TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

456/2016

contro

O O e D

1- Identificazione dei beni da porre in vendita

Quattro unita immeobiliari costituenti un unico edificio sito in
Genova, Via Giovanni da Verazzano:

a) Laboratorio-magazzino civv. nn. 54 e 56, (vedi tavola 3)
costituenti 1l piano terra ed il primo piano dell’edificio,
completi di spiazzo per il carico e scarico merci, collega-
ti da scala interna, dotati di scala di sicurezza esterna
(incompleta) e di ampio terrazzo; é annessa una tettoia
esterna; 1'unita ha una superficie catastale di 496 m?
amm
&

b) Appartamento al secondo piano, civ. 68, (vedi tavv. 1 ¢
1B) composto di ingresso, soggiorno, cucina, una came-
ra, bagno, dispensa e disimpegno. Lappartamento &

gravato di servitil di passo a favore del magazzino sotto-

er
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¢) Magazzino sito al terzo piano sottotetto, (vedi tav.2) do-

tato di cucina e bagno, illuminato da sei ampie finestre
raso tetto, I'altezza varia da 1,40 a 2,60 m_
d) Appartamento al secondo piano, civ. 66, (vedi tavv. 1 e
1 A) composto di ingresso, soggiorno, cucina, due ca-
mere, doppi servizi, dispensa e disimpegno. E’ annesso
all’appartamento un box pertinenziale con accesso dal
cortile condominiale. L'appartamento é gravato di servi-
t1 di passo a favore del magazzino sottotetto -
CEWI D CF D

a) Laboratorio magazzino

1.a.- misure dellimmobile

Il piano terra del magazzino (vedi tav. 3) ha una superficie, al
lordo delle murature di perimetro e delle strutture interne, di
circa 300 m?. La dispensa esterna misura 12 m? e la tettoia
circa 40 m?2.

Sommando alle superfici coperte il 25% della tettoia si ottiene
la superficie lorda commerciale di 320 m? circa.

Il locale al primo piano ha una superficie commerciale di 196
m? circa. Il terrazzo misura 133 m? circa di superficie.

Sommando alla superficie del locale il 20% del terrazzo si ot-
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tiene la superficie lorda commerciale di 227 m?2.

1.b.- dati catastali

DATI CATASTALI:

Comune di GENOVA (D969Q), Sezione di Genova;, Sez. Urh.
BAV;

Foglio 44, particella 1285, sub. 3;

Zona censuaria 3; categoria C/f3, classe 3, consistenza 318
m?, superficie catastale 496 m?, rendita catastale € 3.344,00

1.c.- confini unita immobiliare

I1 complesso confina con:

anord: con il terreno annesso al civ. 48 di via Giovanni da
Verazzano,

ad est: con il terreno annesso ai civw. 70 - 74 di via Giovan-
ni da Verazzano,

asud: con il terrapieno a sostegno della rampa consortile
di accesso;

ad ovest: con il terreno annesso ai civv. da 21 a 35 di Via di
Sponda Nuova.

BN CoERD oD

1.d.- rerolarita catastale

Nel corso del sopralluogo si é verificato che la piantina cata-
stale rispecchia fedelmente la conformazione dellimmobile.
CHEEICE T CTED

2.1. - Descrizione dei luoghi

Via Giovanni da Verazzano é la strada che, dipartendosi dalla
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sponda sinistra del Bisagno, in localita Prato, risale sulla col-
lina verso Fontanegli.

La zona é ricca di edifici di carattere commerciale, quali labo-
ratori e magazzini. L'accessibilita all’edificio avwiene tramite
strada consortile al servizio di svariati edifici dei dintorni.

La casa é formata da due piani adibiti a laboratorio e magaz-
zino, da un piano ad abitazione e da un piano sottotetto adi-
bito a magazzino (vedi fot. 1, 2, 3).

Le facciate sono lisce prive di decorazioni, il tetto é a capanna
coperto con tegole di cemento.

L’edificio é stato ricostruito nel periodo 1991/93 in seguito ad
un incendio che aveva reso instabile la struttura dell’edificio
preesistente

Il tutto é in discrete condizioni.

2.2. - Descrizione dell'unita

Lunita si swiluppa su due piani. Al piano terreno si trova un
ampio salone al rustico della costruzione, con pavimento in
cemento, struttura e solaio di copertura in vista, pareti into-
nacate e semplicemente imbiancate (vedi fot. 10 e 11).
L'altezza interna é di 4,20 m nella porzione sottostante
all’edificio e di 4,00 m nella porzione sottostante al terrazzo.
L'accesso avviene tramite due portoni carrabili, uno scorrevo-
le e T'altro pieghevole a libro (wedi fot.8). Lilluminazione e
Pareazione sono date da una sequenza di alte finestre a vasi-

stas.
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I portoni si aprono su di uno spiazzo pavimentato in cemento,
atto allo scarico e carico merci (vedi fot. 9).

Ancora sullo spiazzo si apre una tettoia rustica sorretta da
profilati metallici.

Il locale & dotato di servizio igienico composto da locali wc e
doccia preceduti da regolare antibagno con lavabo. Pavimento
in piastrelle quadrate e pareti rivestite in mattonelle cerami-
che rettangolari. L’acqua calda é prodotta da uno scaldaacqua
elettrico.

Una scala di due rampe, con pedate di marmo bianco, con-
sente di raggiungere 1l primo piano (vedi fot. 7).

Al primo piano il laboratorio é formato da un ampia sala con
pavimento in piastrelle di grés rosso, pareti imbiancate e sof-
fitto al rustico della costruzione. E” illuminato da finestre oriz-
zontali con serramenti in vetrocamera di alluminio, dotate di
inferriate esterne (vedi fot. 3 e 4).

Il portale di accesso é scorrevole.

Nell’angolo sud é ricavato 1ufficio, pavimentato in piastrelle
quadrate, posate a rombo e pareti imbiancate (vedi fot. 3J.
Nell’angolo opposto si trovano due ambienti: un ripostiglio ed
un locale spogliatoio per il personale. Hanno pavimento in
piastrelle di grés e pareti colorate (vedi fot. 6).

In dotazione al laboratorio é un ampio terrazzo, protetto al
contorno da bauletto in muratura e sovrastante ringhiera in

piattine di ferro. La pavimentazione é in piastrelle di cemento
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quadrate posate a rombo. Le sue condizioni sono mediocri.
&1 nota che l'accesso al locale avwiene o tramite la scala inter-
na che lo connette al piano sottostante o tramite una scaletta
esterna che discende dal cortile condominale.
L’altezza del piano e di 3,00 m.

CFED CHEDICHED

3 a - Proprieta

Con atto a rogito del notaio Amerigo De Magistris

Immobile é stato acquistato dai signori
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3 b —Iscrizioni - Trascrizioni

Nel ventennio in esame, oltre aghi atti sopra riferiti, sono
iscritte e trascritte le seguenti formalita:

- Iscrizione, del 0908/ 2004 al n. 98409/ 40546, di ipoteca a

favore della Sestri Spa con sede in Novara a carico di

- Iscrizione, di ipoteca giudiziale del 22/09/2014, al n.

3073721308 denivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di

Trewviso,

- Atto umlaterale d'obbligo edilizio niguardanti le particelle

con atto a rogito no-
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14/12/ 1998 all’art. 20534.
- Pignoramento immobiliare trascritto a Genova il giorno
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4. - Repolarita Edilizia

L’edificio originario aveva ottemito il decreto di agibilita n. 276

del 4/03/80. La ricostruzione attnale & autorizzata da suc-

cessive concessiomn per ampliamento di edificio esistente: pro-

getto n. 243/90 approvato con concessione n° 552 del

6/12/91; variante n° 25 del 1/02/93: variante n° 1982 del

2353/ 05/94; DIA in variante n° 46296 del 24/ 11/97.

La tettoia a P.T. ed il box a piano strada sono stati autorizzati

con condono n® C-12045 del 1/ 04/ 80.

Lo stato attuale rispecchia fedelmente 1 progetti approvati.
CFED CEEICHED

5. - Stato di possesso

Lunita immobiliare, all’atto della wisita, é risultata sfitta
) (BB (BT

6. — Vincoli e spese sravanti sullunita immeobiliare

Risulta in essere il vincolo edilizio unilaterale nei confronti del
Comune di Genova. Non risulta che sull'edificio gravino altri
vinnicoli ed in particolare non vi siano vincoli della Soprinten-
denza ai Beni Culturali della Liguria come previsto da D.L.vo
20/ 10/99 n. 490.

81 segnala inoltre che non restera a carico dell’acquirente al-
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cuna domanda giudiziale, né ipoteche, né atti di asservimen-
to.
Le iscriziom ipotecarie ed 1 pignoramenti saranno cancellati a
cura della procedura.
Attualmente tutte le utenze sono a carico dell’appartamento
civ. 66 e dovranno essere separate.

CREICETICTED

7. — Divisibilita dell immobile

I1 locale non é divisibile comodamente in due parti: infatti, po-
trebbe ipotizzarsi la separazione dei due piani in due unita di-
stinte, ma ne conseguirebbe una servitii di passo a carico del
piano terra, mentre 1unita al primo piano risulterebbe non
accessibile con automezzi.

CHEICETICHED

8. - Walore di mercato dell'unita immobiliare

Per la determinazione del valore venale in comune commercio
degli immohili si procede con il metodo della capitalizzazione
del reddito e si controlla con il metodo sintetico in funzione
della supertficie.

al Stima analitica in funzione del reddito

Questo metodo equipara il bene immobile ad un capitale frut-
tifero e ne determina l'entita attraverso il rapporto tra la ren-
dita netta ricavabile e un adeguato saggio di capitalizzazione.

Il magazzino di piano terra ha la superficie lorda commerciale

di 320 m? ed € locabile al canone di 2,3 €/m?, ossia al canone
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mensile di 736 €.
Il canone lordo mensile percepibile per il laboratorio al primo
piano é di 4 €/m? e, quindi, 1l canone mensile & di 908 €. Nel
complesso il canone percettibile é pari a: 736 + 908 = 1644 €
che si approssima a 1.650 €/ mese
La rendita annua lorda posticipata alla fine dell’anno, appli-
cando un tasso medio corrente dinteresse dell’1%, é fornita
dalla relazione:

F=1.630,00€ (12+6,5*0,01)= 19.900,00 €
Da tale ammontare si detraggono le spese per ottenere la ren-
dita anmua netta (F°):

Imposte: 1TMIJ si calcola nel 9,6 %o del valore locativo ossia:
3.344,06 € * 100 * 1,05 *1,40* 0,096 = 4.719,00 €
LTRPEF é variabile sommandosi la rendita agh altri mtroiti del
proprietario. Per prudenza I'mposta s1 considera nella misura

del 20% della rendita:
19.900,00 € * 0,20 = 3.080,00 €

La quota sfitto ed insolwibilita s1 assume nella misura del

2,5% della rendita considerato il tagho abbastanza richiesto
dellimmobile:
19.900,00 € * 0,025 = 497,50 €

Le quote assicurazione, mahutenzione a carico della proprieta

s1 assumono nel 1,53% della rendita, ossia:
19.900,00 € * 0,015 = 20850 €

In totale le spese ammontano a:
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(4.719,00 + 3.980.00 + 497,50 + 298,50) € = 9.405,00 €
Poiché le stesse sono sborsate durante tutto 'anno senza re-
golarita, si posticipano alla fine dell’anno calcolando su di es-
se 1n interesse scalare prudenzialmente stabilito nel 5 %
ammettendole mediamente anticipate di sei mesi. Pertanto:

S$=(9.495,00€ * 1+ 0,05/2) = 9.700,00 €
Infine la rendita netta ricavabile ammonta a:

Fe=F -5 =(19.900,00 - 9.700,00] = 10.200,00 £€.
Defitnta cosi la rendita netta ricavabile, occorre fissare 1l tasso
di capitalizzazione [r°) adeguato al livello di appetibilita.

Tra gli aspetti negativi s1 possono risaltare la scarsa accessibi-
lita del laboratorio al primo piano e le condiziom mediocri del-
la copertura del terrazzo. Tra gli aspetti positivi si possono ri-
saltare le dimensioni dei locali, privi di importanti strutture
interne e le loro buone condizioni generali.
81 ritiene che v sia il bilanciamento tra gli aspetti negativi e
quelli positivi e, quindi, s1 assume un saggio di capitalizzazio-
ne medio del 3,00% .
I1 valore venale dell’appartamento & offerto dalla relazione:

WV =F°/r°=10.200,00 € [ 0,03 = 340.000,00 €.

CHECE IO

b} Stima sintetica in funzione della superficie

Dall’'esame dei dati forniti dall'Osservatorio dell’Agenzia del
ternitorio e dei dati dell'Osservatorio F.I.AILP., confortato

dall’acquisizione diretta dinformaziom fornite da agenti im-

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata bgni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

"
L@ Firmata Da: LODOW|CO THELLUNG DE COURTELARY Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: Gaf4r



mobiliari, si deduce che il prezzo medio corrente sulla localita
per immobili di caratteristiche analoghe e di nguale livello di
manutenzione, esposto anche su varie pubblicaziom commer-
ciali specializzate, e considerata la variazione negativa deglh
ultimi anmi, per magazzini di tipo in esame nella zona, é il se-
guente:
magazzino P.T. =320 m? * 485 €/m?= 133.200 €
laboratorio P.1° =227 m? *810€/m?= 183.870 €

339,070 €
E cosi confermato il valore determinato con il criterio analitico
i 340.000,00 € (trecentoquarantamila euro).

CBE) CIED (D

b} Appartamento civ. 68

0. a.- misure dellimmobile

L’appartamento (vedi tav. 1 e 1 B} ha una superficie, al lordo
delle murature di perimetro, dei tramezzi interni e di meta
delle murature di confine con 'appartamento attiguo, di circa
83 m2. Il poggiolo misura 6,80 m? di superficie. Consideran-
done, come di prassi, 1l 33 % del terrazzo, la superficie com-
plessiva commerciale dell’alloggio ascende a circa 85,00 m?2.
L’altezza interna é di 3,00 m.

O0.b.- dati catastali

DATI CATASTALL
Lunita immobiliare & censita nel Comune di GENOWVA

(D9B9Q), Sezione di Genova; Sez. Urh. BAV,
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foglio 44, particella 1285, sub. 3; Zona censuaria 3;
categoria Af3, classe 2, vani 3, superficie catastale 83 m?2,
rendita catastale € 322,79.

9.c.- confini unita immobiliare

Lunita immohiliare confina

a nord: con la strada condominiale di accesso;
ad est: con l'appartamento civ. 66;

a sud: con il terrazzo del magazzino 54-36;

ad ovest: con la scala di emergenza del magazzino,
sotto con il magazzino 34-36;

sopra con 1l magazzino sottotetto.

O.d.- resolarita catastale

Nel corso del sopralluogo si é verificato che la piantina cata-
stale rispecchia fedelmente la conformazione dell’apparta-
mento.

CEEICEEICTED

10.a. - Descrizione dei luoghi

Via Giovanni da Verazzano é la strada che, dipartendosi dalla
sponda sinistra del Bisagno, in localita Prato, risale sulla col-
lina verso Fontanegli.

La zona é ricca di edifici di carattere commerciale, quali labo-
ratori e magazzini. L'accessibilita all’edificio avviene tramite
strada consortile al servizio di svariati edifici dei dintorni.

La casa é formata da due piani adibiti a laboratorio e magaz-

zino, da un piano ad abitazione e da un piano sottotetto adi-
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bito a magazzino. L’accesso al piano abitazioni avviene a mon-
te dell’edificio tramite cortile rettangolare parallelo alla casa,
pavimentato m masselli di cemento autobloccanti mentre 1l
marciapiede é pavimentato in piastrelle ceramiche bicolori.

Le facciate sono lisce prive di decorazioni, il tetto é a capanna
coperto con tegole di cemento.

L'edificio é stato ricostruito nel periodo 1991/93 in seguito ad
un incendio che aveva reso instabile la struttura dell’edificio
preesistente

Il tutto & in discrete condizioni.

10.h. - Descrizione dell'unita

81 accede all’appartamento salendo una rampa di nove scali-
ni. L'atrio dingresso si apre sul soggiorno: € questo un ampio
salone con pavimento in piastrelle di marmo rosato e riquadro
in marmo verde. Le pareti e soffitto imbiancati (vedi fot. 12).
Segue il disimpegno che, come 1'atrio, ha fimture uguali alla
sala. La camera da letto ha pavimento in legno incollato. La
cucina ha pavimento é in piastrelle 30*30 posate in diagonale.
Le pareti sono nivestite, sino a 2,0 m da pavmento con pia-
strelle ceramiche 20%235. Il bagno é dotato di vaso per porta-
tori di handicap, lavabo e vasca da bagno da idromassaggi. Le
pareti sono rivestite con piastrelle di ceramica 25%*40 per
Ialtezza di 2,15 m da pavimento (vedi fot. 13 e 14).

Completa I'appartamento una dispensa.

Infine la sala si apre sul balcone protetto da ringhiera in piat-
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tine metalliche piegate.
Le finestre sono in alluminio smaltato bianco e dotate di ve-
trocamera. Le persiane alla genovese sono di alluminio smal-
tato.
Il tutto é in ottime condizioni di manutenzione.

CHREICTEICHTD

11.a - Proprieta

Con atto a rogito del notaio

1 coniugl acquistavano in comu-

nione legale dei beni.
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11.b —Iscrizioni - Trascrizioni

Nel ventennio in esame, oltre agli atti sopra riferiti, sono

iscritte e trascritte le seguenti formalita:

- Iscrizione, del

- Iscrizione, di ipoteca giudiziale

- Atto unilaterale d’obbligo edilizio riguardanti le particelle

347 e 1283 sottoscritto
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4. - Repolarita Edilizia

L’edificio originario aveva ottenuto il decreto di agibilitan. 276
del 4/03/80. La ricostruzione attuale é autorizzata da suc-
cessive concessioni per ampliamento di edificio esistente: pro-
getto n. 243/90 approvato con concessione n® 5352 del
6/12}91; variante n° 25 del 1/02/093: variante n° 1982 del
23/ 05/94; DIA in variante n° 462706 del 24/ 11/07.

Lo stato attuale rispecchia fedelmente 1 progetti approvati.

CEEICFEICHTD

13. - Stato di possesso

Lunita immobiliare, all’atto della wisita, é nsultata sfitta
CHED O gD

14. — Vincoli e spese gravant sull'unita immobiliare

Per accedere allninita del sottotetto occorre passare attraverso
l'ngresso dell’'appartamento che € cosi gravato di servitu di
passaggio a favore del magazzino di sottotetto.

Per eliminare detta servitii occorre aprire una porta nel muro
di perimetro e modificare la scala, ovvero attribuire gquota del-
la soffitta all’appartamento.

Risulta in essere il vincolo edilizio unilaterale nei confronti del

Comune di Genova. Non risulta che sull’edificio gravino altri
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vinicoli ed in particolare non vi siano vincoli della Soprinten-
denza ai Beni Culturali della Liguria come previsto da D.L.vo
20/10/99 n. 490.
81 segnala inoltre che non restera a carico dell’acquirente al-
cuna domanda giudiziale, né ipoteche, né atti di asservimen-
to.
Le 1scrizioni ipotecarie ed 1 pignoramenti saranmo cancellati a
cura della procedura.
Attnalmente tutte le utenze sono a carico dell’appartamento
civ. 66 e dovranno essere separate.

CFED CEEICHED

13. — Divisibilita dell’immobile

L'appartamento non é divisibile agevolmente.
OB R (D

16. - Valore di mercato dellinita immobiliare

Per la determinazione del valore venale in comune commercio
deglh immobili s1 procede con il metodo della capitalizzazione
del reddito e s1 controlla con il metodo sintetico in funzione
della superficie.

al Stima analitica in funzione del reddito

Questo metodo equipara il bene immohile ad un capitale frut-
tifero e ne determina l'entita attraverso il rapporto tra la ren-
dita netta ricavabile e un adeguato saggio di capitalizzazione.

L'appartamento ha wuna superficie lorda commerciale di

83 m?.
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Il canone lordo mensile percepibile é di 500 €.
La rendita annua lorda posticipata alla fine dell’'anno, applh-
cando un tasso medio corrente dinteresse dell’1%, é fornita
dalla relazione:

F=300,00€ (12 +6,5*0,01) = 6.030,00 €
Da tale ammeontare si detraggono le spese per ottenere la ren-
dita annua netta (F°):

Imposte: I'TMU si calcola nel 10,6 %o del valore locativo ossia:
322,79€ * 100 * 1,05 *1,60* 0,0106= 575,00 €
LTRPEF é variabile sommandosi la rendita agli altri introiti del
proprietario. Per prudenza limposta si considera nella misura

del 20% della rendita:
6.030,00 € * 0,20 = 1.206,00 €

La guota sfitto ed insolwvibilita si assume nella misura del 3%

della rendita considerato il tagho abbastanza richiesto
dellimmobile:
6.030,00€ * 0,03 = 180,90 €

Le quote assicurazione, manutenzione a carico della proprieta

51 assumono nel 2% della rendita, ossia:
6.030,00€ * 0,02 = 120,60 €
In totale le, spese ammontano a:
(575,00 + 1.206,00 + 180,90 + 120,60) € =2.082.50 €
Poiché le stesse sono sborsate durante tutto 'anno senza re-
golarita, si posticipano alla fine dell’anno calcolando su di es-

se un interesse scalare prudenzialmente stabilito nel 5 %
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ammettendole mediamente anticipate di sei mesi. Pertanto:
S= (2.082,50 € * 1+0,05/2)=2.135,00 €
Infine la rendita netta ricavabile ammonta a:
F°=F-8=(6.030,00-2.135,00) = 3.900,00 €.
Definita cosi la rendita netta ricavabile, occorre fissare il tasso
di capitalizzazione (1°) adeguato al livello di appetibilita.
Tra gh aspetti negativi s1 puo risaltare la presenza di numero-
si laboratori e magazzini nei dintorni e 'esposizione a nord del
terreno di insidenza dell’edificio. Tra gli aspetti positivi si
etmincia l'ottimo livello di finiture e di manutenzione generale.
8 ritiene che vi sia una leggera predominanza degl aspetti
positivi su quelli negativi e, quindi, s1 assume un saggio di
capitalizzazione del 2,80 %.
Il valore venale dell’appartamento é offerto dalla relazione:
V=F°/r°=3.900,00 €/ 0,028 =139.000,00 €
CFED CEEICEED

b} Stima sintetica in funzione della superficie

Dall’'esame dei dati forniti dall’'Osservatorio dell’Agenzia del
territorio e dei dati dell’'Osservatorio F.I.AILP., confortato
dall’acquisizione diretta dinformazioni fornite da agenti im-
mobiliari, si deduce che il prezzo medio corrente sulla localita
per immobili di caratteristiche analoghe e di uguale livello di
manutenzione, considerata la variazione negativa deglh ultimi
anni, oscilla tra 1.330,00 e 2.300,00 € a metro quadrato per
abitazioni di tipo civile.
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Poiché la superficie lorda commerciale dell’alloggio é pari a
83,00 m?, le entita hmite del valore venale dell immobile sono:
83,00 m2 * 1.5350 €/m? = 131.730,00 €
85,00 m? * 2.300,00 €/m? = 195.500,00 €
E cosi confermato il valore determinato con il criterio analitico
di 139.000,00 € (centotrentanovemila euro).

CREICTTICTED

c) magazzino sottotetto

17.a.- misure dellimmeobile

Il magazzino (vedi tav. 2) misura circa 98 m? di superficie lor-
da commerciale. La sua altezza variadam. 1,40 am. 2,60.

17.b.- dati catastah

DATI CATASTALI:

Comune di GENOVA (D969Q), Sezione di Genova, Sez. Urh.
BAV,

foglio 44, particella 1285, sub. 7;

Zona censuaria 5; categoria Cf2, classe 5, consistenza 114
m?, superficie catastale 124 m?, rendita catastale € 353,26

17.c.- confini unita immobiliare

Lunita immohiliare confina

a nord: con la strada condominiale di accesso;
ad est: con il terrazzo del magazzino 54-36;

a sud: con 1l terrazzo del magazzino 54-36;

ad ovest: con la scala di emergenza del magazzino;
sotto con gl appartamenti civv. 66 e 68,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata égni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

"
L@ Firmata Da: LODOW|CO THELLUNG DE COURTELARY Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: Gaf4r



sopra con l'aria.
oD ComRn ColnD

17.d.- repolarita catastale

Nel corso del sopralliogo si é verificato che la piantina cata-
stale rispecchia la conformazione dellimmobile.
OB R (D

18.a. - Descrizione dei lnosghi

Via Giovanni da Verazzano € la strada che, dipartendosi dalla
sponda sinistra del Bisagno, in localita Prato, risale sulla col-
lina verso Fontanegli.

La zona é ricca di edifici di carattere commerciale, quali labo-
ratori e magazzini. L'accessibilita all’edificio avwiene tramite
strada consortile al servazio di svariati edifici dei dintorni.

La casa é formata da due piani adibiti a laboratorio e magaz-
zino, da un piano ad abitazione e da un piano sottotetto adi-
bito a magazzino. L’accesso al piano abitazioni avwiene a mon-
te dell’edificio tramite cortile rettangolare parallelo alla casa,
pavimentato in masselli di cemento autobloccanti mentre il
marciapiede & pavimentato in piastrelle ceramiche bicolori.

Le facciate sono lisce prive di decorazioni, il tetto é a capanna
coperto con tegole di cemento.

L'edificio é stato ricostruito nel periodo 1991/93 in seguito ad
un incendio che aveva reso instabile la struttura dell’edificio
preesistente

I tutto € in discrete condizioni.
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18.b. - Descrizione dell'unita

81 tratta di un locale che occupa il sottotetto dellintero edifi-
cio. La sua altezza varia da un massimo di 2,60 m sotto la
trave di colmo a 1,40 al contorno (vedi fot. 15). L'ambiente &
illuminato da sei ampie finestre velux raso tetto. Il pavimento
é in quadrelloni ceramici 40%*40 posati a rombo. Le pareti so-
no realizzate con pannelli di cartongesso che presentano al-
cuni cedimenti.

All'estremita sud-ovest é stato realizzato un servizio igienico
dotato di vaso, bidet, lavabo e doccia. Il pavimento é in pia-
strelle quadrate e la pareti sono interamente rivestite da pia-
strelle ceramiche rettangolari.

L’accesso al locale avviene tramite scala in legno (vedi fot. 16)
alla quale s1 accede dai locali di ingresso dei due appartamen-
t1. I locale gode cosi di servitil attiva di passo sulle due unita
sottostanti.

19.a. - Proprieta
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19.b. —Iscrizioni - Trascrizioni

Nel wentennio in esame, oltre agli atti sopra nferiti, sono

iscritte e trascritte le seguenti formalita:

- Iscrizione, del

- Iscrizione, di ipoteca giudiziale
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Treviso, a favore < (N

- Atto umnilaterale dobbligo edilizio riguardanti le particelle

- Atto unilaterale d’obbligo edilizio rignardanti la particella

- Pignoramento immobiliare trascritto a Genova il giorno

Firmata Da: LODOW|CO THELLUNG DE COURTELARY Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: Gaf4y
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4. - Repolarita Edilizia

L’edificio originario aveva ottenuto il decreto di agibilitan. 276
del 4/03/80. La ricostruzione attuale é autorizzata da suc-
cessive concessioni per ampliamento di edificio esistente: pro-
getto n. 243/90 approvato con concessione n° 3532 del

6/12}91; variante n° 25 del 1/02/03:; variante n° 1982 del
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25/05/94; DIA in variante n® 462796 del 24/11/97.
La sistemazione interna, invece, non & stata autorizzata.
Pertanto, il volume sottotetto adibito a magazzino & regolare:
la sua sistemagzione interna con formazione di cucina e bagno
é abusiva e non sanabile.

CHE B

21. - Stato di possesso

Lunita immobiliare, all’atto della visita, é risultata sfitta
CFeD (0 D

22, —Vincol e spese gravant sull unita immobiliare

Per accedere all'umita del sottotetto occorre passare attraverso
I'ngresso degh appartamenti sottostanti e gode, cosi, di servi-
1 attiva di passaggio.

Per eliminare detta servitii occorre aprire una porta nel muro
di perimetro e modificare la scala.

Risulta in essere il vincolo edilizio unilaterale nei confronti del
Comune di Genova. Non risulta che sull’edificio gravino altri
vinnicoli ed in particolare non wvi siano vincoli della Soprinten-
denza ai Beni Culturali della Liguria come previsto da D.L.vo
20/10/99 n. 490.

81 segnala inoltre che non restera a carico dell’acquirente al-
cuna domanda giudiziale, né ipoteche, né atti di asservimen-
to.

Le iscrizioni ipotecarie ed 1 pignoramenti saranmo cancellati a

cura della procedura.
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Attualmente tutte le utenze sono a carico dell’appartamento
civ. 66 e dovranno essere separate.
CEEICTEICTED

23. — Divisibilita dell immobile

Lunita é divisibile agevolmente mediante lerezione di una

tramezza in cartongesso cosi come sono costituite le pareti

esistenti. La muratura divisoria verra eretta sulla mezzaria

del locale. Le due porziom cosi ottenute potranno essere asse-

gnate ai due appartamenti sottostanti. In sostanza il magaz-

zino potra divenire soffitta in dotazione ai due appartamenti.
CREICETCTED

24. - Valore di mercato dell unita immeohiliare

Per la determinazione del valore venale in comune commercio
degli immobili s1 procede con il metodo della capitalizzazione
del reddito e s1 controlla con il metodo smtetico in funzione
della supertficie.

al Stma analitica in funzione del reddito

Questo metodo equipara il bene immobile ad un capitale frut-
tifero e ne determina l'entita attraverso il rapporto tra la ren-
dita netta ricavabile e un adeguato saggio di capitalizzazione.
Il magazzino ha la superficie lorda commerciale di 98 m? ed é
locabile al canone di 1,7 €/m?, ossia al canone mensile di 165
€.

La rendita anmua lorda posticipata alla fine dell’'anno, apph-

cando un tasso medio corrente dinteresse dell’1%, é fornita
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dalla relazione:

F=163,00€ (12 +6,5*0,01) = 2.000,00 €
Da tale ammontare si detraggono le spese per ottenere la ren-
dita anmua netta (F°):

Imposte: I'TMIJ si calcola nel 9,6 %o del valore locativo ossia:
333,26 € * 100 * 1,05 *1,60* 0,0106 = 629,00 €
LTRPEF é variabile sommandosi la rendita agh altri introiti del
proprietario. Per prudenza I'imposta si considera nella misura

del 20% della rendita:
2.000,00€ * 0,20 = 400,00 €

La guota sfitto ed insolvibilita si assume nella misura del

2,5% della rendita considerato 1l tagho abbastanza richiesto
dellimmobile:
2.000,00 € * 0,025 = 30,00 €

Le quote assicurazione, manutenzione a carico della proprieta

s1 assumono nel 1,5% della rendita, ossia:
2.000,00 € * 0,015 = 30,00 €
In totale le spese ammontano a:

(629,09 + 400,00 + 50,00 + 30,00) € = 1.109,00 €
Poiché le stesse sono sborsate durante tutto 'anno senza re-
golarita, si posticipano alla fine dell’'anno calcolando su di es-
se un interesse scalare prudenzialmente stabilito nel 5%
ammettendole mediamente anticipate di sei mesi. Pertanto:

$=(1.109,00€ * 1+0,05/2)=1.137,00 €

Infine la rendita netta ricavabile ammonta a:
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It

Fe=F-8=(2.000,00-1.137,00) = 863,00 €.
Defimta cosi la rendita netta ricavabile, occorre fissare 1l tasso
di capitalizzazione [r°) adeguato al livello di appetibilita.

Tra gli aspetti negativi 51 possono risaltare la scarsa accessibi-
lita al locale potendovi accedere solo tramite i due apparta-
menti e tramite una scala, nonché la ridotta altezza interna.
Tra gh aspetti positivi s1 possono risaltare 'assenza di impor-
tanti strutture interne, la luminosita e le loro buone condizio-
ni generali.
Si ritiene che gli aspetti negativi siano decisamente preponde-
ranti rispetto a quelli positivi e, quindi, s1 assume un saggio
di capitalizzazione superiore alla media, ossia del 3,60 % .
Il valore venale del magazzino é offerto dalla relazione:

V=F°/r°=836,00€ / 0,036 = 23,072,00 €
Che si approssima a 24.000,00 €

CEEICEEICFED

b} Stima sintetica in funzione della superficie

Dall’'esame dei dati forniti dall'Osservatorio dell’Agenzia del
territorio e dei dati dell'Osservatorioc F.I.LAILP., confortato
dall’acquisizione diretta dinformaziom fornite da agenti im-
mohiliari, si deduce che il prezzo medio corrente sulla localita
per immobili di caratteristiche analoghe e di uguale livello di
manutenzione, e considerata la scarsa accessibilita del ma-
gazzino e la sua ridotta altezza interna, si1 deve ridurre 1l valo-

re corrente del 35%, ossia si assume il valore di 300 €/m?2.
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Ne discende il valore di:

08 m2 * 300 €/m? = 29.400,00 €
A tale importo occorre sottrarre la spesa occorrente per ren-
dere il locale accessibile direttamente dall’esterno, ossia oc-
corre demolire la scala esistente, murare le porte verso gli ap-
partamenti, aprire una porta nel muro di perimetro e realizza-
re una nuova scala.
Penso sia preferibile dividere con un tramezzo il locale in due
parti ed assegnarle come plusvalore ai due appartamenti sot-
tostanti.
E cosi confermato il valore determinato con il criterio analitico
ch 24.000,00 € (ventiquattromila euro).

CHED CHEDICHED

d} Appartamento civ. 66

23.a.- misure dellimmeobile

Lappartamento (vedi tavw. 1 e 1 A) ha una supertficie, al lordo
delle murature di perimetro, del tramezzi interni e di meta
delle murature di confine con 'appartamento attiguo, di circa
106 m?2. Il poggiolo misura 12 m? di superficie. Considerando-
ne, come di prassi, il 33 % del terrazzo, la superficie comples-
siva commerciale dell’alloggio ascende a circa 110,00 m?2,
L’altezza interna é di 3,00 m.

L'appartamento ha in dotazione il box pertinenziale della su-
perficie di circa 28 m?2.

23.b- dati catastali
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DATI CATASTALI:

Lunita immobiliare & censita nel Comune di GENOVA
(D969, Sezione di Genova; Sez. Urb. BAV,

foglio 44, particella 1285, sub. 4; Zona censuaria 5;

categoria A3, classe 2, vani 6, superficie catastale 124 m? -
escluse aree scoperte 120 m?, rendita catastale € 387 ,34.

25.c.- confini unita immobiliare

Lunita immohiliare confina

a nord: con la strada condominiale di accesso;
ad est: con il terrazzo del magazzino 54-36;

a sud: con 1l terrazzo del magazzino 54-36;
ad ovest: con l'appartamento civ. 68;

sotto con il magazzino 54-56;

sopra con il magazzino sottotetto.

25.d.- resolarita catastale

Nel corso del sopralluogo si é verificato che la piantina cata-
stale rispecchia fedelmente la conformazione dell’apparta-
mento.

CREICETICTED

26.a. - Descrizione dei lnoghi

Via Giovanni da Verazzano é la strada che, dipartendosi dalla
sponda sinistra del Bisagno, in localita Prato, risale sulla col-
hina verso Fontanegli.

L.a zona é ricca di edifici di carattere commerciale, quali labo-

ratorli e magazzini. L’accessibilita all’edificio avwviene tramite
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strada consortile al servazio di svariati edifici dei dintorni.

La casa é formata da due piani adibiti a laboratorio e magaz-
zino, da un piano ad abitazione e da un piano sottotetto adi-
bito a magazzino. L’accesso al piano abitazioni avwiene a mon-
te dell’edificio tramite cortile rettangolare parallelo alla casa,
pavimentato in masselli di cemento autobloccanti mentre il
marciapiede é pavimentato in piastrelle ceramiche bicolori.

Le facciate sono lisce prive di decorazioni, il tetto é a capanna
coperto con tegole di cemento.

L'edificio é stato ricostruito nel periodo 1991/93 in seguito ad
un incendio che aveva reso instabile la struttura dell’edificio
preesistente

Il tutto & in discrete condizioni.

26.d. - Descrizione dell'unita

81 accede all’appartamento salendo una rampa di nove scali-
ni. L'atrio dingresso (vedi fot. 17) si apre sul soggiorno: é que-
sto un ampio salone con pavimento in piastrelle di marmo ro-
sato e riquadro in marmo verde; nell’angolo ovest é realizzato
un caminetto (vedi fot. 18). Le pareti e soffitto sono imbianca-
ti. Segue il disimpegno che, come lingresso, ha finiture uguali
alla sala. Le due camere da letto hanno pavimento in legno
incollato fwedi fot. 19). La cucina ha pavimento é in piastrelle
30*30 posate in diagonale. Le pareti sono rivestite, sino a 2,0
m da pavimento con piastrelle ceramiche 20%25. Il bagno é

dotato di vaso, bidet, lavabo ad incasso e vasca da bagno. Le
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pareti sono rivestite con piastrelle di ceramica 25*40 per
l'altezza di 2,15 m da pavnmento (ved1 fot. 20).

Il secondo bagno é dotato di vaso, bidet, lavabo e mmpianto
doccia. Il pavimento é in piastrelle quadrate 15*15 e le pareti
s0nN0 rivestite sino a 2 m di altezza in piastrelle 20%235.
Completa l'appartamento una dispensa.

Infine la sala si apre sul balcone protetto da ringhiera in piat-
tine metalliche piegate.

Le finestre sono in alluminio smaltato bianco e dotate di ve-
trocamera. Le persiane alla genovese sono di alluminio smal-
tato.

Il tutto é in othime condiziom di manutenzione.
All’appartamento é annesso un box pertinenziale (vedi fot. 2) a
due posti auto, con pavimento in piastrelle di gres 7,5 * 15 e
dotato di serranda avvolgibile elettrica

27.a - Proprieta
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Nella vendita risulta annesso all’appartamento il posto auto

scoperto pertinenziale nell’antistante cortile.

N.B.: Durante la wisita allimmobile il_ dichia-

rava che &
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27.b. — Iscrizioni - Trascrizioni

Nel ventennio in esame, oltre agli atti sopra riferiti, sono
iscritte e trascritte le seguenti formalita:

- Iscrizione,

- Iscrizione,

- Atto umlaterale d'obbligo edilizio riguardanti le particelle

- Pignoramento immobiliare trascritto a - .
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4. - Repolarita Edilizia
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L’edificio originario aveva ottemito il decreto di agibilita n. 276
del 4/03/80. La ricostruzione attuale é antorizzata da suc-
cessive concessiom per ampliamento di edificio esistente: pro-
getto n. 243/90 approvato con concessione n° 552 del
6/12/91; variante n° 25 del 1/02/93: variante n® 1982 del
25/05/94; DIA in variante n® 462796 del 24/11/97.
La tettoia a P.T. ed il box a piano strada sono stati autorizzati
con condono n® C-12045 del 1/ 04/ 89.
Lo stato attuale rispecchia fedelmente 1 progetti approvati.

OB R CFED

20, - Stato di possesso

Lunita immobiliare, all’atto della wsita, é nisultata abitata
dalla compropristaria sigaora (D

CEED O 8D

30. —Vincol e spese gravant sull unita immobiliare

Per accedere allunita del sottotetto occorre passare attraverso
I'ngresso dell’appartamento che é cosi gravato di serwitti di
passaggio a favore del magazzino di sottotetto.

Per eliminare detta servitii occorre aprire una porta nel muro
di perimetro e modificare la scala.

Risulta in essere i1l vincolo edilizio unilaterale nei confronti del
Comune di Genova. Non risulta che sull’edificio gravino altn

viricoli ed in particolare non vi siano vincoli della Soprinten-
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denza ai Beni Culturali della Liguria come previsto da D.L.vo
29/10/99 n. 490.
81 segnala moltre che non restera a carico dell’acquirente al-
cuna domanda giidiziale, né ipoteche, né atti di asservimen-
to.
Le iscrizioni ipotecarie ed i pignoramenti saranno cancellati a
cura della procedura.
Attualmente tutte le utenze sono a carico dell’appartamento
civ. 60 e dovranno essere separate.

CEEICTEICTED

31. — Divisibilita dell immobile

L'unmita non é divisibile agevolmente.
CHED BT CHED

32. - Valore di mercato dell unita immeohiliare

Per la determinazione del valore venale in comune commercio
degli immobili si procede con il metodo della capitalizzazione
del reddito e si controlla con il metodo sintetico in funzione
della supertficie.

al Stima analitica in funzione del reddito

Questo metodo equipara il bene immohile ad un capitale frut-
tifero e ne determina l'entita attraverso il rapporto tra la ren-
dita netta ricavabile e un adeguato saggio di capitalizzazione.

L'appartamento ha wuna superficie lorda commerciale di
106 m?, cui si deve sommare la quota del 33% del poggiolo,

ossia 12 * 0,33 = 3,90 m?. In totale 110,00 m? circa.
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L'appartamento ha in dotazione il box di circa 28 m?.
Il canone lordo mensile percepibile per l'appartamento, dotato
di box, é di 730 €.
La rendita annua lorda posticipata alla fine dell’anno, appli-
cando un tasso medio corrente d'interesse dell’1%%, é fornita
dalla relazione:

F=730,00 € (12 + 6,5 *0,01) = 9.050,00 €
Da tale ammontare si detraggono le spese per ottenere la ren-
dita annua netta (F°):

Imposte: ITMU si calcola nel 10,6 %o del valore locativo ossia:
387,34 € * 100 * 1,05 *#1,60%* 00,0106 = 690,00 €
LTRPEF é variabile sommandosi la rendita agh altri introiti del
proprietario. Per prudenza 'imposta si considera nella misura

del 20% della rendita:
9.030,00€ * 0,20 = 1.810,00 €

La quota sfitto ed insolvibilita si assume nella misura del 3%

della rendita considerato il taglio abbastanza richiesto
dellimmobile:
9.030,00€ * 0,03 = 271,50 €

Le quote assicurazione, manutenzione a carico della proprieta

s1 assumono nel 2% della rendita, ossia;
0.030,00€ * 0,02 = 181,00€
In totale le, spese ammontano a:
(690,00 + 1.810,00 +271,50 + 181,00) € = 2.9530,00 €

Poiché le stesse sono shorsate durante tutto 'anno senza re-
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golarita, si posticipano alla fine dell’anno calcolando su di es-
se un interesse scalare prudenzialmente stabilito nel 3%
ammettendole mediamente anticipate di sei mesi. Pertanto:
8= (2.950,00 € * 1 +0,05/2) =3.020,00 €
Infine la rendita netta ricavabile ammonta a:
Fe=F-5=(9.050,00 - 3.020,00) = 6.030,00 €.
Defimta cosi la rendita netta ricavabile, occorre fissare 1l tasso
di capitalizzazione [r°) adegnuato al livello di appetibilita.
Tra ghi aspetti negativi si puo risaltare la presenza di numero-
si laboratori e magazziti nei dintorni e l'esposizione a nord del
terreno di insidenza dell’edificio. Tra gh aspetti positivi si
enuncia 'ottimo livello di finiture e di manutenzione generale.
81 ritiene che vi sia una leggera predominanza degli aspetti
positivi su quelli negativi e, gquindi, s1 assume un saggio di
capitalizzazione del 2,80 % .
Il valore venale dell’appartamento é offerto dalla relazione:
V=Fr°=6.030,00€} 0,028 =215.000,00 €
CREICEEICTD

b} Stima sintetica in funzione della superficie

Dall’'esame dei dati forniti dall'Osservatorio dell’Agenzia del
territorio e dei dati dell'Osservatorio F.ILAILP., confortato
dall’acquisizione diretta dinformazioni fornite da agenti im-
mobihari, si deduce che il prezzo medio corrente sulla localita
per immobili di caratteristiche analoghe e di uguale livello di

manutenzione, considerata la variazione negativa deghi ultimi
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anni, oscilla tra 1.550,00 e 2.300,00 € a metro quadrato per
abitazioni di tipo civile e tra1 1.100,00 e 1.530,00 € a metro
quadrato per 1 box..
Poiché la superficie lorda commerciale dell’alloggio é pari a
110,00 m?, le entita limite del valore venale dellimmobile so-
no:

110,00 m? * 1.5330 €f/m? = 170.500,00 €

110,00 m? * 2.300,00 €/ m? = 253.000,00 €
Per 1 box 1 valori variano tra:
28,00 m2 * 1.100 €/m?® = 30.800,00 €

28,00 m? * 1.530,00 €fm? = 43.400,00 €
In totale 1l valore venale varia tra 201.300 e 206.400 €
E cosi confermato il valore determinato con il criterio analitico

i 215.00,00 € (duecentoquindicimila euro).

CFED CEEICHED

RIEPILO GO
Laboratorio civ. 34-56 340.000,00 €
Appartamento civ. 68 139.000,00 €
Magazzino sottotetto 24.000,00 €

[divisibile in due lotti da 12.000 € ciascuno)

Appartamento civ. 60 + box pertinenziale 215.000,00 €
QUOTE
Quota spettante (D
Laboratorio civ. 34-36 170.000,00 €
Appartamento civ. 68 69.500,00 €

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni ~ Pag. 40
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

i
L@ Firmata Da: LODOW|CO THELLUNG DE COURTELARY Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: Gaf4y

v



Magazzino sottotetto 12.000,00 €

Laboratorio civ. 34-56 85.000,00 €
Appartamento civ. 68 34.750,00 €
Magazzino sottotetto 6.000,00 €

Appartamento civ. 66 + box pertinenziale 107,500,00 €

Quota spettante El_].‘[l comunione dei bemi %:

Appartamento civ. 66 + box pertinenziale 107,500,00 €

5. (D~ dichiarato di ossoro (D

CHED RO

33 - Operazioni svolte dal ctu

Io sottoscritto dr. arch. Lodowvico THELLUNG, iscritto
all’'Ordine degli Architetti di Genova al n. 2221, con studio in
Genova, Via Accinelli, 3/18, venivo nominato Consulente
Tecnico dUfficio dal G.E. dott. Franco Dawvini con provvedi-
mento del 912/ 2016.

Prestato il giuramento di rito il 21 dicembre, il 30 dicembre
2016 inviavo una raccomandata all'esecutato fissando 1711
gennaio 2017 per l'inizio delle operazioni. Recatomi sul posto
non potevo accedere agli immobili per l'assenza degh interes-
sati.

Ripetevo un secondo invito con raccomandata del 14 gennaio.
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Il signor_mi contattava telefonicamente: poiché

si trovava_ concordavamo il giorno 2 febbraio per
la visita, che si svolgeva regolarmente.
Nel frattempo mi ero recato presso gli uffici del catasto
dell’Agenzia delle Entrate ove reperivo sia i certificati storici,
sia le piantine degli immobili.
Avendo poi costatato delle difformita tra i documenti munici-
pali ricavabili per via telematica e lo stato di fatto, mi recavo
presso gli uffici dell’Edilizia Privata del Comune per reperire i
dati del progetto.
Solo il 24 marzo potevo reperire i documenti in questione.
Inoltre, ho dato incarico a tecnico di mia fiducia per la stesura
dei certificati energetici degli immobili oggetto di esecuzione
immobiliare.
Compiuto quanto necessario per rispondere al quesito asse-
gnato, completavo la presente relazione.
Genova, 7 aprile 2017

I1 Consulente Tecnico di Ufficio

dott. arch. Lodovico Thellung

Firmate Da: LODOVICO THELLUNG DE COURTELARY Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 6af47

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni ~ Pa8- 42
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



All A

Al B

Al C

Al D

ALLEGATI
Rilievo delle unita immbihari:
tav. 1 — pianta piano strada
tav. 1 A — pianta app.to civ. 66
tav. 1 B — pianta app.to civ. 68
tav. 2 — pianta magazzino sottotetto
tav. 3 — pianta magazzino civ. 34 - 36
Documentazioni catastali: piantine e certificati,
Documentazione fotografica;

Attestati di prestazione energetica.
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Attestazione degli adempimenti di cui all’art. 173-bis L.80/05

Il sottoscritto arch. Lodovico Thellung, in qualita di esperto

nominato nella procedura promossa dalla _
e S——
avere inviato copia della presente relazione al procedente nella
persona_a mezzo posta certificata ed ai
debitori a mezzo posta raccomandata.
In fede di quanto sopra dichiarato.
Genova, 7 aprile 2017

L’esperto

arch. Lodovico Thellung

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vidta®a fni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

;@i Firmata Ca: LODOWICO THELLUNG DE COURTELARY Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: Gaf47

1



