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INCARICO

All'udienza del 28/12/2018, il sottoscritto Ing. Cabigliera Marina Giuseppina, con studio in Via L.
Lanfranconi, 5/17DX - 16121 - Genova (GE), email marina.cabigliera@fastwebnet.it, PEC
marina.cabigliera@ingpec.eu, Tel. 010 594095, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data
07/01/2019 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N°1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Sampierdarena, 89/1A, edificio 89,
interno 1A, piano 1

DESCRIZIONE

L'edificio di cui I'immobile oggetto di stima fa parte & un fabbricato antecedente il secolo scorso in
muratura, di cui quindi non & pii possibile rinvenire il progetto o-

riginale autorizzato dal Comune di Genova, posto nel Comune di Genova, quartiere di Sampierdarena,
in localitd semicentrale, residenziale, caratterizzato da anta densita abitativa e da edifici aventi
caratteristiche costruttive per lo piu di tipo economi-co.

La localita ¢ caratterizzata da accessi e servizi buoni,sviluppandosi lungo il nastro viario fronte porto
che collega la strada Sopraelevata con le delegazioni delPonente, caratterizzata da terziario e da
tipologie di fabbricati residenzaili, comprensivi di esercizi commerciali,

Si trova in prossimita di raccordi autostradali e viari principali e, come detto, do-tata di sufficienti
possibilita di parcheggio.

L'immobile fa parte di un condominio caratterizzato da un solo ingresso che si svilup

pa in complessivi quattro piani, ossia tre piani fuori terra oltre al piano terreno.

Presenta, inoltre, copertura a falde, facciate intonacate e tinteggiate, prive di pog

gioli ed & caratterizzato da un'edilizia di tipo economico.

Le facciate richiedono in parte interventi di manutenzione straordinaria.

L'accesso all'immobile avviene mediante portone in alluminio e specchiature in vetro opaco, provvi-
sto di impianto citofonico.

L'androne del caseggiato si presenta molto piccolo (ha le dimensioni di un pianerot-tolo) e presenta
pavimento in marmo, pareti intonacate e tinteggiate,soffitti intona-cati e tinteggiati; il vano scala ha i
gradini e pianerottoli in in marmo, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, ringhiera in ferro.

Si presentano in condizioni dj manutenzione abbastanza buone e potrebbero richiedere, quindi,
interventi di manutenzione ordinaria.

E’, inoltre, sprovvisto di ascensore.

- Appartamento int.1A:

L'appartamento in esame @ posto al piano primo e si compone di un ingresso direttamente collegato
con la sala e la cucina e dal quale si accede alla camera, ad un ripostiglio ed al bagno.

Esaminandone nel dettaglio gli interni, si nota come questi si presen-tino in buono stato di
manutenzione.

Lo stato dei luoghi corrisponde completamente a quanto autorizzato dal Comune di Geno

va-Servizio Edilizia Privata a seguito di richiesta di mantenimento di opere interne, di cui alla
domanda D.408/93, mentre non & stato possibile effettuare accertamenti rispetto al progetto originale
del fabbricato, in quanto trattasi di vecchia costru-zione.
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Presenta una superficie lorda pari a circa 68,00 mq circa ed una netta ¢ di circa 55,00 mq.

Le caratteristiche costruttive sono le seguenti:

- serramenti interni: porta caposcala blindata; porte interne in legno;

- serramenti esterni: persiane in pvc alla genovese e finestre in alluminio anodizza-

to;

- pavimento vani: piastrelle ceramiche;

- pareti: intonacate e tinteggiate;

- soffitti: intonacati e tinteggiati;

- cucina:pavimento in piastrelle ceramiche e pareti intonacate e rivestite di pia-
strelle ceramiche (20 x 20) fino ad altezza h=1,40m circa indi tinteggiate;

- bagno: pavimento in piastrelle ceramiche, pareti rivestite in piastrelle ceramiche
(15x15) fino ad alteza h=2,10 m circa indi tinteggiate, provvisto di vasca,
lavabo, bidet e wc;

- apparecchi igienici e rubinetteria: di tipo corrente;

- riscaldamento: autonomo a gas;

- acqua calda sanitaria: autonomo a gas;

- impianto di condizionamento;

- impianto telefonico: Si

- antenna televisiva: antenna centralizzata,

Appare complessivaentr in ottimo stato di manutenzione.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

I lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Sampierdarena, 89/1A, edificio 89,
interno 1A, piano 1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione agli atti risulta conforme a quanto richiesto dall'art.567 c.p.c..

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

——— e r——— . r— s N ce mamn
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CONFINI

CONFINI CIVICIL:

a) Nord-Est : civ.n.87 di Via Sampierdarena;

b) Sud-Est : muri perimetrali su Via Sampierdarena;
c) Sud-Ovest : vano scala;
d) Nord-Ovest : muri perimetrali su cavedio;

e) sopra :appartamento int. 3;
f) sotto  :civv.nn.259R - 261R.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 55,00 mq 68,00 mq 1,00 68,00 mq 320m
Totale superficie convenzionale: 68,00 mg
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 68,000mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura,
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Proprieta Dati catastali T
Dal 07/08/1981 al 10/05/1995 b ST Catasto Fabbricati
Sez. SAM, Fg. 44, Part. 435, Sub, 24, Zc. 3
Categoria A4
Cl.4, Cons. 3,5
Rendita € 253,06

Piano 1

Dal 10/05/1995 al 25/06/2019

Catasto Fabbricati
Fg. 44, Part. 435, Sub. 24, Zc. 3
Categoria A4
Cl4,Cons. 4
Rendita € 289,22
Piano 1
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF) T

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione [?:Ei;f Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita Piano | Graffato
Cens. catastale

SAM 44 435 24 3 A4 4 4 ’ 289,22 € 1

Catasto terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento

Foglio Part. Sub. Porz. Zona
Cens,

Qualita Classe Superficie Reddito Reddito Graffato
ha are ca dominicale agrario

15 348 i

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
presente nell'atto di pignoramento.

PRECISAZIONI

Per ciod che attiene, invece, le domande giudiziali, come da certificato del 09.07.2019 rilasciato dal
Direttore Amministrativo del Ruolo Ge-nerale Civile del Tribunale di Genova. dott.a Rosanna Sacchi, in
ca-po ai debitori esecutati:
- N°.00000435/1992 avente per oggetto Procedimento di ....tra h
iscritto nel 1992 ed assegnata alla Sezione SP, dott.CASTELLANA ., cu aceusw.
- N°00006144/1994 avente per oggetto vendita di cose i..., tra
iscritto in data 1994 ed assegnato alla Sezione 06, dott. BASOLI VINCENZO, estinto.
- N°00000374/1997 avente per oggetto insinuazione tar...tra FERRETTI FABIO e FALL.GENOA
CATERINA- causa iscritta nel 1997, assegnata alla Sezione 07 al Giudice dott. GANDOLFO G, estinto.
- N°00000293/2000 avente per oggetto Risoluzione del...tra
- causa iscritta nel 2000, assegnato alla Sezione 03 al Giudice dott.a CARTA LUISA,
estinto.
- N°00007941/2004 avente per oggetto Procedimento di....tra
= causa iscritta nel 2004, assegnato alla Sezione SP al Giudice dott. DOMINICI GIOVANNI,
accolto.
- N°00012686/2004 avente per oggetto Bancari (deposit...tra
- causa iscritta nel 2004, assegnato alla Sezione 06 al Giudice dott. VIGOTTI ALVARO,
procediment.
- N°0000834/2005 avente per oggetto Procedimento di...tra
- Causa iscritta nel 2005, assegnato alla Sezione SP al Giudice dott.a VIDALI ELISABETTA,
accolto.
- N°00008117/2005 avente per oggetto Procedimento di...tra
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- causa iscritta nel 2005, assegnato alla Sezione SP al Giudice dott.a CASANOVA CINZIA,
accolto.
- N°00008118/2005 avente per oggetto Procedimento di....tra
7777 - causa iscritta nel 2005, assegnato alla Sezione SP al Giudice dott.a SILVA ISABELLA, accolto.
- N°00008116/2005 avente per oggetto Procedimento di...tra
- causa iscritta nel 2005, assegnato alla Sezione SP al Giudice dotta CALCAGNO LOR,
accolto.
- N°00015204/2008 avente per oggetto Altri contratti atip...tra
- causa iscritta nel 2008, assegnato alla Sezione 03 al Giudice dott.a BOLELLI
NICOLE, cancellato.
- N°00017049/2009 avente per oggetto Prodimento di....tra -
causa iscritta nel 2009, assegnato alla Sezione SP al Giudice dott.a CASALE LAURA, accolto.
- N°00003425/2010 avente per oggetto Prodimento di....tra ‘
— causa iscritta nel 2010, assegnato alla Sezione SP al Giudice dott. COSTANZO LUIGI,
accolto.
- N°00002297/2011 avente per oggetto Procedimento di....tra -
causa iscrit-ta nel 2011, assegnato alla Sezione SP al Giudice dott.a SILVESTRI ROSE.,, accolto.
- N°00006034/2012 avente per oggetto Intimazione di sf...tra -
causa iscritta nel 2012, assegnato alla Sezione 03 al Giudice dott. FERRARI MARINO, definito con....
- N°00005823/2013 avente per oggetto Procedimento di...tra
causa iscrit
ta nel 2013, assegnato alla Sezione DT al Giudice dott. DAVINI FRANCO, accolto.
- N°00001270/2013 avente per oggetto Procedimento di..tra —— " — "~ -
causa iscritta nel 2013, assegnato alla Sezione SP al Giudice dott.a CASALE LAURA, accolto.
- N°00011289/2016 avente per oggetto Separazione co....tra !
causa iscritta nel 2016, assegnato alla Sezione VF al Giudice dott.a CASALE LAURA, omologazion...
- N°00001176/2017 avente per oggetto Separazione giu...tra
causa iscritta nel 2017, assegnato alla Sezione FA al Giudice dott. MAZZAGALANTI F., omologazion...
- N°00004899/2018 avente per oggetto altri rapporti con...tra
-~ causa iscritta nel 2018, assegnato alla Sezione 03 al Giudice dott.a FIORAVANTI CHIARA,
attesa esito...

- FERRETTI Andrea C.F.: : FFR NDR 72E15 D969M
- N°.00000039/1992 avente per oggetto diritti ed obblighi ...tra e . - iscritta nel
1992, as-segnata alla Sezione 03, dott. CASTIGLIONE M..., procediment...
-N°00008737/2002 avente per oggetto lesione personale... tra
- causa iscrit-ta nel 2002, assegnato alla Sezione 02 al Giudice dott. BRACCIALINI R., cancellato.
- N°00012624/2010 avente per oggetto Usucapione - 11..”~" """ —~-—-—- _ causa iscritta nel
2010, assegnato alla Sezione 03 al Giudice dott. VAGLIO BERNE'..., accolto.
- N°00012624/2010 avente per oggetto Usucapione - 11... iscritto in data 2010,
assegnato alla Sezione 03, alla dott. VAGLIOBERNE'..., accolto.
-N°00010558/2011 avente per oggetto Altre ipotesi di re... tra
- Causa iscritta nel 2011, assegnato alla Sezione 02 al Giudice dott. BASOLI VINCEN..., procediment...
-N°00013147/2012 avente per oggetto Usucapione - 11.... FERRETTI ANDREA - causa iscritta nel
2012, assegnato alla Sezione 03 al Giudice dott.a FIORAVANTI CH..,, accolto.
-N°00007015/2017 avente per oggetto Usucapione - 11... Tra

- causa iscrit-ta nel 2017, assegnato alla Sezione 03 al Giudice dott.a FIORAVANTI CH..,
accolto.
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PATTI

Per cid che attiene ad eventuali convenzioni matrimoniali & stato rinvenuto I'atto di matrimonio del
Sig. ; nei Registri del Comune di Genova, dai quali si evince che il su detto ha contratto
matrimonio in data 05 Maggio 2007 nel Comune di La Spezia con Atto n. 58 P. Il Serie B anno 2007
Ufficio 1 in regime di separa-zione di beni con nata a Napoli il 10.03.1974.

Per cio che attiene il Comune di Alessandria (ove & nato il ) - Ufficio Stato
Civile ha dichiarato che non risulta che sia mai intervenuto alcun matrimonio, non comparendo
nell'atto di nascita alcuna annotazione, né di matrimonio né di divorzio.

Cid nonostante dalle certificazioni rilasciate dal Ruolo Tribunale Civile di Genova, risulterebbero due
cause di separazione, che farebbero presumere che il Sig. abbia in realta contratto ben
due matrimoni.

STATO CONSERVATIVO

Esaminandone nel dettaglio gli interni, si nota come questi si presentino in buono stato di
manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non risultano sussistere atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura.
Non risultano sussistere altri pesi o limitazioni d'uso come obbligazioni propter rem, serviti d'uso,
diritti di abitazione.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Trattandosi di fabbricato in muratura, antecedente al secolo scorso, non dovrebbe essere
caratterizzato da fondazioni, bensi dalla prosecuzione della muratura stessa in sottosuolo.
L'esposizione & a Sud-Est.

L'altezza interna utile & pari a m.3,20 m.

Le strutture verticali sono caratterizzate da murature in pietra,

I solai in legno che non denunciano, per quanto potuto visionare e limitatamente all'unitd immobiliare
di cui trattasi,uno stato di degrado che imponga interventi di ristrutturazione e/o di risanamento.

La copertura ¢ a falde con rivestimento in abbadini.

le facciate sono intonacate e tinteggiate, cosi come quelle interne.

La pavimentazione & in piastrelle ceramiche.

I serramenti esterni sono costituiti da persiane alla genovese in pvc e da finestre in alluminio
anodizzato provviste di doppio vetro.

| serramenti interni sono costituiti da porte in legno tamburato e da una porta caposcala blindata,

le scale in struttura lignea e muraria.

Sono presenti impianto di riscaldamento ed acs autonomi oltre ad impianto di condizionamento, la
predisposizione all'impianto telefonico, antennacentralizzata e parabolica.

Non sono presenti pertinenze qualsivoglia, quali cantine, giardini, posti auto, ecc..
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STATO DI OCCUPAZIONE

All'atto del sopralluogo I'appartamento risultava occupato dal Sig.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 12/04/1995 al Compravendita
21/06/2019
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
» | Giorgio Cappetti 12/04/1995 3416

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria 05/05/1995 10996 7459
Registri immobiliari
di Genova

Registrazione

Presso Data Reg. N°® Vol. N®

AP Genova 20/04/1995 1237 2

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

* Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

* Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

* lLasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Direzione Provinciale di genova
aggiornate al 09/04/2019, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Oneri di cancellazione
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TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI:

Irascrizioni a favore:
- Atto tra vivi - compravendita - Reg.Part.7459 Reg.Gen.10996 del 05.05.1995 a rogito Pubbico
Ufficiale

del 12.04.1995;

Trascrizioni contro:
- Atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili - Reg.Part. 8772 Reg.Gen.11583 del
05.04.2018

arogito Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Rep. 2043/2018 del 08.03.2018;

Iscrizioni contro:
- Ipoteca volontaria derivante da concessione garanzia di mutuo del 01.07.2001 Reg.Part.4312
Reg.Gen.19495 per

mezzo di Pubblico Ufficiale JOMMI MARCO Rep. 70041 del 29.06.2001.
- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario del 02.02.2005
Reg.Part.914 Reg.

Gen.4475 per mezzo di Pubblico Ufficiale DOGLIOTTI PIETRO Rep.28186/8350 del 01.01.2005.
- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario del 24.07.2008
Reg.Part.5528 Reg.

Gen. 28843 per mezzo di Pubblico Ufficiale DOGLIOTTI PIETRO Rep. 31613/10582 del 23.07.2008

Trascrizioni a favore :
- Atto tra vivi - compravendita Reg.Part.7459 Reg.Gen. 10996 del 05.05.1995 a rogito Pubblico ufficiale
CAPPET-

TIGIORGIO Rep.3416 del 12.04.1995;

Iscrizioni a favore ;
- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di cambiali Reg.Part.3394 Reg.Gen.19002 del
24.07.1997

a rogito Pubblico ufficiale JOMMI MARCO Rep. 61118 del 08.07.1997;
- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di cambiali Reg.Part.2705 Reg.Gen.10080 del
16.04.1999

arogito Pubblico ufficiale JOMMI MARCO Rep. 65064 del 10.03.1999;

Trascrizioni contro:
- Atto esecutivo o cautelare - verbale pignoramento immobili - Reg.Part. 34215 Reg.Gen. 57708 del
04.12.2006 a

rogito Pubblico Ufficiale PUBBLICO UFFICIALE Rep.9966/2006 del 29.11.2006;
- Atto esecutivo o cautelare- verbale di pignoramento immobili del 05.04.2018 Reg.Part. 8772

Reg.Gen.11583 per
- mezzo di Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Rep.2043 /2018 del 08.03.2018.

Iscrizioni contro:
- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo del 02.07.2001 Reg.Part.4312
Reg.Gen.19495

per mezzo di Pubblico Ufficiale JOMMI MARCO Rep. 70041 del 29.06.2001.
- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario del 02.07.2001
Reg.Part.914 Reg.

Gen.4475 per mezzo di Pubblico Ufficiale DOGLIOTTI PIETRO Rep. 28186/8350 del 01.02.2005.
- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del 07.04.2005 Reg.Part.3735 Reg.Gen.16421 per
mezzo di

Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Rep. 3089/2004 del 21.03.2005,
- lpoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario del 24.07.2008

10
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Reg.Part.5528 Reg.
Gen. 28943 per mezzo di Pubblico Ufficiale DOGLIOTTI PIETRO Rep.31613/10582 del 23.07.2008.

NORMATIVA URBANISTICA

Per quanto attiene il PUC vigente I'immobile risulta censito in Zona “"AC-US” (Ambito di Conservazione
dell'Im-pianto Urbano Storico), che non prevede ampliamenti.

E’ soggetta all'’Ambito 53-D Area SU del P.T.C.P. e ricade nel Piano di Bacino nella Fascia di inondabilita
FA- SCIA B.

Non appartiene ad una zona vincolata paesaggisticamente ai sensi del D.LGS 42/04 parte II1.

Ricade in Zona Sismica 3 Sottozona B.

Non & stato prodotto Certificato di Destinazione Urbanistica essendo il bene pignorato un
appartamento e non un terreno.

L'edificio non risulta essere sottoposto alla tutela del D.Legs 42/2004 gia D.Legs 490/99 art.2 (gia
L.1089/39 art.1) art.128 come da documento n° prot. 2361 rilasciato in data 01 Febbraio 2019 dalla
Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il Paesaggio della Liguria(ved allegato), né risulta
soggetto ad altri vincoli.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

Non é stato possibile rinvenire il progetto originario dell'intero fabbricato in quanto trattasi di edificio
an-tecedente al secolo scorso. '

L'unitd immobiliare di cui trattasi ha conseguito un'autorizzazione in sanatoria al mantenimento di
opere realiz-zate abusivamente a seguito di domanda rubricata al numero D.408/93 del 06.04.1993.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

¢ Esisteil certificato energetico dell'immobile / APE.

» Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

Lo stato dei luoghi corrisponde completamente alla planimetria catastale a firma geom.F.Borella del
29.10.1997, ma non corrisponde per nulla a quanto autorizzato dal Comune di Genova- Servizio
Edilizia Privata a seguito di richiesta di mantenimento di opere interne, di cui alla domanda D.408/93.
Le modifiche apportate all'unita immobiliare rispetto a quanto rappresentato negli elaborati grafici
allegati alla domanda D.408/93 per il mantenimento di opere interne eseguite in assenza di
autorizzazione ed in diffor-mita al progetto originario approvato corrispondono completamente alla
planimetria catastale a firma geom.F.Bo-rella del 29.10.1997, ma non conseguono da alcuna

i

Firmato Da: CABIGLIERA MARINA GIUSEPPINA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 51176ee4159291b80079664c34ecia3



autorizzazione da parte e, pertanto, sono da considerarsi a-busive.

Non & stato possibile effettuare accertamenti rispetto al progetto originale del fabbricato, in quanto
trattasi di vecchia costruzione, ancorché lo stato dei luoghi risulti essere stato modificato gia ante
1993.

Tali interventi riguardano una diversa distribuzione degli spazi interni rispetto a quanto in precedenza
gia mo

dificato e successivamente autorizzato.

Dal momento in cui tali modifiche non contravvengono al REC (Regolamento Edilizio Comunale)ed alle
norme edili-zie vigenti e previgenti, POssono essere oggetto di regolarizzazione con presentazione di
domanda di concessio-ne in sanatoria in base al combinato disposto dagli artt. 46, comma 5, del DPR 6
giugno 2001, n.380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985 n.47,

Inoltre tali opere potranno essere successivamente sanate in base all’art. 37 del D.P.R. n.380/2001,
presentan-do al Comune di Genova - Servizi Edilizia Privata una C.LL.A.preceduta dal versamento
della somma non infe

riore ad euro 516,00,oltre ai diritti di istruttoria ed esclusi gli oneri del tecnico abilitato cui sia affida-
to I'incarico.

Non risultano, infatti, essere state mai presentate domande di sanatoria ai sensi dell'art.31 ex lege
47/85, 724/94, 326/03 e L.R. 5/04, come accertato presso il Comune di Genova - Direzione Urban
Lab- Settore Condono Edilizio.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

E' emerso anche dalla dichiarazione del’Amministrazione protempore del Condominio, geom.
F.Donati, titolare del-lo Studio Amministrazioni Geom.Fabio DONATI, che le spese ordinarie annuali
dell'immobile int. 1A sito in Via Sampierdarena civ.n.89 in Genova ad oggi ammontano ad €. 446,75 a
saldo esercizio 2018, oltre ad €.451,03 relati-vamente al preventivo 2019.

Non risultano essere state deliberate spese di manutenzione straordinaria nel condominio

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

* Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Sampierdarena, 89/1A, edificio 89,
interno 1A, piano 1
L'edificio di cui I'immobile oggetto di stima fa parte & un fabbricato antecedente il secolo
scorso in muratura, di cui quindi non & pit possibile rinvenire il progetto o- riginale
autorizzato dal Comune di Genova, posto nel Comune di Genova, quartiere di Sampierdarena,
in localita semicentrale, residenziale, caratterizzato da anta densita abitativa e da edifici aventi
caratteristiche costruttive per lo pit di tipo economi-co. La localita & caratterizzata da accessi e
servizi buoni,sviluppandosi lungo il nastro viario fronte porto che collega la strada
Sopraelevata con le delegazioni delPonente, caratterizzata da terziario e da tipologie di
fabbricati residenzaili, comprensivi di esercizi commerciali. Sitrova in prossimita di raccordi
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autostradali e viari principali e, come detto, do-tata di sufficienti possibilita di parcheggio.
L'immobile fa parte di un condominio caratterizzato da un solo ingresso che si svilup pa in
complessivi quattro piani, ossia tre piani fuori terra oltre al piano terreno. Presenta, inoltre,
copertura a falde, facciate intonacate e tinteggiate, prive di pog gioli ed & caratterizzato da
un’edilizia di tipo economico. Le facciate richiedono in parte interventi di manutenzione
straordinaria. L'accesso all'immobile avviene mediante portone in alluminio e specchiature in
vetro opaco, provvi-sto di impianto citofonico. L'androne del caseggiato si presenta molto
piccolo (ha le dimensioni di un pianerot-tolo) e presenta pavimento in marmo, pareti
intonacate e tinteggiate,soffitti intona-cati e tinteggiati; il vano scala ha i gradini e pianerottoli
in in marmo, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, ringhiera in ferro. Si presentano in
condizioni di manutenzione abbastanza buone e potrebbero richiedere, quindi, interventi di
manutenzione ordinaria. E’, inoltre, sprovvisto di ascensore. - Appartamento int.1A:
L'appartamento in esame & posto al piano primo e si compone di un ingresso direttamente
collegato con la sala e la cucina e dal quale si accede alla camera, ad un ripostiglio ed al bagno.
Esaminandone nel dettaglio gli interni, si nota come questi si presen-tino in buono stato di

interne, di cui alla domanda D.408/93, mentre non & stato possibile effettuare accertamenti
rispetto al progetto originale del fabbricato, in quanto trattasi di vecchia costru-zione.
Presenta una superficie lorda pari a circa 68,00 mq circa ed una netta & di circa 55,00 mq. Le
caratteristiche costruttive sono le seguenti: - serramenti interni: porta caposcala blindata;
porte interne in legno; - serramenti esterni: persiane in pvc alla genovese e finestre in
alluminio anodizza- to; - pavimento vani: piastrelle ceramiche; - pareti:
intonacate e tinteggiate; - soffitti: intonacati e tinteggiati; - cucina:pavimento in piastrelle
ceramiche e pareti intonacate e rivestite di pia- strelle ceramiche (20 x 20) fino ad altezza
h=1,40m circa indi tinteggiate; - bagno: pavimento in piastrelle ceramiche, pareti rivestite in
piastrelle ceramiche (15x15) fino ad alteza h=2,10 m circa indi tinteggiate, provvisto di
vasca, lavabo, bidet e we; - apparecchi igienici e rubinetteria: di tipo
corrente; - riscaldamento: autonomo a 8as; - acqua calda sanitaria: autonomo a gas; - impianto
di condizionamento; - impianto telefonico: Si - antenna televisiva: antenna centralizzata.
Appare complessivaentr in ottimo stato di manutenzione.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 44, Part. 435, Sub. 24, Zc. 3, Categoria A4 al catasto
Terreni - Fg. 45, Part. 348Valore di stima del bene: € 40.800,00

Il criterio di stima adottato assume di determinare il piti probabile valore di mercato del bene,
ovvero il valore che la maggior parte dei potenziali acquirenti sarebbe disposta a pagare per
diventarne proprietaria utilizzando due criteri di stima sintetici, che assumono come
riferimento I'uno il prezzo a vano ed il secondo il prezzo a metro quadro.

Per la determinazione del Prezzo unitario si & adottato, quindi, un criterio sintetico -
comparativo, ovvero si & data una valutazione basata sul valore di mercato, riferendosi ai
prezzi medi di mercato della zona per immo-

bili aventi consistenza e caratteristiche simili a quelle del bene oggetto di stima, confrontando i
prezzi an-che con quelli indicati dal Ministero delle Finanze nell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare (OMI)in relazione a recenti transazioni effettuate, tenuto conto della posizione e
dello stato di conservazione degli stessi.

Si precisa, inoltre, a questi fini che i valori dell’OMI non sono pitl rappresentativi del mercato
reale, che ormai differisce significativamente da essi per difetto!

La Banca Dati delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI),
tuttavia, relativa-mente all'ultimo semestre pubblicato (Anno 2018- Semestre 2) assegna
valori per i fabbricati di tipo residen-ziale popolare del quartiere in esame variabili da €/mq
560,00 ad €/mq 830,00.

Sebbene (come sopra detto) i valori forniti dall’OMI risultino per lo piu inapplicabili ed
abbastanza lontani dalle effettive quotazioni di mercato, determinate, come noto, dalla legge
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della domanda e dell'offerta, nel caso in esame, assumendo i valori minimi, si ritengono
congrui i valori indicati visti per quanto attiene I'ap-partamento oggetto di stima, stante lo
stato di conservazione e di finitura del medesimo, la dotazione di im-pianti e la possibilita di
reperire parcheggi e servizi sulla stessa via.

Si sono adottati, quindi, come prezzo al metro quadro, per l'appartamento int.1A €/mq 600,00

Identificative Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
BeneN°1- 68,00 mq 600,00 €/mq €40.800,00 100,00% € 40.800,00
Appartamento
Genova (GE) - Via
Sampierdarena,
89/1A, edificio 89,
interno 1A, piano 1
Valore di stima: € 40.800,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Genova, li 12/07/2019

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Cabigliera Marina Giuseppina

ELENCO ALLEGATI:

N TR B LR

N° 1 Visure e schede catastali - Visura catastale storica (Aggiornamento al 09/01/2019)
N° 1 Estratti di mappa - vax (Aggiornamento al 09/01/2019)
N° 1 Planimetrie catastali - planimetria catastale (Aggiornamento al 09/01/2019)

N°® 1 Concessione edilizia - autorizzazione parzialmente in sanatoria per opere interne di cui
alla domanda D408/93 (Aggiornamento al 21/10/1994)

N° 1 Tavola del progetto - elaborati grafici stato attuale-progetto e confronto (Aggiornamento
al 21/10/1994)
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N° 1 Altri allegati - Certificato Soprintendenza per I'Architettura ed il Paesaggio della Liguria
(Aggiornamento al 01/02/2019)

N° 1 Altri allegati - Certificato Ruolo Generale Civile Tribunale di Genova (Aggiornamento al
09/07/2019)

N®1 Altri allegati - Ispezione ipotecaria (Aggiornamento al 09/04/2019)
N° 1 Altri allegati - Ispezione ipotecaria (Aggiornamento al 09/04/2019)

N° 1 Altri allegati - Estratto per riassunto atto di matrimonio ##
(Aggiornamento al 02/07/2019)

N° 2 Altri allegati - estratto per riassunto atto di matrimoni #
(Aggiornamento al 10/07/2019)

N° 1 Atto di provenienza - Atto di compravendita notaio Giorgio Cappetti (Aggiornamento al
10/07/2019)

N° 1 Altri allegati - Interrogazione OMI (Aggiornamento al 09/05/2019)
N° 1 Altri allegati - Verbale di sopralluogo So.Ve.Mo. (Aggiornamento al 06/02/2019)

N° 1 Altri allegati - Corrispondenza mail dichiarazione Ufficio Civile Comune di Alessandria
(Aggiornamento al 11/07/2019)

N° 1 Altri allegati - APE a firma ing. Marina Cabigliera (Aggiornamento al 02/07/2019)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via Sampierdarena, 89/1A, edificio 89,
interno 1A, piano 1

L'edificio di cui I'immobile oggetto di stima fa parte & un fabbricato antecedente il secolo
scorso in muratura, di cui quindi non & pit possibile rinvenire il progetto o- riginale
autorizzato dal Comune di Genova, posto nel Comune di Genova, quartiere di Sampierdarena,
in localita semicentrale, residenziale, caratterizzato da anta densita abitativa e da edifici aventi
caratteristiche costruttive per lo pit di tipo economi-co. La localita & caratterizzata da accessi e
servizi buoni,sviluppandosi lungo il nastro viario fronte porto che collega la strada
Sopraelevata con le delegazioni delPonente, caratterizzata da terziario e da tipologie di
fabbricati residenzaili, comprensivi di esercizi commerciali. Si trova in prossimita di raccordi
autostradali e viari principali e, come detto, do-tata di sufficienti possibilita di parcheggio.
L'immobile fa parte di un condominio caratterizzato da un solo ingresso che si svilup pa in
complessivi quattro piani, ossia tre piani fuori terra oltre al piano terreno. Presenta, inoltre,
copertura a falde, facciate intonacate e tinteggiate, prive di pog gioli ed & caratterizzato da
un’edilizia di tipo economico. Le facciate richiedono in parte interventi di manutenzione
straordinaria. L’accesso all'immobile avviene mediante portone in alluminio e specchiature in
vetro opaco, provvi-sto di impianto citofonico. L'androne del caseggiato si presenta molto
piccolo (ha le dimensioni di un pianerot-tolo) e presenta pavimento in marmo, pareti
intonacate e tinteggiate,soffitti intona-cati e tinteggiati; il vano scala ha i gradini e pianerottoli
in in marmo, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, ringhiera in ferro. Si presentano in
condizioni di manutenzione abbastanza buone e potrebbero richiedere, quindi, interventi di
manutenzione ordinaria. E’, inoltre, sprovvisto di ascensore. - Appartamento int.1A:
L'appartamento in esame & posto al piano primo e si compone di un ingresso direttamente
collegato con la sala e la cucina e dal quale si accede alla camera, ad un ripostiglio ed al bagno.
Esaminandone nel dettaglio gli interni, si nota come questi si presen-tino in buono stato di
manutenzione. Lo stato dei luoghi corrisponde completamente a quanto autorizzato dal
Comune di Geno va-Servizio Edilizia Privata a seguito di richiesta di mantenimento di opere
interne, di cui alla domanda D.408/93, mentre non & stato possibile effettuare accertamenti
rispetto al progetto originale del fabbricato, in quanto trattasi di vecchia costru-zione.
Presenta una superficie lorda pari a circa 68,00 mq circa ed una netta & di circa 55,00 mq. Le
caratteristiche costruttive sono le seguenti: - serramenti interni: porta caposcala blindata;
porte interne in legno; - serramenti esterni: persiane in pvc alla genovese e finestre in
alluminio anodizza- to; - pavimento vani: piastrelle ceramiche; - pareti:
intonacate e tinteggiate; - soffitti: intonacati e tinteggiati; - cucina:pavimento in piastrelle
ceramiche e pareti intonacate e rivestite di pia- strelle ceramiche (20 x 20) fino ad altezza
h=1,40m circa indi tinteggiate; - bagno: pavimento in piastrelle ceramiche, pareti rivestite in
piastrelle ceramiche (15x15) fino ad alteza h=2,10 m circa indi tinteggiate, provvisto di
vasca, lavabo, bidet e wc; - apparecchi igienici e rubinetteria: di tipo
corrente; - riscaldamento: autonomo a gas; - acqua calda sanitaria: autonomo a gas; - impianto
di condizionamento; - impianto telefonico: Si - antenna televisiva: antenna centralizzata.

Appare complessivaentr in ottimo stato di manutenzione.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 44, Part. 435, Sub. 24, Zc. 3, Categoria A4 al catasto
Terreni - Fg. 45, Part. 348

Destinazione urbanistica: Per quanto attiene il PUC vigente I'immobile risulta censito in Zona
“AC-US" (Ambito di Conservazione dell'Im-pianto Urbano Storico), che non prevede
ampliamenti. E’ soggetta all’Ambito 53-D Area SU del P.T.C.P. e ricade nel Piano di Bacino nella
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Fascia di inondabilitd FA- SCIA B. Non appartiene ad una zona vincolata paesaggisticamente aj
sensi del D.LGS 42/04 parte III. Ricade in Zona Sismica 3 Sottozona B. Non & stato prodotto
Certificato di Destinazione Urbanistica essendo il bene pignorato un appartamento e non un
terreno. L'edificio non risulta essere sottoposto alla tutela del D.Legs 42/2004 gia D.Legs
490/99 art.2 (gia L.1089/39 art.1) art.128 come da documento n° prot. 2361 rilasciato in data
01 Febbraio 2019 dalla Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il Paesaggio della
Liguria(ved allegato), né risulta soggetto ad altri vincoli.
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 234/2018 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Genova (GE) - Via Sampierdarena, 89/1A, edificio 89, interno 1A, piano 1
Diritto reale: Quota
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 68,00 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 44, Part. 435, Sub.
24, Zc, 3, Categoria A4
Identificato al catasto Terreni - Fg. 45, Part. 348

Stato conservativo:

Esaminandone nel dettaglio gli interni, si nota come questi si presentino in buono stato di manutenzione.

Descrizione:

r

L'edificio di cui 'immobile oggetto di stima fa parte & un fabbricato antecedente I secolo scorso in
muratura, di cui quindi non & pif possibile rinvenire il progetto o- riginale autorizzato dal Comune di
Genova, posto nel Comune di Genova, quartiere di Sampierdarena, in localita semicentrale, residenziale,
caratterizzato da anta densita abitativa e da edifici aventi caratteristiche costruttive per lo pilt di tipo
economi-co. La localitd & caratterizzata da accessi e servizi buoni,sviluppandosi lungo il nastro viario
fronte porto che collega la strada Sopraelevata con le delegazioni delPonente, caratterizzata da terziario e
da tipologie di fabbricati residenzaili, comprensivi di esercizi commerciali. Si trova in prossimity di
raccordi autostradali e viari principali e, come detto, do-tata di sufficienti possibilitd di parcheggio.

L'immobile fa parte di un condominio caratterizzato da un solo ingresso che si svilup pa in complessivi |

quattro piani, ossia tre piani fuori terra oltre al piano terreno. Presenta, inoltre, copertura a falde, facciate
intonacate e tinteggiate, prive di pog gioli ed & caratterizzato da un'edilizia di tipo economico. Le facciate
richiedono in parte interventi di manutenzione straordinaria. L'accesso all'immobile avviene mediante
portone in alluminio e specchiature in vetro opaco, provvi-sto di impianto citofonico. L'androne del
caseggiato si presenta molto piccolo (ha le dimensioni di un pianerot-tolo) e presenta pavimento in
marmo, pareti intonacate e tinteggiate,soffitti intona-cati e tinteggiati; il vano scala ha i gradini e
pianerottoli in in marmo, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, ringhiera in ferro. Si presentano in
condizioni di manutenzione abbastanza buone e potrebbero richiedere, quindi, interventi di manutenzione
ordinaria. E', inoltre, sprovvisto di ascensore, - Appartamento int.1A: L'appartamento in esame & posto al
Piane primo e si compone di un ingresso direttamente collegato con la sala e Ja cucina e dal quale si accede
alla camera, ad un ripostiglio ed al bagno. Esaminandone nel dettaglio gli interni, si nota come questi si
presen-tino in buono stato di manutenzione, Lo stato dei luoghi corrisponde completamente a quanto
autorizzato dal Comune di Geno va-Servizio Edilizia Privata a seguito di richiesta di mantenimento di
opere interne, di cui alla domanda D.408/93, mentre non & stato possibile effettuare accertamenti rispetto
al progetto originale del fabbricato, in quanto trattasi di vecchia costru-zione, Presenta una superficie
lorda pari a circa 68,00 mq circa ed una netta & di circa 55,00 mq. Le caratteristiche costruttive sono le
seguenti: - serramenti interni: porta caposcala blindata; porte interne in legno; - serramenti esterni:
persiane in pvc alla genovese e finestre in alluminio anodizza- to; - pavimento vani; piastrelle

ceramiche; - pareti: intonacate e tinteggiate; - soffitti: intonacati e tinteggiati; - cucina:pavimento in

piastrelle ceramiche e pareti intonacate e rivestite di pia- strelle ceramiche (20 x 20) fino ad altezza
h=1,40m circa indi tinteggiate; - bagno: pavimento in piastrelle ceramiche, pareti rivestite in piastrelle
ceramiche (15x15) fino ad alteza h=2,10 m circa indi tinteggiate, provvisto di vasca, lavabo,
bidet e w; - apparecchi igienici e rubinetteria; di tipo corrente; - riscaldamento:
autonomo a gas; - acqua calda sanitaria: autonomo a gas; - impianto di condizionamento; - impianto
telefonico: Si - antenna televisiva: antenna centralizzata, Appare complessivaentr in ottimo stato di
manutenzione.

Vendita soggetta a IVA:

NO

Continuita trascrizioni
ex art. 2650 c.c.:

Sl

Stato di eccupazione:

All'atto del sopralluogo I'appartamento risultava occupato dal Sig. |

18

rmato Da: CABIGLIERA MARINA GIUSEPPINA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 51f76ee4159291h90b796164c34eci33

Fi



