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RELAZIONE di CONSULENZA TECNICA di UFFICIO

I. GENERALITA' - QUESTTO E GIURAMENTO

Il sotroscrhro Dott. Arch. Giorgio COR-DONE, con studio in Cenova

in Via Dante,2/163. ed iscrino all'ordine dcgli Archiretri di Geno\€ con il n.

195ó, é staro nominalo Consulcnte Tecnico d Uflicio nel procedimenro in

epigrafe dall'lll.mo G.E. Dott. Bianchi ed ha prestato giuramento il giomo 05

febbraio 2014 alle ore 8.50.

L'lll.mo Presidente ha posto allo scrivenîe il seguenle quesito:

A) vcrifichi I'espeÉo iÍnrozitùtto h completczza della docuúeoaazione

di cui rll'567 c.p.c., s€r.lardo al G.E. gli atti mrncarti o inidonei;

proweda quindi.lh stim. 3oúErri. dell'iDDobile, accedcùdovi ed

Beguendo ogoi altra operazione rileDuta oecessaria, previr

comutricutione scitta a 6exzo frccomendatt coD ricevuaa di

ritorno, al debitorc, !l crcditore procédeíte e !i comproprictari

della drt. c dcl lùogo di inizio delle operzioni pcritrli:

r€diga o, sé non .biliteao, acquisiscr la certificrzione energetica

dell'immobile;

Si raccomandr r tele proposiao di indicare con precisione, nella

richiesta di compeùso, gli .leocoti ril.vaDti per l. liquidazioDc del

compcnso o delle spesa rel.aivi I t.le rdempirnento.

faccia coNtare Íella sua rchziore, previa suddivisioue

dell'immobile stieato in lotti eutonoDii

B)

c)

D)



01. I'idetrtific.zione del bene, comprensiva dei confini e dei drti

catîsfalii

A questo fine l'gspefo è auîorizzato ad acquisire anche tramile

collaboralori presso i pubblici uffici, previo awiso al creditore

procedente, idocumenti mancanti che si profilino necessari o utili p€r

I'espletamento dell'incarico, anche in copia semplice, con panicolare

riferimento all'atto di provenienza e con unica esclusione della rclazione

notarile e del cefificato dì destinazione urbanisfica" unici documenti che

deve necessarizunente produrre la pane a pena di decadenza

02. utra sommaria detcrizionc del bené;

03. lo stato di possesso del betre, co! I'indicrzione, se occùprto da

tcr.i del titolo io bsse al qurte è occuprlo, con particolare

riferimento alla esistenza di codtrrtti registrati in data

rnleced€nte al pigDoramerao;

04. I'esistctrza di formalità, vincoli o oneri, aùche di ratura

condominialc, gravlnti sul bcnc, chc resteranno a carico

dell'acquir€úte, ivi compresi i vincoli dcrivrnti da coítratti

incidenti sulla.ttitudine edificatorir dello stesso o i vitrcoli

coDnessi con il suo carufere storico-artistico;

DoÌ.raino essere indicati:

- le domande giudiziali (precisando, ove possibile' se la causa sia

ancoÉ in corso ed in che stato) ed altre tascrizioni:

- gli atti di asservimento urbanislici e c€ssioni di cubatura;

- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegoazione



della casa coniugale al coriiuge;

" gli altli pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni

propter reft. servitlt uso, abitazione, assegnazione al coniùge,

ecc.ì:

05. I'caistetr"r di forDa:iè vincoli e o[Gri, cbe sarenno calcelleti o

che comutrqùe risulterenno aon opponibili all'acquireÀle;

Dotmnno essere indicati:

- lc iscrizioni ipotecarie

- i pignoramenti ed altrc tnscrizioni pregiudizievoli

fló, la verifica dell. rcgoLrità edilizi. e urbrùisticr del bene

noÀché l'€sirtenz. d€ll. dichi.rrrioúe di agibilità dcllo stesso,

pr.via rcquisizio[e o .ggiom.E.nlo dcl ccraific.ao di

desaitrrziotre urbrDistica previsao ddla vigente nomativa.

E) Nel caso si tr.fi di quotr iDdivis& dicr iDr zitufo sc I'iEEobil€

iia comodaú€nte divisibile in naturr, identilicatrdo ir questo calo il

lotto da separarc in relazioDe alh quotr dcl debito.e cs.cùa.to

ovr/ero i lotti da asse$lare a cir3cutr comprcprietario coù gli

eventùdi conguagli iD den.ro; fornfuc. .ltrcsì l. v.lut zione dell.

lolr quota indivisa.

L'.spclo dovrà:

- losp.Ddcne le op€rrzioDi peritrli in c.so di imposibiliià di eccedere

all'iE[obil., c 2rryertirc il giudice ed il crrditore pmcrdentg .i tini della

noorio| di custode gindizirrio;



- riferire iEEediatametrtc d giudice di ogDi richiesar di sospenlione del

corso delle operaziotri peritali, informando confcstualmenfe l. p.fe cùe

I'esecuuione potrà 6sere sospesa solo con prow€dimento del giudice su

ricono delh medesim. pr'le, cui ederisctDo tuli gli eltri creditori;

- forúuhre t€mpestiva istanza di rirvio della udienza in caso di

impossibilita di osservrrza del lermine di dcposito, provyedendo altresì

.lla notifica allc parti;

ed in cvasione del pregiato incarico di cui sopra, a conclùsione dellc indagini

svolte, prolwede a mssegnaîe la soltoestesa relazione tecnico-estimativa.

2. SVOLGIMENTOOPERAZIONIPERITALI

Per lo svolgimento delle operazioni peritali c pcr il deposito della relazione è

stato concesso il termine di giomi 45 prima della prossima udienza fissata per

il giomo 14 maggio 2014.

Lo scrivente, dopo aver preso visione della documentazione agli atti, ha

nodficato a chi di dovere. in data 06 fcbbrrio 2014, tlaJnite lettera

úccomandata A.lR, la data fissata per il sopralluogo necessatio presso

I'immobile oggetlo di stima.

In data 2l fcbbr.io 2014 alle orc 9.00 lo scrivene si presentava Presso

l'uniîà immobiliaF ogge[o di stima; al sopralluogo risultava prcsente, presso

I'immobile, I'esecùtalo Sig. . -.--. -

collaboratrice AÌch. Nicrletla Stagnaro.

, lo scdvente CTU e la propna



h trlc dúr il CTU, hò Fúfo, h ncrilo d b.D. ogg!úo di diof dbvù€ ddl

lceo docuncobziooc fotognfu cd cftthrrr! lc mirrnzioli dcl crro
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3. INI'IVIDUTZIONEEDIS(nIZtrOIìIEDEI,L'IMMOBtr.E

3.1 D.d edrúli
L'uai8 è ccosita glsso fASerEiE dcl Twitorio di Gcoova
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e3t:

ovcst:

altra proprietà

vano scala condominiale

3,3 Elementi cosúrultivi e carrleristiche gcncr.li deu'cdificio

L'edificio prc$so cui è ubicaro il benc oggetto della presente Perizia è

situato nella delegazione di Bolzaneto, zona del Comune di Genova-

facilmcnte oggiungibile sia con úezzi privati che tamite i mezzi pubblici

(linea di t.asporto ubana).

II fabbricato di cui fa pane la U.l. di cui ranasi, è il civ. 13 ncro, della citata

salita del Brasile, fabbricato costituito da un corpo di fabbrica di forma

regolare, che si sviluppa per otto piani fuori tena tutti adibiti a civile

abitazione ad eccezione del Diano teara ad uso commerciale.

Il corpo di fabbrica presenta una tipologia co$runiva con strùttura

portant€ in cemeoto armab e divisoti ìntemi in mattoni.

Quali condominialità, espone:

- i prospeli finiti con intonaco civile € tinta ad ecceziode dclla pafe

basamentale rivelita con mareriale lapideo (Allegaro ó - Foto n' l-2);

- il poíone di accesso è in veîro e alluminio di colore grigio

(Allegato 6 Foto n" 3);

- I'atrio del caseggiato presen!À pavimentarione e rivestimento in malmo

mentre i piancrottoli del vano scala presenta.no tÌrvt pavimcntazione ìn

graniglia; lc alzate e le pedate delle scale sono realizzaÎe con piane di marmo

(Allegato 6 Foto no 4-5);

- le pareti ed i somtti del vano scala sono di colore bianco: il parapetto del

vano scala è in feÍo di colore blúbeige (Allegato ó - Foto n o 6).

Le condominialità si presentano lutt€, nel loro complesso, in buono stato

d'uso e di manutenzione.



L'edifìcio è dotato di impianto di citofono con ap.iporta, impianro

ascensore e di impiano televisivo centralizzato.

L'aspeno generale del complesso è di ripo medio e per ogni migliore

iodicazione in merito, si rimanda alla allegala documentazione fotografica.

3.4 ElcEeoti costruttivi e car.tteristiche geúerdi dcl,.lloggio
L'appalamento, distinto dall'intemo 5ó, è ubicato al piano ottavo scala D; le

caraferisaiche inteme dell'alloggio risultano ess€re di sufficiente làttura, con

finiturc di tipo medio.

L'alloggio, avente aftez iîten.larfùi amt.3.00, risulta comDosto da:

- ingresso/soggiomo

- angolo cottura

- cSrneta

- servizio igienico

- poggìolo

(Allegato 6 - Foto n' 9-10),

(Allegato 6 - Foto n' I l-l 2),

(Allegato 6-Foro n' l4-15),

(Allegaro 6 - Foto n' t6-17),

(Allegato 6 - Foto n. t8-19),

come da allegata monografia e documenrazione foîografica-

Le finilure risultano avere la seguente tipologia:

- infissi : finestre in alluminio di colore grigio, rapparelle in pvc

di colorc verde, presenza di solo n.2 pone interne in

legno bianche e potoncino d'ing€sso in legno color

noce;

- pavimenti r la pavimenîazione delle starze presenli nell'alloggio è

in graniglia alla genovcse, ad eccezionc del sewizio

igienico che presenta urur pavimentazione in piasrelle

di ceramica dirnensioni cm 20 x 20 di cotore azzrrrro e

del poggiolo con pavimentazione irt piastrellc di

grdniglia di cemento dim. cm 2010 di colore

bianco/nero;



- accessoîi bagno

- rivestimenti

- finiture soffini

- geDefali

\À,ater, bidel, lavandino e vasc4

in piaslrelle di ceratnica cm 20x20 di tipo comune in

cucina (colorc rosso), nel servizio igienico di c€ramica

cm 20x25 (colore azzuno); nelle altre stanze le pareli

sono tinteggiate cor effetto spa:olato a contlasto su

fondo di colore bianc.;

in îinta comurc di colore bianco;

I'alloggio .isulu dotato di calderina per la fomitura di

acqua calda per I'impianto igienico sanitario.

L'appafiarnento è dotato di una sufficignte illumina"ione oaturale, nomale

discibuzioric c razionalità intem.q ncl cómplesso si presenta ir! buono stato di

malutenzionc e consefvazione.

4. STATO DI OCCUPAZIONE

A$uaLrente il benc oggetto di stima risulta occupato dagli es€cutati.

5. VINCOLI GRAVANTI SULL'IMMOBILE

Lo scrivente ha effettuato una ricerca, utilizzsndo il portale intemet

della Sovrirtcrd.Dz. pcr i Beai Architettooici c pcr il pesseggio della

Ligurir (ww,r,v.sbapge.ligùrb-beniculturali.it), nella specifica sszione dedicata

all'elcnc. degli immobili vincolati, al fine di verificare I'esisenza di vincoli

relativi a.l D. Lgs.42 del 22.01.2004 in úeÌito all'irbmobile oggeno di stim4

da ciò, I'unita immobiliare oggeîto dell'esecuzione DgDlisulle sottoposta alle

disposizioni di tutela cilaîe nel Decreto kgislativo di cui sopra.

l0



6. SITUAZIONEUNSANISTICA

Il fabbricato, nelle previsioni del vigente P.U.C. 2000 del Comrme di

Geoov4 appafiene alla Cìrcoscrizìorre V VAL POLCEVEkA, àsu,lt^ í\seito

in Zottd BB-RQ e iell'Arrrbito di ùqaalif,cozion urbanistia-residenziale

AR-AR dell',1mbiro d.l t.Ìrilorio urbana-

7. RICOLARITA'EDILIZIA

[.o scrivente CTU consultava in data 05 febbr.io 2014, il ponale inr€bet del

Comune di Genova oella specifica sczione riservata ai Decreti di Abirabili!à

(wvw.decr€tiabil.abilira.comune.genova.ir), îrovatdo depositato per il civ. 13

di Salita del Brasilc, oggctto della pr€sente perizia, il decrcto di abiî.bilita

n"454 del26.07.1960.

Successivame e si pmwedeva alle visur€ del caso:

- presso I'Agenzia del TeîiÍorio di Aenova, Sezione Catasto ín dato

06.02.20t4

onde rcpcúrc il certificato e la plaaimetia catasîale dcll'immobile di cui

tlattasi,

- presso lo Consenab a lùrmobiliare di Genova in doto I L02.2014

onde eff€ttuarc I'ispezionc ipotecaria dell'immobile di cui traltasi.

- presso I'Ufrcio yisura Prugeui del Comune dí Genova in data

t8.02.20r 4

per esperirc le visue ane alla veífica della posizione úbanistica

dell'iDmobilc ed elrarre copia del progeno c delle Autorizzazioni afferenti

I'immobile.

l1



A seguito delle ricerche effettuate dal Tecnico competeùte del Comune

di Cetrova, si è dlevato che, presso gli stessi Uffici, dlqb deposiîaîo il

progetto originado (Progetto n. 1907 del2 agosùo 1955).

- presso luÍìcio Condono Edili.io del Coùùne di Genora in data

18.02.20t 1

per esperire la visura dei fascicoli di condono edilizio, al fine di verificare ìa

regolarità edilizia alferente I'imnobile oggetto di srima.

A seguito delle cerche effenuate dal lecnico competente del comùne

di Gcnovq si è constatato che, presso gli stessi Ufnci, lgDlisu!@q dcposilati

Prow'edimenri relativi a domande di condono.

Lo scrivente, dopo aver svolto sul bene oggetîo di stima tutte le indagini

recniche necessarie durante le operazioÍi peritali e dopo aver effetnrato le

opponune ricerche di cui sopra, dichiara che l'immobile oggetto di stima

risulta NON CONFORME sia alla plaaimetria caîastale che al tiîolo

abilitativo edilizio del manufatto (Allegato 5 - Tav. n" 2 - 3).

Tutta la docùmenîazione sopraqcitata, wita alle isposte ricewte dagli Enti

competenti, risulta allegata alla p.esente Perizia.

8. ISCRIZONI E TRASCruAONI DI PREGIUDTZIEVOLI

Dd 14.02.1979 ad oggi risultano le s€guenti formalità per isctizioni e

trascrizioni, relalivamer e all'imÍrobile oggetto di stima:

Tr.scrizionir

l In data 29.08.198ó nota di trascrizione

l2
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9. STIMA DELL'IMMOBILE

La stima deff immobile vcrrà effettuata a valore venale,lenefudo cot\lo

dell'ubicazione. della destinazione. dello stato di consewazione e

malutenzione, oltle alla vetustà ed allo slalo di conservaziooe e manutenzione

del fabbricato in cui è ubicata.

L'analisi dei valori di mercato nella zon4 riferila al metro quadrato,

costituira i[fine la base per la dclcrminazione dcl valore venale dell'immobile

consideraro libero,

Valorc Velale lMetodo Sintetico Coúparativo)

Pcr qualto rigualda la stima dell'immobile si procede alla

determinazione del più probabile valore venale del bene al fine di definire il

p.ezzo bas€ di incanto dello stesso. In merito alla zona dove è ubicato

l'immobile ed in merito alle condizioni generali dello stesso, lo scrivente CTU

ha ritenuto opporturo atEibuirc al manufatto un pre2zo unitario pari a €7mq

1.950,00. La stima viene compiuta con metodo sintetico compamlivo, in base

al parameho del meÚo quadrato di superficie lorda (si desidera specilìcare che

la supcrficie totale commerciale risulta pari a mq

3,50). Si valuta quindi quanto segue:

superficie lorda appaf amento

superficie lorda poggiolo mq 3,50 x l/l
sùporlicie lordr tot.le appartamento

pfezs unitario:

mq. 56,70 x €/mq. 1.950,00 =

VALORE VENALE :

55,50. poggiolo per mq

mq. 55,50

mq. 1,20

mq. 5ó,70

€ r.950,00

€ I10.565.00

€ 110.565,00

l4



ll prezo base d'asta rerîà infine determinaro moltiplicando il valore,

ca.lcolato gccedentemente, p€r ull coefnciente riduttivo - pari al 2V/. - che

ter4a conto delle difficoltà di v€ndita all'asta e d€l tipo di pagamento a breve

îermine.

Nel determina.e il valorc dell'appanamenm il sonoscritto si è basato

sùgli imponi presenti nella "Baffs dati dclle quotazioni immobiliari"

leggibilc sul sito iffemet dell'AgqEia dal Terîitorio facendo specifico

.iferimento al Comune di Genova ed alla delegazioDe dove è ubicato

l'immobile oggctto di stima.

IO. PREZZO BASE D'ASTA

n prezo posto a base d'asta è da assumersi a corpo e non a misum e

nello stato di fa$o in cui effettivatnente queli si î.ova, betr nolo e gradito alle

pali acquirenti con stato urbanistioo, catastale e occupazionale, come da

indicazioni contenute nella presente rclazione e suoi allegati.

Per quanto indicato il! Fecedenzr, il valore bas€ d'asta si ottiene

alplicando il coefficient€ riduttivo pari al 20lo.

Si otterrà pcrtanto:

. € I10.5ó5,00 x 0,80 =€88.452,00

. Arrotondando diconsi: € 885X1,fi)(Euro ottantottonilacinquecento/00)

11. NOTE RIASSUNTIVE

Ai fini dclla redazione del bando d'asta e della vcndita giudiziale si

ripofano qui di seguito le descizioni e i dati necessad.

1l
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G.E.: Dott, Bianchi

Esccuziorc RE: 984n012

Promos$ da: ITALFONDIARJO S.D.A.

corltno: .': .

Dcacrizioùe: apparîamento sito in Salita del Brasile civ. 13 int. 5ó (Comune

di Genova - Bolzzneto), piano oftavo scala D e composto da: ingesso,

soggiomo, angolo cottur4 servizio igicaico, camera e poggiolo per una

sup€rficic commerciale lorda di mq 56,70.

L'ùriita immobiliarc è ceosita all'Agenzia del Teniorio di Genov4 catasto

fabbricati, con le scguenti arnoiazioni tecniche:

Sezione BOL - Foglio 20 - Panic.lla 463 (Cià 515) - Sub 68 - Zona

Censuaria 4 - Categoria AJ3 - Classó 3 - Coos. 3,5 vani - Rendits calastale €

33441

RcgobrifÀ Ed. Coúutrtlc: risulta non conforme al Progetto originario

Rcgohriil Ed. C.testo:

Supcrlicic toLle lord.:

Valorc vclele:

Prezza basc di incarto:

depositato presso il Comùne di Genova

risulta non conformc al Catasto Fòbricari

mq 5ó,70 appartamento

€ 1r0.f5,00

€ 88.51X1,00 (Euro ottrutottoDihcinquc.coao/00)

12. coNcLUsIoNt

Il C-T.U. ritierc di avcr risposto in modo essuriente al quesito che gli è

stalo posto dall'Ill.mo C.E. Doaa. Bi.ochi, di cui rcsta comunque a complela

tó



dieodiiooc pcr qudd!úi q.aotudc cùiarim.oto c lo ringuia pcr la fidrria

potangti.

Con oasaqdo,

Gwra,t2l.03.20l4

n c.î.u.

Dott AIch" Gioriio Cordoúc
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