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UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Opgettor RE. n® 9582012

Ci. B, Dodlssa Ih. Canepa

ITALFONDIARIO S.pA. - procedente

caniro

- PREMESSA

L1llmo Sig. Giudice dell’Esecurione Dott.ssa ). CANEPA ha nominate C.T.U. nel
procedimento sopra citato il sottoscritto Arch. Enrico Fossa, iscritlo plPAdbe depli Architett
della Provinecla di Genova al B, 1576; il G.E. ponendo il seguente quasino:

ay  Verifichi Pesperto anzitutio la completezza della documentazione di cui all'an 5067
¢ pae., segnalando al GUE. gli atti mancanti o inidonei:

) Provveda quindi alla stima sommaria dell’immobile, nccedendovi ed eseguentdo ogni
altra operarione ritenuin necessaria, previn conunicazione  scrilth A MEZEO
raccomandata con ricevuls i rtorme, ol debitore, al credione procedente e ai
comproprietari della dota ¢ del lsogo di inizio delle operazioni peritali,

¢} Faccia constare welln sun  relozione, previa  suddivisione, ove AECEssArio,
dell Immobile stimato in lodtl aotonomi:

1) Lidentilicazione del bene, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali; A
questo fine 1'esperio & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispeivi
uffici, previo avviso al creditore procedente, § documenti mancanti che £
profiling necessari o utili per Vespletamento dell'incarica, anche in copia
semplice, con particolare riferimento all'atto di provenienza ¢ con unica
esclusione  della relazione notarile ¢ del cenificats di  destinazione

urbanistica, unici documenti che deve necessarinmente produrre la parie a
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penn di decadenza;

2y Uha sommania descrizions del bepe:

3} Lo siate di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale & eccupato, con panticolare riferimenty alla esisienzn di
contrmtli registeati in data antecedente 8l pignommento;

4} L'esistenza i forminlith, vincoli o onen, seche di nofura condominiabe,
gravanti sul bene, che restermnno a carico dell*acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contrani incidenti sulla aniudine edificatoria dello stesso
o 1 vincoli connessi con il suo carmtters storico anlistico;

Dovranno essere indicatiz

= le domonde giediziali (precisando, ove possibile, se Ia cansa sia
ancorn in corso ed in che stato) ed aliee rraseriziond,

= ghiati di asservintents brbondstici ¢ cessiond di cubatara;

= It convenzioni mairimoniali ¢ provvedimenti di sssegnazione
delia casa coniugale al conjuge;
gli alin pesi o limilazioni d°uso (es oneri reali, obbligazieni
propler remi, servith, wso, abilazione, assegnazione al coniuge,
ceolh

5) Loesisterea i formalith, vincoli e onerd, ele saranng concellati o che
comipue rsulieranng non epponibili 811" scquirente;

Dowranno essere imdicati:
e iscrizioni ipslecarie,
= | pignoramenti ed alire irascrizioni pregivdizieveli.

6) La verifica della regolarith edilizia e urbanistica del bene nonche 'esistensa

della  dichiarazione di agibilith dello stesso, previn scquisizione o
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aggiornamento del certificnto di destinazione urbandstica previsio dalia
vigente noemativa. In caso di riscontrate irregolarith specifichi il costo della
loro eliminazione , se possibile.
7} Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitito, 1o cemificazione
amergelica,
d)  Nel enso si tratti di quata indivisa, dica innanzitutio se Fimmaobile sia comodpments
divisibile in natara, identificando in questo caso il lotto da separarce in relazione alla
quotn del debitore esecutato ovvero | botti da assepnare a clascun COMPIOPTICIArED Co
gli evemtuali congungli in denaro, fomisen altresi I valutazions delln sola quota
indivisa.
BENI IMMORBILI OGGETTO DI STIMA

L immobile oppetio risalia;
In Comune di Genova, appartaments in Piazes Settembrind civ 4, it 2, plano grioo,
OPERAXIONI PRELIMINARI
In seguito alln nomina dellTllmo G.E. Dotssn D, Canepa in data 200062013 il soloscritta
otlemperava al giuramente di rito ed scquisiva le necessarie documentaziont di consa.
Hseguiti i necessari accertamenti, il soltoseritio fissava Pinizie delle operazioni peritali presso
gli mmobili oggetto di esccuzione immobiliare. Nessuno presenziava omde permeiters
I"'eccesso all'immobile,
In diverse ocoasioni ed alle diverse ore, il sottoscritto temtava 1'accesso all*immaobile, scnza
AICTEESD,
Dopo aver Gnalments rimracciato gli occupami I immaobile, tramite In societd SO VEMO.. in
data 10 giugno 2004, lo scriveme accedeva ¢ procedeva al sopralluoge, cseguendo Je
misurazioni e gli poceniaments del caso,

Sono state quindi esaminate le documentazioni contenute nel fascicolo di causa & visicnati
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aliresi i necessari document oltenuti presso;
- Muove Cassto Edilizio Urbano df Genova;

Archivio progeril del Coprume di Genova;

Ufficio Anagrale del Comune di Genova;
St ¢ anche proceduto alla stesura dei rilievi degli immobili, alla loro stima ed o wei gl
incombenti tecnied aceamenti.
IMMOBILE OGGETTO DELLA PROCEDURA
In Comune di Genova, appartamento in Plazza Settembrini civ 4, int 2, piang prin,
L) - DESCRIZIONE
i fomnirk di seguito la descrizione di tuthe le coraneristiche wiili ad Individuare & valutare
T"unity immebiliare,
La) - Ubleazbone: V'edificio & sitoto nel Conune di Genova, quartiere di Sampicrdarcnn,
Piazzn Settembrini civ 4, int 2, pinno primo { smmezzaio),
Lb.) - Destinazione Urbanistica: : la zona & denominsta dal PUC. e dalla siccessiva
variante adottatn con delibera Comunale n*8572009 (modifica delle norme di attuazione del
PUC) del Comune di Genova Zonn B, sotiozona BB Tessuto Urbano e di frangia sree urbane
wtalmente o parzialmente edificate, a destinazions prevabentemente residenziale, diverse dalle
zone A, tessull urband esistenti destinati ad essere conservati in ragione del compivio assetio
urbanistico conseguile o riqualificali in ragione della necessith di apportase razionalizzazioni e
meodificazioni dell’assetto urbanistico mediante interventi sul sistema delle infrastrtture & dei
servizi, anche compartanti incrementi del carico insedialivi esistente.
L'edificio & in tipologia di ambiti: BB-CE, residenziale di conservazione carafterizzaia dalla
compivtezza dellasseuo edificato ¢ nella quale Ia residua presenza di spazi liberl connotati da
contesti agrari o vegetazionali di pausa dell’edificato, costituiscono elemento di valore da

preservare che prevale sulle eventuali siwwazioni di inadeguaterza dell'sssetio infrastrutiurale e
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diei serviza [all, 13; ka moma pom & pravacs da vincoli di cul alla Legge 450 del 29000949,

Le)) - Caratleristiche della Zona: ha casteristiche residenciali di tipo residenziale popalare,
cenirale & ben serviia dai mezzi pubblici ¢ servizi in genernde, si citi per fotti la vicinissima
stazione ferrovinring In zonn depsamente popolaa, ba una viabilid difficolioss e presents
panicolari difficolth i parchepgio, ho invece carabieristiche di modesio inguinamento
stmosferico.

Le awivith commenciali sono vagie e di buon Hivello, Mell'intorno, specie nella parte verso via
candore & Via Sampiendarena, il quartiers presenta un'olting capacith comnserciale, be attivith
hanpo ung massiccia concentrazione. Quindi In zona & appetibile per s residencn ¢ per ke
aifivith commerciali,

1aL) - Deserizlone Fabbricalo

1.4.1.) - Descriziowe defl*BEdificlo: la stroimera & i muraiors ponane, misla o streiiore
orzzaniali i legno, probabilmente inmponsta con Jalenz ¢ pietra ¢ con solai tradizionaki,
insomvma fipica dei primi 900, L'edificio ¢ costiuite da un blocoo a pioma retlangolare a
schiera con affaceis sui due 1a1 lunghi, uno sulla piscevels piszza con aivole ¢ verde, uno sul
relro, mens pincevole, meatre | due Tt clechi sono io sderenza con i civy 2 e 6 di Piazzo
Seitembrind, 1 frome sud ovest, sulla Piazen Setiembon & decomie con elementi lipsa
dell’architetiura dei primi del secolo scorse con bugnati, marcapiani ¢ marcadavaszali lovorat
a riligve, cosl come il comicione od in aggeilo, proteui, Sone facciate Javorste a rilieva,
articolate dal nvme delle bucatare ¢ del rillevi, fino al comicione in aggetio su coi poggia la
spprastante coperiurn @ falde in ordesan,

I numeno complessivo dei pinnd & di B forma, destinato sd uso commerciale, prins, secondo,
IeTEn, quario, quinio, scilo ¢ settino, destinati ad abitazione,

1..2.) - Finlture delle scale ¢ delli’androne; 5i sccede all immobile divetamente dal pians

strada tramite wn b portone 0 alluminio anodizzaio e vetro, posizionate su Piazzs
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Settembrini, All'interno del piccolo androne si accede al vano scale, 1 pavimenti sono in
minrmo con Jambrise io lasiee di ravertino, le pareli 2000 i inlnaco Avestio in intonschins
colagate, | soffiti somo in iMonace piltura.

Il vano seala, chie serve due unith immaebilian per pano & costituite da mmpe in nammeile
hianche, alzate ¢ pedate, con zoccolo in marmo, be pareti e § soffitt sono in intonaco pitturato,
be ringhiere in metallo lavorsio ¢ vemnicisto con corimmio in ferro. T planerottoli sone
pavimentati in marno con paret ¢ i soffiti in intonaco pitturato,

11 wtto i presenta in discreto stato di manutenzione.

1.4.3.) - Finlivre Esterne: | prospeii sono decorati, con rlievi, marcapiaind, bugnato, lesene
verticali In leve ngpetio e fasce angolari, il tuto terming con un comicione in aggetto da cai
pane il tetto o folde presumibilmente in ardesia. I} tito in intonaco alla genovese rifinite in
arenino featazzato pittusato; 1a fccista & ritmata dalle sole bucature simmetriche e dai decars;
i sereamenti esterni sono persiane in legno vemicioto, ateune in alluminio anodizzato.

1 wana i pradevole aspetin esteticn, si presenta in discreto stato di monutenzions.

1) = Descrizione dell'Unith lnsmohiliare

1.1 - Implantk: impionto elettrico, impianto telefonico, tv, impionto Wnco sanitario,
riscaldamento aulonome e acqua calda ramite caldering o gos e impianmo citifonico. G
impianti sono b nomsa di legge,

Mon & presents I"nscensons.

1.2 - Finiture Interne; i paviment sono in piastrelle di ceramica tranne una camera in
graniglin; il bagno e la cucina sono pavimentti e rivessit a parete con piasirelle di ceramica;
i soffitti e le pareti sono in infonaco tintegginto con zoccoling in andesia.

Il portoncine caposcala blindato & in legno vemmiciato; le porte inteme sone n legno
famburate; | serramenti verso b piazea sellembeing sono in alluminio aspdizzato con velro

semplice, quelli verso il retro in legno pitturato ¢ vetro semplice, tranne o camera 2 dove il
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sermmeno ¢ o alluminio ¢ vetrocamera; le finestre sono proieite con persiane in legno
Vernicizho,

| bermeosifoni son in ebemenn o acciaio vemiciat,

I sanitari ¢ e rubinetterie sono di livelbo coments

Lo distribuzicne dei locali & mzionale e Io state df manigensione & appena sulficiente,
L'appartamento & sufficienemente luminoso e affaccin sul fronli noeel (distacco) ¢ sud {Pinrn
Setlembrind}.

Led) - Conslstenzn: | appariomenio al plane primo (ammerzaio) & cosfituite da up
ingressalsoggiema, bagno con ripostiglio, cucing, camers |, piccolo vano distribaulore a cul si
socdde alla comery T e una dispenza,

Lo superficie netea iodale dell"nppaniamento netin & pari a may, 7208 Ia superficie lorda iotale
¢ di miay. 98,00, altezza netla pari a mt 2,50, che osiging un volome lordo totabe pard @ me.
2T 00, (all. 2 & 33,

Ledh) = Confinl: Finumobile confinn con
Mords frambte oo perimeivall distacen;

Owvest: appartamemo int 3 ¢ vano seala;

sand; iramite § e perimetmali pinzea Settembrin:

Est: civ n® & oli piazza Seitembrini;

Sopra: appariaments int. 4;

Sotto: locale wio negozio 14 rosso di pinzza Settebrini:

Fare nfenimento agli all, 2) e 33,

21« ETATD DI OCCUPAZIONE

Liimmobile risulta occupato dalle esecutate Sige re —'“

&)= PFRESENZA DI VINCOLI
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L appartaments non risubia soggeiio ad aleun tipo di vincols ¢ non sirpelto ml esproprt.

43 - ISCRIZIONI E TRASCRIZIONT DI PREGIUIMZEIO NEL VENTENNID
ANTECERENTE 1L PIGNORAMENTO

d.a) = Iscrizioni:

Iserizione fn Genova Reg, (oen, 26468, Rep. Parl, n*0967 del 870712008

- in datn OZOT2008, iscrizione di ipoteca volontaria a gamnzin di mutes, ropito Notaio

Auwrelio Morello di Genova, a favore di INTESA SANPAQLD SpAL |_._|;-|||,-._

su immobile in Genova, pinzza Settembrini civ 4, int 2, piano 1°, ses

A, Toglio 44, Particelln 246, sub 6, vani 6.5, col A3 , ol 5, vani 6,0

4.1 = Traserizlond:

Traseriziowe in Geanove Reg. Gen. 1234, Cas, n* 1483 defl 1000111057

« Im dbota |5 dicembre 1986 At i Compravendiia o rogito Moelaio Aristotele Morells di
Genova, o favore di Francesea SALUTE |, Ved SCANMCARELLD {quota di 171}, conlre
APPATTARBE A in Cienova, |'-i.':.-'..'._ Settembrint civ 4, int 2. I"i' iy 1%, mex S0, |“!.:|;II 44 Partbeella
246, sub 6, vani 6.5, cat AFY el 5, vani 6.0

Traseriziouwe fn Gepova Reg, Gen. 30000, Reg, Poard, w2502 del 2000802008

In dkata 0 giogno 2008 Ao Amministimtivo dell Uiliclo del Regisire di Genova, Certificais

di Denuncinia Siceessione, Atto di Mosie a favore dei 5 e, _
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appartiamento i Genova, piarzn Gettembring civ 4, imt 2, piano I®, sez 54, fogho 4., Particella
246 sub &, vani 6.5, cal AS3 el 5, vam GE.

Traserizione in Genova Reg, Gew, 26067, Keg. Part, r°1 73410 del G707 2008

In dota 02 Buglio 2008 Ao ddi Compravendila a rogito Modnio Aurelio Morello G Crenava, a

I\. P l.I III . b _ tt:’" b y i" 111' -

_- sul seguente immobile:

AppEAAmEALD in Genova, piarza Settemabrini civ &, int 2, piame 17, 562 54, foplio 44, Particella

2df cuhof s s, cal A3 el 5, vani 61
reaserizioine in Genova Reg. Gen. 454, Reg. Parl, n°360 del (oo

- in daam OTIA2002, verbale i pagnaramenio immaobiliare, fromite uilsiake gi diziario, A

favore di Bopes INTESA SANPADLD Spi., conimo _
-II.|IiI-I-- [¥1}, s oppaniamento in LERov, pInien Setembrind civ 4, iml 2, paano I, sc2

A, foglio 44, Partheella 246, sab &, vani 6.5, cal A3 <l %, vani G

) - PROPRIETA" E PROVENIENZA

L' apparamento ¢ oggi in capo alla Sig -'"— iy

. Muhile {guota di 1717, i forzs di ot dy compravenhin

agite Moinio Aurelio Mosello di Gemova in data 02 loghio HEE, scquisimo dai Siggn,

it

i) = REGIME PATRIMONIALE

L. esecwinin, s1gma

" .II . I'I _ ..I

Fisilia Mubile,

L. esecwinin, s1. 0@ ILHUE R il

i T ”:::“““"“"ih i _

L1dE015

YaaoDacdl

= o el
-H OPEeC

b3 i

Ematio Dac AR

FHERIL ARCETWOOEPWENOLETLLET i

b1 e T

‘:'|:':|:."I-:'_ L ot



dotr. Arch, Envico Feossa, Via dei Guetioant 2102 - 16133 Genena « bel 0105251230 G100 46808
F F55 NRC SPALT D690 PIVA - DR0&FMOI08

comug hanno scelio il regime i separazione dei beni, (abl ).
1) = SPESE DETRAIEILI E PENDENZE CONDOMINI AT

Lo situazione aggiomain relativa all"appariamento in Genova Plazes Settembring civ 4. int 12

restanc la pagare ;

il zalklo esercizio 2003 per €, 2,181 ,50;

rafe per lavori ol tetto pan ad €, 2 285,00

ribe esercizio 2004 per €,7306.65;

Pertanto ulla data odierna sull'immobile gravano pendenze condominiali pard aud
€.5.210,19 relative agli esercizi cltatl, fatte salve altre pendenze manturate.

Fare riferimento all*all, 71,

B = DATA DL COSTRUZIONE E LICENZE EMLIZIE

La costnzione dell’edificio risale per comiieristiche e informazioni assunte, presumibilnenis
ai primi del wovecenio, su Hpiano muarmaris ceramente precdanie,

Presso Pulficio Edilizia privaia del Comune di Genova non song presenti pratiche exdilizie
originarie relative all'immobile opgeno di esecuzione immobiliare, risultano soliamo alcune
procedure relanve ad imberventi condominiali o di alir immobili,

2= REGOLARITA' EDILIZLA

Rispetto alla planimetria cotastale I'immobile risulta conforme per destinazione e consistenza,
Qi 'imimaobile & da considerarsi conforme alln documeniazlone eatasiale.

Bispetto ol progetto commale non risuliando opere esepuite, s fard riferinients alla
Manimetria catastale, per vui Iimmaobile risulta conforme per destinazione e consistenza,

Cuindi I'immadile  da considerarsi conforme alla decumentazione comunale,

5
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[eonfrontare allegati 2 ¢ 33,

T = BATI CATASTALI

L'immobile & censite sl Catasio Fabbricati del Comwne di Genova, ez SAM: Fg 44; Mopp
n* 246, Sub. &) piazza Luigi Setlembrind civ n® 4, piano 17 fot 25 col. A el 5; cons vanl G0
Ren. €. 511,29 (nll 4},

11 = STINA IMMOBILE

N wabore deghi immobili sard determinate dalle stime, scelie con differendi criteri e
precisamente:
af hn Funzione della Superficie: con riferimento alla superficie lorda, scelio on prezso uniars
per nug., secondo il mercato corrente € le caratteristiche dell'immobile, il volore dellomiid
immahilinne si otterrd dal prodotto di questi due Tnatord.
by in Funziene dei Vool of Peetineaza: tenoto conto delle consistenze catasiali & reali
dellimmohbile, si determing wn prezeo o vano secondo ii procedimento commerciale consono o
Fona g lipo di coatruzione, sia pella strutiors che nello sio di manoteszione.
ol o Funzione del Valore Intrinseco: tale stima fomisce il valore reale assoluts dellimmaotbabe
nelle copdiziont in cul esso =i trova, 5i annlizzerh dungue un costo di costruzeome & nuod del
volume occopaio dollfimmobile, detsendo wna percentuale che wnga como del degrado di
velsth, dao df conservarione ed abivi fation inckdenii. Al valore otienuio si sommerd unn
perceniuale che tengn comto della quoia Fares e degli oneri di urbankzzazione.

) Sefa I Famztone delle Swperficie

Sup. Lorda = mg, 98 00 € fmgg. = | 300,000

e S8 0 ¥ o, 1300000 = €, 127 40000 arr a &, 127.000,00

b Sionet i Frengéeme del Vanl di Pernimenra

Wani alla Genovese = n, 6,0 Prerzo meedio a vano €, 20,000,000

Vani 6,0 * €, 20.000.000 = £, 12000000
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o) Sitiwr iy Frenzlone efel Vielore Iieinseco

Wolume lordo = nwe. M0 40 comprensivo di val condonainiale par: & 3%
Costo di Cosmizlone & nuove = €., 500V,

me, A0 A0 * €, S0 = &, § 30, 00 0
Coefficiente Degrado di Yetusti = (0,0

&, L300 A * 0,70 0= €, 10490 00
Incidenin Chuedn FAren ¢ Cneri di Urbanizzazione pari a 209

. D A4 = 205 = €, 2] 1R N}

. 105 4000 4 o, 2109800 = &, 12658800 ar. a 127 00000
Meclin delle tre Stime
€N ZT.000,00 4+ &, 12000000 4 &1 2700000 = &, 374 000 0

L ATA000.00 F 3 = €, 124 606 86 amr, a £, 12500000
Qi il valore dell* immabile ad vso shitazione in CGienova, plarza Lolgh Seflembrind eiv.
i, o 2, phave prioo cisulia €. 12500000 (centoventicinguemilneors),

1L = QUOTE OGGETTO DELL'ESECUZIONE

L'esecuzione immobiliore in capo alle Sigg.are —
(propréctaria in quata di 1/1) '_"ic‘-"h e

sull*intera piena propricth dell*appartansento in Genova, piazza Luige Settembing civ, n®4, im
2, ptano primae,
12,1 = DIVISIBILITA® DELL IMMOBILE
[a conmsistenza e la distribuzione dell appartamiento non consentono In divisihalith in due o 51':“
appariamenti

sREE R RS
Kestanda i complela |.1i.'||'r|.|x|:'i-:mr: per 111|u.11|':|!|r~n [HNESH DCODTTERS, il satboscrifbo TASSEEA &

presente relazione con ossequio,
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THERMANCK WO EWENOLYTUZIT s Ereiss Do ARUBAPES 5P A NG TA 2 Sordaal; i bl pEl ot gelacd 14 1080

Firmaia Die FSSMRCE0A TOSERT 00 D000 SRl

-



o, Arch. Enrbea Foasn, Viz dei Qiustinkani 2102 - 16123 Genova = 1e] DUV 1E2 24 ONNI4G6RETD

CF: FS5 NREC 594017 DRN6sC

Cienova, |2 agosio 2004

ELENCDO DEGLI ALLEGATI

I3 STRALCIO FUC

2) FLANIMETRIA STATO ATTUALE

] FLAMIMETEIA CATASTALE

4} BOCUMENTAZIONE CATASTALE
3) DPOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
6} REGIME PATRIMONIALE

T} SPESE CONDOMIMIALL

B} CERTIFICAZIONE ENERGETICA

FINA  DHEI2E0I0%

Arch, Ennico Fossa

Arch, Enrico Fossn
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