TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.II,

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Rossi Emanuele, nell'Esecuzione Immobiliare 223/2019 del
R.G.E.

promossa da

Unione di Banche Italiane S.p.A.
Codice fiscale: 03053920165
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INCARICO

In data 19/06/2019, il sottoscritto Ing. Rossi Emanuele, con studio in Via Massuccone Mazzini, 50L -
16100 - Genova (GE), email rossi.emanuele@fastwebnet.it, PEC emanuele.rossi@ingpec.eu, Fax 010
7455150, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 10/07/2019 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 del Lagaccio 22A

DESCRIZIONE

Si tratta di un appartamento con ingresso indipendente, facente parte di un immobile ad uso
residenziale, L'appartamento si compone di due piani, il piano terra da cui avviene l'accesso e il piano
primo.

Al piano terra & presente I'ingresso, un piccolo bagno, un piccolo ripostiglio e la cucina. Tramite scala si
sale al primo piano dove sono presenti tre vani ed un altro bagno.

La zona in cui sorge I'immobile é servita da autobus di linea.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

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

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni;

+ Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via del Lagaccio 22A

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

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

Codice fiscale:
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Codice fiscale:.

Regime patrimeniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

Ad estI'immobile confina con via del Lagaccio.

A sud con strada di accesso,

Ad ovest con cortile condominiale,

A nord con il civico n° 22 di via del Lagaccio e con cortile condominiale

CONSISTENZA
Destinazione. ' - - Superficie . { . Superficie -Coefficiente .. ‘Superficie. L -Altezza .- Plano -~
S voNetta o wLerda ;- [ L] Convenziomale | s
Abitazione 12,42 mq 17,82 mq 1,00 17,82 mq 2,58m | pianoterra
Abitazione 18,00 mg 22,75 mg 1,00 22,75 mq 2,06m | piano terra
Abitazione 48,02 mq 68,73 mq 1,00 68,73 mq 2,60m | piano primo
Abitazione 11,04 mq 16,39 mq 1,00 16,39 mq 2,44m | plano primo g
&
Abitazione 11,82 mq 14,79 mq 1,00 14,79 mq 242 m | pianc primo ?“__
£
T
Totale superficie convenzionale: 140,48 mq §
. ‘Incidenza condominiale: 0,00 | % 2
. X F=
. =
- Superficie convenzionale complessiva: 140,48 mq %’
8
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[ beni non sono comodamente divisibili in natura, 3
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CRONISTORIA DATI CATASTALI -
(73]
s Perledo oo o s e Proprietd T T . Dati catastall - §
Dal 21/06/2010 a1 01/08/2019 . Catasto Fabbricati z
Fg, 11, Part 1114, Sub, 2 p
Categoria A4 [a}
€15, Cons. 6,5 2
Rendita € 654,61 £
Piano T-1 $
)
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF) ~" -~

7 Dati identificativi .- | .- - ... - . Datidiclassamento .

Sezione _F(_:g'li.q : '_-.:P_ax_'_t. . Sub, :[-"Zona .| -Categoria | Classe | Consistenza Su;ﬁerficie 1 Rendita | Piano '| Graffato
B B e RN “Gens, |t s vl | catastale EECUE) REERTAICH B
GEC 1| 14 | 2 i Al 5 5 T43Tmg | 654,61€ | T-1

Corrispondenza catastale
Non sussiste corrispondenza catastale.

La planimetria catastale non risulta del tutto corrispondente alla situazione reale dell'appartamento
per due motivi.

Nella planimetria catastale, al piano terra, la cucina presenta una finestra che nella realta ¢ tamponata
sul lato esterno. '

Nella planimetria catastale, al piano primo, la stanza posta nello spigolo sud-est presenta un muro,
perpendicolare alla parete sud, che delimita uno spazio stretto, Detto muro non & presente nella realta.
La mancanza della finestra nella cucina costituisce una problematica dal punto di vista edilizio. Si
rimanda alla parte specifica della perizia dove sono indicate le possibili alternative per risolvere la
problematica,

L'aggiornamento della planimetria catastale & possibile dopo opportuna presentazione di pratica
edilizia al Comune di Genova.

PRECISAZIONI

L'appartamento si compone di due piani collegati con una scala interna. L'accesso avviene dall'esterno
tramite porta che apre direttamente sulla strada. Dall'ingresso, al piano terra, di accede ad un
corridoio che conduce ad un piccolo bagno, ad una dispensa e alla cucina. Il corridoio prosegue fino
alla scala che sale al piano primo e conduce ad un altro corridoio sul quale si aprono tre stanze e un
bagno,

L'appartamento & in buono stato di conservazione. | serramenti esterni sono in alluminio, le porte
interne in legno. I pavimenti in piastrelle ed i rivestimenti di bagni e cucina in piastrelle.

L'altezza dei locali al piano primo é paria 2,60 m,

Al piano terra l'ingresso ed il bagno hanno altezza 2,58 m, la cucina ed il corridoio 2,06 m

PATTI

Non esistono particolari questioni rilevanti ai fini del trasferimento che risultino riportate sugli atti.

STATO CONSERVATIVO
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L'immobile risulta disabitato. Lo stato di conservazione generale & buono.

L'edificio in cui sorge I'immobile & un vecchio edificio che presenta un prospetto in non buone
condizioni di conservazione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto presenta un cortile condominiale racchiuso dai corpi di fabbrica dell'edificio -
stesso, '

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si evidenzia la presenza di servitl gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'immobile pignorato presenta affacci a est su via del Lagaccio, sud su distacco da via del Lagaccio e ed
ovest su cortile condominiale. Il lato nord, con la sola esclusione dell'ingresso posto al piano terra che
affaccia sul cortile condominiale, ¢ in aderenza alla restante parte del condominio.

L'immobile oggetto del pignoramento fa parte di un edificio di vecchia costruzione che presenta
struttura portante in muratura portante, '

Le fondazioni sono, probabilmente, dirette sul terreno.

Non vi sono evidenze oggettive sulle caratteristiche delle strutture dei solai; le stesse non mostrano
segni di degrado o fessurazioni che possano indurre a dubitarne le resistenza meccanica.

La copertura risulta a falde in abbadini di ardesia,

L'immobile presenta muratura perimetrale intonacata in non buono stato manutentivo.

Le murature interne sono intonacate e rasate in buono stato manutentivo.

I pavimenti dell'immobile sono in piastrelle cosi come i rivestimenti dei servizi igienici.

Gli infissi esterni sono costituiti da finestre in alluminio in buono stato di manutenzione. Gl infissi
esterni sono costituiti da persiane in alluminio, Le porte interne sono in legno in buono stato.

La scala interna che collega il piano terra al piano primo ha pedate in marmo e pianercttoli in
plastrelle,

L'impianto elettrico & sottotraccia. L'immobile presenta impianto di riscaldamento con termosifoni ed
acqua calda entrambi autonomi con impianto sottotraccia.

Nella cucina & presente un impiante di condizionamento dell'aria con macchina al piano superiore.

STATO DI OCCUPAZIONE

I'immobile risulta libero

L'immobile & libero da persone,
A momento del sopralluogo erano presenti alcuni arredi in due vani.
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Le wverifiche condofte presso

I"Anagrafe del

nell'appartamento non risiede nessuno.

PROVENIENZE VENTENNALI

Comune di

(Genova hanno evidenziato che

ui i Periode T . Proprieta - Atti
Dal 29/07/1982 al | Comune di Genova Codice Compravendita
23/02/2003 Fiscale/P.IVA: L
00856930102 ~Rogante Data Repertorio N°. - | Raccelta N°
Segratario 2970771982 55554
Comunale
T rascridione
Presso _,: wnl-Data Reg.gen. ..~ =° -_l?_.e.g.. p_gr_t._
Genova 19/08/1982 18338 13670
Registrazione
Presso . . Data. - - - Reg.N° -~ ~ Vol.N°
Genova 12/08/1982 14556
Dal 24/02 /2003 al Codice - - Atto di conferimento e vendita -
16/03/2004 Fiscale/P.IVA: T ol R
G } ..~ Rogante . . - :Data Repertorio N°-. | - RaccoltaN°-
Francesco Piterd 2470272003 64313
Segretario
Generale del
Comune di Genova
Trascrizione
Presso “-Data Reg. gen. 3 R_e_g._ part.
Genova 12/03/2003 9097 6051
Registrazione
Presso Data Reg, N° " - Vol. N¢
Genova 14/03/2003 1162
Dal 17/03/2004al | ! 1ato a Compravendita
05/03/2007 13 i L -
OLoDTe 170/ [uua Rogante - - -, Data * .~ Reperterio N° {1 " Raccolta N°. .
proprieta per 1/ . ) ) R s
ezia | Notato Alessandro | 17/03/2004 25998 11842
¢ da Corsi
proprieta per 1/ e _
i o Trascrizione
i 7 et o RIS T R R
n Pt it waoper | Presso o). i Data -~ Reg.gen.: i - Reg. part.
"1l | Genova 01/04/2004 13788 8047
L w0 al . Registrazione .0 .
IujUsjeve s wuaile S B R e ; X
Fisrala/PIVA L I)re.sso. Data S [ -. Reg- N_o - E vol. Nu R
Genova 31/03/2004 1355
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Dal 06/03/2007 al

! ‘oala
Speziajil Lipuay s

voiiVerbale di separazione -

20/06/2010 SRR : L RS
proprietario per 1/1. - Rogante .’ " 'Data Repertorio N° RaccoltaN°. - .
Codice Fiscale/P.IVA: L B : K sl
4 Tribunale di 06/03/2007 14868
Genova
Trascrizione.
S Presse - ©. Data - ~Reg.gen. . "| " Reg.part.” .
Genova 11/04/2007 15109 8572
- Registrazione
.. Presso Data . Reg.N°® Vol. N®
Dal 21/06/2010 al Plmmmmde = 0t 1 Compravendita
03/10/2019 . el L :
proprietaric per 17z, +-Rogante - . Data Repertorio N° Raccolta N°
S aa e )
G Notaio Armando 21/06/2010 16232 6827
proprietaria per i1/ ¢. Salati
~dica Fiscale/P.IVA:
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. " ‘Reg. parf. ' S
Genova 06/07/2010 22359 15199
Registrazione
Presso Data Reg, N° Vol. N°
Genova 05/07/2010 1999

Per quanto riguarda i'immobile oggetto di pignoramento:

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

¢ Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Si evidenzia a seguite di allineamento mappe I'identificativo catastale del subalterno mappale in
questione Sezione GEC Foglio 11 mappale 492 Subalterno 2 & stato soppresso e, a far data dal
05/08/2008, & stato costituito, in sostituzione, il mappale Sezione GEC Foglio 11 mappale 492

Subalterno 2.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Genova aggiornate al 20/09/2019,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:
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Trascrizioni

¢ Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Genova il 24/04/2019
Reg. gen, 13338 - Reg. part. 10076

Quota: 1/2
A favore di Unione di Banche Italiane S.p.A.
Contro 1

Formalita a carico della procedura
¢ Verbale di pignaramento immobili
Trascritto a Genova il 24/04/2019
Reg. gen. 13338 - Reg. part. 10076
Quota: 1/2
A favore di Unione di Banche Italiane S.p.A.
Contro”
Formalita a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

L'appartamento sorge in zona AR-UR, Ambito di riqualificazione Urhanistica-residenziale,
In tale ambito la residenza & una funzione ammessa,
L'immobile rispetta quindi dal punte di vista urbanistico le disposizioni del vigente P.U.C.

REGOLARITA EDILIZIA

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

L'appartamento non corrisponde alla planimetria allegata alla alla pratica di sanatoria per opere
realizzate ante 1985 del 9 novembre 2006 numero 7229/2006.

La planimetria depositata al Catasto all'impianto (Gennaioc 1940} rappresenta la destinazione d'uso
degli stessi di fatto corrispondente alla situazione attuale.

Questa situazione consente di affermare che la destinazione d'uso dei locali sia attestata prima del
1942 da un documento uffictale.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

» Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

¢ Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
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Le caratteristiche dell'appartamento non sono corrispondenti a quelle depositate nella planimetria
catastale in atti presso il Catasto urbano e in Comune di Genova, allegata alla pratica di sanatoria per
opere realizzate ante 1985, del 9 novembre 2006 numero 7229/2006.

In tale planimetria catastale, risulta, nella camera posta al piano primo nell'angolo sud-est, un muro
perpendicolare alla parete perimetrale esterna non pit esistente allo stato attuale,

Si tratta di una problematica irrilevante e sanabile nell'abite della pratica che occorre predisporre in
relazione a quanto sotto evidenziato.

Si rileva inoltre che la finestra della cucina, disegnata sulla planimetria catastale non risulta presente
nella realtd e la cucina & priva di aperture sull'esterno.

lL.a verifica della planimetria catastale di impianto evidenzia, in analogia a quella in atti, la presenza
della finestra nella cucina

Detta situazione non consente di considerare l'immobile corrispondente alla documentazione
depositata in Comune,

Dal punto di vista edilizic risulta necessario risolvere questa ultima problematica, che impedisce il
rispetto del vigente regolamento edilizio, tramite l'apertura sul prospetto sud di una finestra in cucina.
Detto intervento dovra essere realizzato previa presentazione di pratica edilizia e, trattandosi di
intervento su muratura portante, anche tramite opportuna progettazione strutturale e relativo
deposito del progetto presso la cittd Metropolitana di Genova, In tale occasione si potra anche
risalvere il problema del muro posto nella stanza al piano primo.

Si stima un costo totale complessivo di circa 10.000,00 €uro per la regolarizzazione.

Per quanto attiene agli aspetti di tipo impiantistico la dichiarazione di conformitd dell'impianto
elettrico & garanzia del corretto funzionamento dell'impianto,

Circa I'impianto termico non & presente una certificazione di cenformita. Non si presume, comungue
che questa mancanza corrisponda ad una problematica che necessiti di interventi di adeguamento.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Non sono emersi vincoli ed oneri particolari.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati ¢ stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta, Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altres! di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso
a determinare il pilt probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.
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Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

e Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via del Lagaccio 22A

Si tratta di un appartamento con ingresso indipendente, facente parte di un immobile ad uso

~residenziale, L'appartamento si compone di due piani, il piano terra da cui avviene l'accesso e il
piano primo. Al piano terra & presente l'ingresso, un piccolo bagno, un piccolo ripostiglio e la
cucina, Tramite scala si sale al primo piano dove sono presenti tre vani ed un altro bagno. La
Zona in cui sorge l'immobile & servita da autobus di linea.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 1114, Sub. 2, Zc. 1, Categoria A4Valore di stima
del bene: € 119.408,00
La stima viene effettuata a valore di mercato, in base alle indicazioni dell'Osservatorio
Immobiliare e del Borsino Immobiliare e a ricerche di mercato di immobili di caratteristiche
similari presenti in zona.

“:Identificativo " Superficie Valore unitario .| - “Valore ©Quotain -1 ik Totale
S corpo 0| convenzionale i .o T complessive. | vemdita oo
BeneN° 1 - 140,48 mqg 850,00 £/mq €119.408,00 100,00% €119.408,00
Appartamento

Genova (GE) - Via del

Lagaccio 22A

oI e e B - Valore di stima: - £€119.408,00

Valore di gtima: £ 119,408,000

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento = R O Valpre Tipo
R.is.chi.o.as.sunto per maﬁcata garanzia .10,00 %
Oneri di regolarizzazione urbanistica 10000,060 €

Valore finale di stima; € 97.467,20

La stima viene effettuata a valore di mercato, in base alle indicazioni dell'Osservatorio Immobiliare e
del Borsino Immobiliare e a ricerche di mercato di immobili di caratteristiche similari presenti in zona.
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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 daila S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Genova, i 07/10/2019
L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Rossi Emanuele
ELENCO ALLEGATI:
v N°1Atto di provenienza - Atto di acquisto dell'immobile da parte degli esecutati

<

N N N

{Aggiornamento al 03/10/2019)

N° 1 Atto di provenienza - atto di acquisto dell'immobile da parte dei precedenti proprietari.
{Aggiornamento al 03/10/2019)

N° 1 Altri allegati - pratica Comunale opere edilizie realizzante ante 1985 (Aggiornamento al
03/10/2019)

N° 1 Planimetrie catastali - planimetria in atti al Catasto (Aggiornamento al 03/10/2019)
N°®1 Planimetrie catastali - Planimetria di impianto del 1940 (Aggiornamento al 03/10/2019)

N° 1 Altri allegati - rilievo dell'immobile effettuato nel luglio 2019 {Aggiornamento al
12/07/2019)

N° 1 Foto - Fotografie interne ed esterne (Aggiornamento al 12/07/2019)

N°1 Visure e schede catastali - visura storica immobile (Aggiornamento al 10/07/2019)
N®1 Altri allegati - Ispezione ipotecaria esecutato (Aggiornamento al 20/09/2019)

N° 1 Altri allegati - Ispezione ipotecaria altro esecutato (Aggiqmamento al 20/09/2019)

N° 1 Altri allegati - Attestato di Prestazione Energetica (Aggiornamento al 12/06/2010)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

¢ Bene N°1 - Appartamento ubicato a Genova (GE) - Via del Lagaccio 22A

Si tratta di un appartamento con ingresso indipendente, facente parte di un immobile ad uso
residenziale. L'appartamento si compone di due piani, il piano terra da cui avviene l'accesso e il
piano primo. Al piano terra & presente l'ingresso, un piccolo bagno, un piccolo ripostiglio e la
cucina. Tramite scala si sale al primo piano dove sono presenti tre vani ed un altro bagno, La
zona  in cui  sorge l'immobile & servita da  autobus di linea.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 1114, Sub. 2, Zc. 1, Categoria A4
Destinazione urbanistica: L'appartamento sorge in zona AR-UR, Ambito di riqualificazione
Urbanistica-residenziale. In tale ambito la residenza & una funzione ammessa. L'immobile
rispetta quindi dal punto di vista urbanistico le disposizioni del vigente P.U.C.

Prezzo base d'asta: € 97.467,20
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 223/2019 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 97.467,20

‘Bene N° 1 - Appartamento

Genova (GE) - Via del Lagaccio 22A

Ubicazione: -
Diritto reale: Quota
Tipologia immobile: - | Appartamento Superficie | 140,48 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 11, Part, 1114,
Sub. 2, Zc. 1, Categoria A4

Stato conservativo; -

L'immobile risulta disabitato. Lo stato di conservazione generale & buono. L'edificio in ot sorge I'immobile
& un vecchio edificio che presenta un prospetto in nen buone condizioni di conservazione.

Descrizione:

Si tratta di un appartamento con Ingresso indipendente, facente parte di un immobile ad use residenziale.
L'appartamento si compone di due piani, il piano terra da cui avviene l'accesso e il piaro primo, Al piano
terra & presente I'ingresso, un piccolo bagne, un piccolo ripostiglio e la cucina, Tramite scala si sate al
primo piane dove sono presenti tre vani ed un altro bagno. La zona in cui sorge l'immobile 2 servita da
autobus di linea,

Vendita soggettaa IVA: | NO
Continaitd trascrizioni | SI

ex art, 2650 c.e.r -

Stato di occupazione: Libero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Trascrizioni

« Verbale di pignaramento immobili
Trascritto a Genova il 24/04/2019
Reg. gen. 13338 - Reg. part. 10076
Quota: 1/2
A favore di Unione di Banche [taliane S.p.A.
Contro’
Formalita a carico della procedura
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