiuntamente e In solido tra o loro, ve

compra, l'intera proprieta su quanto segue;

magazzino in comune di Genava (GE), strada privata da piazza Galileo Ferraris, 10
“L" rosso, iscritto al catasto urbano di Genova (G1AAQ) alla partita 560486,
sezione GED, zona censuaria 1, foglio 38, mappale 496, subalterno 1, categoria C2,
classe 7, metri quadrati 133, rendia catastale euro 824,26,

Tale locale, situato sotto la copertura del distacce di levante pertinente al
caseggiato civicoa 6 di viale Virginia Centurione Bracelli confina: a sud, con muri
perimetrali aventi una porta verso via privata da piazza Gallleo Ferraris; e quindi,
proseguendo in pianta in senso orario: a ponente, con locale civico 10 *M" rosso; a
nord, con intercapedine verso distacco a sua volta verso viale Virginia Centurione
Bracelli; chiudendo, a levante, in parte (ossia verso il basso) con locale situato nel
distacco pertinente alla casa civico 4 di quest'ultima via e in parte (ossia verso
I'alto) con aria soprastante a tale locale.

2) Quanto venduto é negoziato con tutti gli accessarl e le pertinenze immobiliari,
che ne sono servizio @ omamento. Con la proporzionale comproprietd su tutti | beni
condominiali, pertinenti al caseggiato di cui il locale venduto & parte. Compresa la
strada privata per I'accesso da piazza Ferraris, pertinente ai locali fondi della casa
in ragione delle relative superfici. La parte compratrice accetta, per quanto a lei
legittimamente opponibile, il relativo regolamento di condominio, depositato presso
I'Assaciazione del Proprietari di Case di Genova in data 20 dicembre 1956.

3) La parte venditrice presta garanzia per evizione.

ndono che

IIE"
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Cio stante, la parte compratrice presta il suo gradimento a quanto vendutole, nello
stato di fatte in cui si trova, visto e piaciuto: sprovvisto dell’attestato di
certificazione energetica. La parte compratrice, infatti, accetta che quella
venditrice non abbia adempiuto all'onere previsto dallart, 6, comma 1 bis, del
D.L.ve 192/2005, introdotto dall'art. 2 del D.L.vo 2006/311. La stessa parte
venditrice precisa comunque che, dalla data di entrata in vigore del predetto
decreto legislativo 192, nellimmobile di cui trattasl non @ stato eseguito nessuno
degl'interventi previsti dall'art, 3, | comma, punto a), del decreto medesimo.

In ordine al vizio pertinente alla mancanza di tale certificazione e agli eventuali vizi
di fatto che rendessero l'immobile venduto non certificabile (in caso di successivi
interventi in relazione ai quali fosse invece necessaria la certificazione stessa), la
presente vendita viene quindi contratta a titolo aleatorio per la parte compratrice,
senza alcun diritto a revisioni del prezzo in proposito.

La parte compratrice accetta quindi che, in caso di successiva alienazione
dell'immobile di cui trattasi come anche in caso di sua locazione, potra esserle
legittimamente pretesa la certificazione in parola; e che le relative spese (come
anche quelle pertinenti agli eventuali necessari adeguamenti) saranno a suo totale
carico.

Le parti accertano che l'immobile venduto & sprovvisto di impianti, tranne gli
scarichi e le condotte d'acqua pertinenti al servizio igienico.

La parte venditrice dichiara che i suol titoli di acquisto di guanto ara venduto sono |
seguenti.

Successione di (D deceduto in

registrata a Genova in data 11 giugno 1991 al numero 28 del volume 5497,
trascritta a Genova in data 3 settembre 1994 al registro particolare 15461. ||
defunto dispose delle sue sostanze con testamento olografo datato 15 rarzo
1982, pubblicato negli atti del notaio Giorgio FIGARI, gia alla residenza di Genova, in
data 20 novembre 1990, registrato a Genova atti pubblici in data 26 novembre
1990 al numero 15758, trascritto a Genova in data 12 gennaio 1991 al registra
particolare 1476. Con tale testamento, il defunto nomind sua erede universale la

figlia, Franca; e lascid lusufrutto generale delle sue sostanze alla moglie
—Eredité che l'erede, qui venditrice, dichiara di
avere implicitamente accettato, per possesso ultra - trimestrale dei beni ereditari,
ai sensi dell'art, 485 del codice civile; precisando che non @ mai stata esperita la
tutela di cui all'art. 550 del codice civile.

aveva comprato l'immobile di cui trattasi con atto rogito notaio
Lulgi Andrea CHIARELLA, gia alla residenza di Genova, in data 28 marzo 1957,
registrato a Genova atti pubblici in data & aprile 1957 al numero 23564, trascritto
a Genova in data 12 aprile 1957 al registro particolare volume 3713, numero
4331.
4) La parte venditrice, da me notaio ammonita sulle conseguenze penali delle
dichiarazioni false e reticenti, dichiara, ai sensi della legge 15/1968, che le opere di
costruzione della casa, di cul | magazzino venduto & parte, sono state iniziate
prima dell'l settembre 1967. La parte venditrice garantisce la regolarit
urbanistica del locale venduto; precisando che il relativo casegpiato & stato
dichiarato abitabile in data 22 gennaic 1957, con certificato numero 153; e che,
relativamente al medesimo locale, non sono mai state eseguite ulteriori opere che
avrebbero dovuto essere assentite con licenza, concessione, autorizzazione o
permessc a costruire, o essere dedotte in denunzie di inizio di attivita,
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Salve le opere, intese al frazionamento del piano fondi della casa e gid introdotte a
catasto, conformi a concessione in sanatoria in data 15 aprile 1999, numero
28702, Le venditrici si obbligano a far eseguire le pratiche necessarie per far
constare, dal punto di vista edilizio, la regolaritd dell'immobile venduto; integrando
le incompletezze e le incongruenze della rappresentazione grafica, pertinente a
tale concessione, relative alle finestre esistenti (e da sempre esistite)
nell’immobile in questione e al suc anti - bagno. Le venditrici stesse delegano la
compratrice a eseguire tali pratiche al pill presto e secondo massima diligenza,
traerndo le relative provviste dal saldo prezzo di euro 10.000,00, indicato al
seguente punto 5).

La compratrice, inoltre, accetta, per quanto a lei legittimamente opponibile, 'atto
edilizio di impegno per uso industriale preso nel confronti del comune di Genova,
regito notaio Armando CASTIGLIONE, gia alla residenza di Genova, in data 5 aprile
1956, registrato a Genova atti pubblici in data 10 aprile 1956 al numero 24203,
trascritto a Genova in data 16 aprile 1956 al registro particolare numero 4867,
volurne 3513.

5) Il prezzo della presente vendita @ di euro 190.000,00 (centochovantamila e zero
centesimi), che, fino alla concorrenza di euro 180.000,00 la parte venditrice
quietanza e che le parti, da me notaio previamente ammonite sulle conseguenze
penali delle dichiarazioni false e reticenti, dichiarano pagato con | seguenti mezzi:
assegni bancari, che la parte venditrice riconosce andato a buon fine, tratto sulla
“Banca Popolare di Novara - S.p.A.Y, agenzia 5 di Genova, rispettivamente numeri
B813935966-12 (di euro 1.000,00] 813937758-10 (di euro 18.000,00) e
813945601 (di euro 10.000,00); assegni circolari, emessi dallo stesso banchiere e
agenzia, rispettivamente numeri 92 9200024187-03 (di euro 100.000,00) e
9200024188-04 (di euro 51.000,00).

Il pagamento del saldo di euro 10.000,00 (diecimila e zero centesimi) avverrd alla
definizione delle pratiche edilizie di cui al precedente punto 4); al netto di quanto
impiegato per l'esecuzione della relativa delega sopra pattuita.

Prezzo costituente un tutto unitario, e tuttavia sceverato tra venditrici,
usufruttuaria e nuda proprietaria, secondo il valore dell'usufrutto a vita, quale
risulta dalla tabella, attualmente vigente, allegata al D.L.vo 131/1986.

La parte compratrice procede al pagamento del saldo prezzo, pur essendo
informata della circostanza che le visure ipotecarie, relative all'immobile wvenduto,
sono aggiornate alla data dell'11 giugno 2009; e che questa vendita sard ress
opponibile ai terzi, mediante la sua trascrizione, nei necessari e usuali tempi
tecnici.

La parte venditrice rinunzia all'ipoteca legale, manlevando da ogni responsabilita il
competente conservatore dei registri immobiliari,

6) Gli effetti della presente vendita decorrono dalla data odierna. Le venditrici
garantiscono che, a tutto ieri, non esistevano, relativamente all'immobile venduto,
spese condominiali straordinarie da saldare (né sorte, né deliberate); né arretrati
di competenze ordinarie.

Ferma restando la ripartizione delle spese come sopra pattuita, la parte
compratrice, quale acquirente obbligata in solido con I'alienante, si dichiara edotta
della circostanza «che, in ogni medo, le potranno essere richieste
dall'amministrazione condominiale le eventuali spese a oggi non saldate:
limitatamente a quelle aventi competenza nell'esercizio in corsc e in quello
Immediatamente precedente.
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Le parti accertano che questa vendita costituisce esatta esecuzione del centratto
preliminare tra loro concluso in data 16 dicembre 2008, registrato a Genova 1 in
data 18 dicembre 2008 al numero 13104 con euro 431,00.

La presente vendita sconta imposta di registro a aliquota normale.

Le parti, da me notaio previamente ammonite sulle conseguenze penali delle
dichiarazioni False e reticenti, dichiarano di essersi avvalse dellintervento
dell’agente immobiliare ©

nel registro delle impres i codice fi in persona di

scritta, all’'albo degli agenti

immobiliari di Genova e di avere pagato le conseguenti fatture
emesse: contro la venditrice in data 31 dicembre 2008,
numerc 46, di eure 2.280,00 al lordo dell'imposta sul valore aggiunto (pagata con

assegno bancario lratto sulla “Banca Carige - S.p.A.", agenzia di Savignone,
numero 24483161805); e contro la compratrice in data 16 dicembre 2008,
numero 45, di euro 3.092,25, al lordo dell'imposta sul valore aggiunto e al netto
della ritenuta di acconto (pagata con assegno bancario tratto sulla “Banca
Popolare di Novara - S.p.A.”, agenzia 5 di Genova, numero 0813937761-00).
Quest'atto & da me scritto, ai sensi di legge, sopra centasessantotto righe e quindi
su due fogli, secondo la legge sul bollo; da me poi letto ai comparenti, che lo
approvano in ogni sua parte conforme alla loro espressa volonta, e insieme a me lo
sottoscrivono € firmana ai margini dei fogli precedenti 'ultime, alle ore dieci e
minuti quindici.
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ALLEGATO "G"

cla.mes

Da: DP GENOVA - UT GENOVA 2 [dp.genova.utgenova2@agenziaentrate.it]
Inviato: giovedi 19 aprile 2018 09:13

A: ‘cla.mes@alice.it’

Oggetto: I: richiesta informazioni per consulenza tribunale -—

Buongiorno,
non risultano registrati contratti di locazione aventi ad oggetto i beni immobili da Voi elencati della societa

Saluti

Diego Ferroni
Capo Team Atti 2

Da: cla.mes [mailto:cla mes@alice.it]
Inviato: mercoledi 18 aprile 2018 13:08
A: DP GENOVA - UT GENOVA 2

Oggetto: richiesta informazioni per consulenza tribunale -’_

Buongiorno.
In qualita di consulente tecnico del Tribunale di Genova, sono a richiedervi se sussistono eventuali contratti di
locazione aventi ad oggetto i beni immobili di seguito elencati, di proprieta della

in caso positivo di conoscerne i dettagli:

o appartamento sito in Bargagli (GE), in Via Martini Aimone (Catasto Urbano del Comune di
Bargagli, Fg. 6, mapp. 928);

o terreni siti in Bargagli (GE), censiti al Catasto Terreni del Comune di Bargagli al foglio 6, mappali
71-72-92-384;

o magazzino sito in Genova (GE), in Viale Virginia Centurione Bracelli 10/L (Catasto Urbano del
Comune di Genova, Sez. GED, fg. 38, mapp. 496, sub. 1)

Allego, quale mia credenziale, il frontespizio della notificazione via PEC ricevuta dal Tribunale di Genova
avente ad oggetto la mia nominaa C.T.U..

Ringraziando e rimanendo in attesa di un vs. cortese riscontro, invio cordiali saluti.

geom. claudio messina
via a. guglielmotti, 20/13

16156 genova
ol (D

19/04/2018
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Condominio
Indirizzo
Localita

C.F.
Amministratore

Euro

: 023 Bracelli 6

: Viale Bracelli 6

116142 Genova GE

: 80095620102

: STUDIO PROFESSIONALE IMMOBILIARE SNC

Spett.le

ALLEGATO "I

Estratto conto movimenti in data 01/02/2019 gestione GLOBALE - Periodo: Dal 01/04/2018 al 31/03/2019

STUDIO PROFESSIONALE IMMOBILIARE SNC

Num. | Data Reg | Causale Descrizione movimento Codice Unita Debiti Crediti Saldo

01/04/18 | Saldo iniziale Gestione Ordinaria 001.A.F1 1.702,9€ 1.702,9¢ Db

41| 10/04/18 | Rate Condomini 1~ Rata Ordinaria 001.A.F1 104,5C 1.807,4€ Db

42| 01/07/18 | Rate Condomini 2/ Rata Ordinaria 001.A.F1 100,0C 1.907,4€ Db

4:| 01/10/18 | Rate Condomini 3~ Rata Ordinaria 001.A.F1 100,0C 2.007,4€ Db

44| 01/12/18 | Rate Condomini 4/ Rata Ordinaria 001.A.F1 100,0C 2.107,4€ Db

45| 01/02/19 | Rate Condomini 52 Rata Ordinaria 001.A.F1 100,0C 2.207,4€ Db
Totali Partecipante (S.e. & 0.) 2.207,46 2.207.,4€ Db

L’AMMINISTRATORE
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Geom. Andrea Olita

Corso A Podesta, 97 - 16 24 CINDTA
el O L6 862 010,59 S7.45 - riale  ohbafmideary ok

Genova, 71 agoste 2010

Al Sig Sindaco ael

Comune di Genova

Set'are Approvazions Progett
g Controllo Allvita Edilizia

¢.a Sig.ra Eliana Piara

Via D/ Francia, 1

18143 GENDO WV A

Tragmiseione a mezzo fax 310.557.38 33 - totals pagina n* 3

Oggetto: c.a.a. art 21 L.R. 16/08 - Pratica n* 274712010 dal 21.05.2010

Il soltoscritta Gaomelra Andraa Qiita, progetisla dele opere di cul
gla caa indicata in oggalte, a chiarimento dalla diffarente
rappraseniazione grafica t7a o stato originanio indicato nelie tavale graficha
di cul al perere in deroga ritasciato dalia ASL 3 Genovese & queally indicata
come stato altuale nala Tavola Unica allegata alla caa indicale n
oggelto, in allegato alla prasanie trasmette gh elaborali grafici ec |l
prowvedimente di rettifica del condong adilizio C/31483 dal 26 03.1987 (n
totale n® 5 pagine tra provvedimento rilasciato ad elaborat grafici)

Come visibile dagli elaboral grafici dalla rattifica det condono, lo stato
aliuale Indicatc nella Tavala Unica cornsponds affettivamente allo stats
aliuale dai luaghi pnma dellinizio dells opere

LolleefHye

T ——

( Geom. Andrea Oiita )

Slisgat]

proveedimento n°34604 da 1504 2010 — rattifics dal provvedimenta adifizia in
Eana‘aria n® 20702 cal 15.04 j0909

glaboralc grafice allsgata a! prowsdimanio n° 34604715 04 2010 vists unica In seala
naotts ¢ due pagine In scala originale

Firmato Da: MESSINA CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 66817dbc6d36a799b09b41b84be96585

=}
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ento_di _concesslone edilizla_in_sanatorla relativa alle

drcondond ediliaio ai sensi dell'art..31 delln L. 4783, Provy, N° 28702 rllasclato in
data [5/04/99, per il mantenimento di opere abusive eseguite nzll'unitd immobiliare sita in piazze
G. Ferrarsi'(0 L rosso. A

Domanda dl “condona edilizio™ n. C-31483 in data 26/03/87
Richiedente: Chiesa Gluseppina

Provvedimento n° 34604 Data 15/04/2010
IL DIRIGENTE

Visto il Provvedimento n® 28702 del 15/04/99, con il quale ¢ stata rilasciata alla signora
Chiesa Giuseppina la concessione in sanatoria, ai sensi dell’art. 31 L. 47/85, & mantenere l2 opere
abusive eseguite nell’u.i, sita in piazza G. Ferrarsi 10L rosso, di seguito descritte: “Reallzzazione di
un locale withito a magarzino a veguite del fragionamento del piano fondi”,

Vista I'islanza presentats in data 23/03/2010, dul sig. Paole Rossi, in qualitA di Legale
Rappresentante dell'impresa Edilrossi s.r.l. nuova proprictaria dell'immobile oggetta di condono,
con la quale vienc richiestz la napertura del procedimenio per Ia retiifica della documenrazione
graficy allegarn al suddetto provvedimento, evidenziundo alcune incongruitd tre lo stato attuale
ritevate dal geom. Andrea Olita & la situazione rappresentata nellelaborato grafico & firma del
geom. Carlo Cimurn redatto a suo tempo ¢ presentalo & corredo della domanda n. C 31483/87;

Vista la documentazione grafica, fotogratica e catastale # firme del geom, Andrea Olita,
ronché la dichiarazione sostiutiva di ano di noforietd resa in data 15/03/2010 dalla sig.ra Delle
Piane Franca, figlis della sig.ra Giuseppina Chiesa richiedente della sanatoria, in eui s dichiarn:
“ehe la realizzazione di n®! porta com gradini esierni prospiclente la strada privata, d n®!
apertvra finestrata wlta sapra fale porcina, di n°4 finestre alte sul lato levante, di un'unica finestra
iulla parete a nord verso lintercapedine, del servizio iglenico senza antibagno, neil immabile sito
in Genova Strada privata da piazza Galileo Ferrarsi civ. 100 rosso, é sate eseguita
contestualmente al frazionamento dei locali e comunque in epoca antecedentemente al 01/00/1987;

Preso stte che dal confronto della situazione attualmente esistente, rilevabile dalla
documentfzione prodotta dal geom. Olita, rispetio u quanto visibile dalla documentazione
fotografica ellegetns alla domanda di condono originariamenre presentata, relativamente aj prospetti
principale e laterale del corpo di fabbrica in oggetto, non emergono sostunziali variezioni, per cui si
deve nitenere che |'elaborato grafico allegato al provvedimento di condono risulti difforme al reale
stato dei luoghi, rimasto immutato nel tempo;

Ritenuto necessario, pertanto, alle luce delle incongruenze rilevate, procadere alla formale
rettifice del provvedimento rilaseiato gl fine di rendere concorde "slgborato grafico al reale stato
reale dei luoghi del provvedimento concessorio gid dlasciato;

_ Dato atto che restano tuttors valide Ie risultanze dell"istruttoria condotta dall'ufficio = che,
pertanto, le stesse debbano qui ritenersi integralmente riportata e trascritte;

Per quanto nguarda il Comune, seivi ed impregiudicati restando gli eventuali diritti dai
terie;

Diredone Urban Lab, Svilupps Urbaaistice dai Territorks - Settare Approvadone Progetil ¢ Controllo Awrivits Edlllzls
SEZIONE CONDOND EDILIZIO - Vie dl Francia, 1 « 6149 Ceonvs
Tl ++ 39 10 58TAEID- [nx, +=39 |10 2577150

emiit sondoroedilizic@vomung. gouove.it
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DISPONE

la rettifica del provvedimento n® 28702 del 15/04/99, per Il muntenimento degll abusi indicati
In premessa, per In sostituzione dell’elabornto graflco a firma del geom, Camurrl @ corredo
del suddetto provvedimenta con quello presentato In data 2303/2010 a firma dol geom.

Andren Olita.
SLC IL DIRS TE
(do erio)
J

Direzlone Urban Lab, Sviluppe Urbanlsties del Tordtorko = Setiare Approvazione P
rogetti o Controll Attivith Edilk
SEZIONE CONDONG EDILIZIO - Via I Fruncla, 1 - 16149 Ceanave i

Tel. ++30 [0 5573220- fay, <30 | 5577150
e-meil cundepoedilizip@icomune, genova,j
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Domandz di titolo edilizio In sanatona ai sensl CONDQ Ve EDILIZIO
Leqge n"47/28.02 1985 /31483 - 26.03.1987

Strada Privata da Pijazza Galiles Ferraris civ. 10L rosse - Genova 18142

Oggetio - 1 Stato dei luaghi
SCALA TAVOLA

1:100 unica

Il tecnico incaricato
Geometra Andraa Qhita
Corso Andrea Podesta, 5/7
16128 Cenovs - Tel. 010.561.869
Cod. Fise. LTO NDR 687H30 D96aJ

Firmato Da: MESSINA CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 66817dbc6d36a799b09b

ng



e T A M pa e—th s ereiemes @ Rl s g e LR TEE AL RE S o ey

y ' Cad anc. 22

@ Racica 2 743 feots

inlercapedina
o >
s * |
—
e civ. 101 1
H=445 mi
e
— Pt WE——
= L

Strada Privata'da Piazza Galileo Ferraris

Firmato Da: MESSINA CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 66817dbc6d36a799b09b41b84be96585

b=}




ALLEGATO "L"

Rilievo dello stato attuale dei luoghi
eseguito in data 25.02.2010

= |

Comunicazione di Avvio Attivita' ai sensi dell'art. 21 comma 2 lett, c)
Legge Regionale n°16/08

-

Strada Privata da Piazza Galileo Ferraris civ. 10L rosso - Genova 16142

Oggetto : Stralcio P.U.C.
Stralcio Toponomastica
Estratto Cataste terreni
Stralcio P.T.C.P.
Stato Attuale - Pianta
Stato Progetto - Pianta
Raffronto - Pianta

SCALA

TAVOLA

unica

Progettista:
Geometra Andrea Olita
Corso Andrea Podesta, 5/7
16128 Genova - Tel. 010.561.869
Ced. Fisc. LTO NDR 67H30 Dg59J
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STATO ATTUALE

Pianta
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TR emasan 2

COMUNE DI GENOVA
SETTORE APPROVAZIONE PROGETTI E
CONTROLLO ATTIVITA' EDILIZIA
FOGLIO INSERIMENTO INFORMATICO

RICHIEDENTE: in gualta di; PROFRIETA’
Se persona fisica

COGNOME

NOME h
DATA NASCITA O

S —

SE PETSDI’IE g urigica

)

INDIRIZZO (23 VIALE VIRGINIA CENTURIONE BRACELLI
CIV. 52R. COLORE - LET.- INT - LET - SCALA -
CITTA GENOWVA PROVINCIA GE CAP 16142

TEL. 010.B8 68.16 FAX ; y EMAIL
PROGETTISTA

QAUALIFICA PROFESSIONALE GEOMETRA
COGNOME OLITA NOME ANDREA

COD. FISC/P. WALTO NDR 67H20 D59

PROVINCIA ALBO GENOWVA NUMERO ALBO 2636
INDIRIZZD ;: CORS0 ANDREA PODESTA

CGIV. 5 LET.. - INT.: 7LET.: - BCALA: -

CITTA GENQWVA PROVINCIA: GE CAFP, 168128

TEL. 010.561.868 FAX 010.596.97 43 EMAIL a.glita@libero.it

OGGETTO ISTANZA: (3) ... COMUNICAZIONE AVWWIO ATTIVITA' OPERE INTERNE Al SENSI ART 21

PUNTO 2 LETTERA C} L.R, 16/08 E 45/08

INDIRIZZO : STRADA PRIVATA DA PIAZZA GALILEO FERRARIS

CIV. 10L COLORE r LET INT LET.. ..... BCALA CIV. NERQ VICIND . 101
CIRCOSCRIZICNE: 3 BASSA VALBISAGNO

EVENTUALE PRATICA MADRE:

DATI CATASTALL

TIPO UMITA: TIF F

SEZIONE GED FOGLIO 38 Particella/Mappale 496 SUBALTERNO 1
ZONA DIP.U.C. ZONA B SOTTOZONA BB

VINCOL!: Digs 42/04 Parte I° (gia L-1085/39) o NO X
Digs. 42/04 Parte (" (gia L 1487/38): S| NO X

IMPRESA:
DENOMINAZIONE

INDIRIZZO VIRGINIA CENTURIONE BRACELLI
CIV.: 2R LET..... INT. 5 JLET SCALA, ..
CITTA: GENOVA  PROVINCIAGE CAP. 16142

T FAX ...... EMAIL ..

DATA INIZIO LAVORI .. 2 4 HnG 2010

paa- 1 8 MAG. 2010

{1} Meal caea di Amm re Sondorniniall inciesrs i| Codice Fiscale olo Parlia va dal eandaminis

hel caso di Scoitl efa Parsone Glusdichs commillent indicare a Ragions Sodiale oo || relalvy Codics Ficals alo Fania hvaa
i) Campc oobiigatonn compilabiie sia per persong Eih‘.l a.J'IE [ pESRONG QiLincesa
i3] Meters una dascrivione sintelica del'intervemin =44
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DIPARTIMENTO DI PREVENZIONE
Struttura complessa Igiene e Sanita Pubblica

Struttura semplice Igiene Edilizia

Viale Brigate Partigiane, 14 16129 - Genova
Tal 000 3247986 57160 Fax (10 3447929

e=mall. (glenepubbiicaiband lpwia i

e us] 3 ligurin it

Cod. Fise P, [V A D139 |

gencova 2 4 FEB, 2010

Prot.n S4os

Pratica U.O Ig.PublEd n.14313
Rasponsabne da Proteadimants Jolr Senets Sudass

Oggetto: 14313 deroga sistema di ventilazione servizio Igienico e spogliatoio

Progatio Privato
Richieden

In nferimenta alla pratica sapraindicata questa U O
= vishi gll elaborati grafici presentali
* valutala la relazione tecnica allegata

esprime, per quanto di competenza, parera igienico/sanilario favorevole

3 condizione che:

+  nello spogliatolo ai nuova costruzions sia previsto un ricambio d'ada orario consono all'use della stesso

Resto inteso che da parte del progettista dovrd essere espressamente riconosciuto e sotloscritte che la scella
progettuale della ventilazione meccanica del servizio igienice e dello spoglistoic tramite intercapedine & ['unica

tecnicaments possibile e praticabile

Si restituisce copia vidimala del progetic presentato

Distinti Sakuti

85
02 Herrars 100

14313
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Spatt.le A S L 3 Genovese
Dipartimento di prevenzione
U.0. Igiene Edilizia

Viale delle Brigate Partigiane, 14
16129 Genova (GE)

[Prot.

Cggetto : Parere in deroga opera edilizie Strada Privata da Piazza
Galileo Ferraris civ. 10L rosso — comma 6 art. 25 Regolamento

Edilizio Comune di Genova

0 sattoscrirto (D

RS5

T we—

Genova Strada Privata da Plazza Galileo Ferrarls dv. 10U rasso , premesso che ¢

-

in tale immobile verrd modificata la 2ona destinata a servizi mediante la
realizzazione di antibagno, servizio igienico e spogliatolo ;

# che lale rona essendo priva di ventilazione naturale dovrd essers dotata di
adeguata ventilazione forzata |

=

Iintervento realizzato e sopra indicato risulta meglio rappresentato nagii
elaborati grafici e nella relazione tecnica allegati alla presente a firma del

Geometra Andrea Olita iscritto all'Albo del Geometri della Provinda di Genova
al n® 2636 ¢

per | motivi sopra esposti, al competente uffido A.S,L. 3 Genovese ,
CHIEDE

l'applicazione del comma § art. 25 del Regolamento Edilizio del Comune di Ganova
(parere in deroga) per la realizzazione di una zona servizi con antibagna, servizio

igienico e spogliatoic con ventilezione forzata con fuoriuscita sulla retrostante
intercapadine .

A-.S:L 3 :}_".:;:.-.-..._
Digartims . AR
e T e

i "‘;E‘:Gl"tr_'-_l wi blicy

22 LY »s

Proi. n.._

: i:ﬁ Hesnonsabila Mucis @{'f 3
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Il sottoscritto, ai soli fini della presente richiesta di parere in deroga, elegge
domicilio prasso lo studio del tecnico incaricato Geometra Andrea Olita nato a
Genova il 30.06.1967, Codice Fiscale LTO NDR 67H30 D969), in Genova Corso
Andrea Pedesta civ. § int. 7, tel, 010.561.869 - fax 010,596.97.48 .

Genova, 1B gennaio 2010

Allegati :

* Relazione tecnica a firma del Geom. Andrea Olita
* Elaborato grafico in scala 1:100 a firma del Geom. Andrea Olita

® Abtestazione di Versamento su ¢/c postale n. 21567159 intestato a AS.L. 3
Genovesa Servizio Igiene — Servizio Tesarerla dellimporto di € 41,00
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Geom. Andrea Olita

Corso A Podesta, 5/7 - 161 28 GENOVA
kel Q10561662 - 010583 146 <3 O10.596 .97 458 — simal: 5 alita@ibars it
RELAZIONE TECNICA

relativa alla realizzazione di una zona servizi nell'immabile
sito nel Comune di Genova
Strada Privata da Piazza Galileo Ferraris civ. 10L rosso

Il sottoscritto Geometra Andrea Olita, nato a Genova il 30.06,1967,
con studio in Genova Corso Andrea Podesta civ. 5 int. 7, tel. 010.561.869 -
fax 010.596.97.48, Codice Fiscale LTO NDR 67H30 D969] & stato incaricato
¢l sig. (D - -
G
D
52 g - car D .ot

dellimmabile in Genova Strada Privata da Piazza Galileo Ferraris civ, 10L

rasso, di predisporre un progetto per la richiesta dellapplicazione del
comma 6 articolo 25 del Regolamento Edilizio del Comune di Genova
(parere in deroga) per la realizzazione di una zana servizl con antibagno,
servizio igienico e spogliateio nellimmobile indicato in epigrafe .
La nuova zona destinata a servizi, con altezza di m 2,40, sar3
realizzata con le seguenti dimensioni
= servizio igienico m 1,20 x m 1,50 per una superficie di mg 1,80 e
volume di mc 4,32 ;

# antibagno m 1,20 x m 1,20 per una superficle di mq 1,44 e volume di
mc 3,46 ;

» spogliatoio m 1,20 x m 1,50 per una superficie di mg 1,80 e volume di
mc 4,32,

Tali locali saranno privi di ventilazione naturale, pertanto verra
effettuata una ventilazions forzata per ognuno di questi locali mediante
installazione di un aspiratore con scarico nella retrostante Intarcapedine la
quale risulta essere molto ampia e ben ventilata (si vedano fotografie
allegate) ; lo scrivente precisa incltre che, considerata la destinazione
[ Ash

3 _,;_mﬁ S A
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del'immobile ad uso magazzino a servizio dellimpresa edile, il servizio
igienico verra utilizzato in modo saltuario .

L'aspiratora installato potra essere per esempio di marca Vortice Serie
Vort Quadro modello Micro 80 - mc/h 6085, con caratteristiche superiori
alle minime necessarie, o di altra marca farma restando la capadtd di
ricambio d'aria minima di mc/h 22,50 per i locali we-doccia e spogliatoio, e
di me/h 17,50 per il locale antibagno .

Inoltre, secondo quanto richiesto dall'art.38 comma 3 lett. b), le
porte di accesso ai locali di nuove realizzazione verranno dotate di griglia di
ventilazicne con superficie non minore di 1/50 di mq .

Le opere sopra descritte sona comunque anche dettagliate
nell'elaborato grafico di progetto redatta in scala 1:100 .

Genova, 18 gennaio 2010

AT,

“Gegm Andrea Olita

4 ..:..! "".!E ;:.

Allegati :

* elaborato di progetto in scala 1:100
* fotografie intercapedine . v
* scheda tecnica aspiratore forato

Geom, Andrea Clita - Albo de Geometn della Provinca s Genova n° 2636
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AMBITI DEL
TERRITORIO URBANO

ALLEGATO "M"

ACAU  ambito di consarvaziona
dallimpianto urbanistice

AR-UR ambito di riqualificazione
urbanistica - residenziale

AR-PU ambito di rigualificazione urbanislica
produttivo - urbano
AR-P| smbito di riqualificazions whanistica
produttive - industrizle

ACO-L ambiio complesso
perla valorzzarione del litarale

Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 66817dbc6d36a799b09b4 1b84be96585
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ALLEGATO "N"

cla.mes

Da: cla.mes [cla.mes@alice.it]

Inviato: martedi 14 agosto 2018 16:06

A: ‘sportellounicoedilizia@comune.genova.it’

Oggetto: conformita urbanistica

Buongiorno,

sono il Geom. Claudio Messina e scrivo per chiedere un chiarimento.

Mi sto occupando della perizia di un immobile attualmente adibito a magazzino, oggetto di condono edilizio L.
47/1985 con il quale veniva sanata la "Realizzazione di un locale adibito a magazzino a seguito del
frazionamento del piano fondr".

E sin qui nessun problema.

Andando per0 a verificare 'ambito urbanistico in cui ricade, lo stesso risulta in AC-1U (Ambito di
Conservazione dell'lmpianto Urbanistico), zona nella quale sono ammessi solo piccoli magazzini privi di
accesso carrabile (destinazione d’'uso complementare ai sensi art. 12 p.to 8.3 Norme Generali PUC).

Il magazzino in questione ha una superficie netta di 130 mq ed ha I'accesso carrabile.

Mi chiedo: la destinazione attuale pud essere contestata?

Personalmente direi di no visto che & stata legittimata dal condono e che & in essere da prima dell’entrata in
vigore del PUC (che stabilisce la limitazione sopra indicata).

Mi viene da pensare che tale limitazione possa essere applicata in caso di nuove costruzioni o di cambi d'uso
a destinazione magazzino, mentre in caso di mero cambio di proprieta possa continuare ad esistere.
Sbaglio?

Mille grazie.

claudio messina

21/08/2018

Firmato Da: MESSINA CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 66817dbc6d36a799b09b41b84be96585

-



- ALLEGATO "O"

genzia
st rate fu
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spazic dispcnibile ver
anno-azioni

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: GENOVA

Comune: GENOVA

Fascia/zona: Semicentrale/ MARASSI TU.M (C.SO SARDEGNA-V.ROBINO-C.SO DE ST
. % SO GALLIERA-V.LE BRACELLI)

Codice zona: TO

Microzona: 74

Tipologia prevalente: Abitazioni di lipo cconomico

Destinazione: Residenziale

Valore . .
Mercato Valori Locazione
. . Stato ; Superficie  (€/mq x mese)  Superficie
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N) (L/N)
Min Max Min Max
Magazzini  Normale 680 1100 L 3,1 5.5 L
Ncgozi Normale 930 1800 L 7,1 13,9 L

Firmato Da: MESSINA CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 66817dbc6d36a799b09b41b84be96585

https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omi/stampa.php?id=2157&pr= GE&co=D969&linkzona=GE00003322&idstrada=&anno_semestre=20172&fascia... 1/ 13



