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CAPITOLO pRtiitO

Premessa

L lll.mo Sig. c.E. Dott R Bonrno affidava a
via paoro rmperiare 4/3 ,", o,o ro, ,r, i,lii;:"ffi: :il'i"1*ff:""?:Til::':lt::[:j::ll
3037 ed attAlbo dei Consulenti fe.cnicr det Tribunale di Genova e nominata per[o Estimatore nellaprocedura di cui in epjgrafe. l.incadco d
sotroponendo a,a sc.ve",",o,""n,o,""n.l,,il"il:l,Ji.Jn,:",,ffi1" 

der bene ogsero di pisnoremenro,

a) venfchi ,espedo ù1a\zruno ra compterezza dera ciocumenra2r)nè di cui ar'an 567 c p c segnaùnda at G E gtiafti mancani a ndonet
proweda qunú a a detemnazone det vatore dt mercata delljnnobjle accedendovt ed eseguendo ognt altraopetèzione tl@nutà neeessana gevà con
debito.e atcredrorep.ace*^"""*.,:';::,:;:^::::"X;;::;:i,;"::;::,X:::,,::::i,*,* '
Neita detetm lazone dètvatore dinercato tl
quea conmorcìate det vato.e per ,,ro,rl"o"'o "o"uot" "' "alcola 

dela supeíice dèllinmoble spècún,aùdo

ac!èguamenlt e te conezton, *^ *." *, 
",i 

quadro e det valo'e complessMo esponendo anatiicamente gh

saranza pet wzt detbene v"nou,o , on",""l 
o nduzone dèt vatore ù mercato p.aticata per tassenza detta

umantsttca lo stato d uso e o, ,unu,uur,onr,oo 
,u,, uo"guamenù n naniera dsùnta pergh onen dt rcgotarizzazrcne

corso de! prccednento es*,,* *** ,:",'1":i:.,::,'::;:;'":,:#:,:,,t:":;;r:::;::"::T:;;:
vatutaztonè tenga conto .latlattuate crtst di mèrclo in ano tacendo ahrcsl ;tii,^"^., 

" rr",,, "n" ".r. 
,vetoi OMt ninimi o mèdi, esctuctèn.to i massimi t'nne casi particotari e mot*"ti, 

"a "iorr* "r"n" "ono 
ivatod mintmt ot t se eme.ga chè Í prezzt .èatì s,,no sotto tate sogttr;b) laccta co!)starc Detta sua rètazpnè prevî sudotvtsone clelt nmobte stimab nt bù autanonl1 tl.)entifEazone del bene camprensua det conhùte derdatt catastah

A questo hne tespena é aubnzzato ad a
procedente t ctocumènr mun"un, 

"u"',"0"'t''" 

,""'lamenle presso t tispellivt unct prcvlo aw'o alcredttore

cop' setnphce 
"on 

pun,"o,ur" nr",i,r"nì 
prohhno necessan o uttt per lespbtanento &ttincanco anche n

e oetceùitcato dt destnaz,onu uro"n,"r"l 
u,,uro o, o.oventenza e con unoa esctusr)ne dalta retazrcne ùatante

ot oecadenza 
a unci dacumen\ cha dovè necessaiamente produtre ta parte a pena

2 una soî,mana desctiztone del bène
3 ta p'opnetà a'uare del bene e ]a uasenza dt dtrútr teat! npoÍando ,avoruvarc dera prcpt\ré negtt urrnt ven

4 to slalo dipossqs.o nat bène con t,notè
pamcotarc nlennenro arra ****" o, 

", 
t'" se occupalo da tor2t del hlob n base a! quale e occÚpalo con

@n oarccena anteùorc 
)onùant rogglratr iu dala antèce(tonle at pQnaranenta o conunque

5 tesBtehza difomanà vnrcotio úe anche dt natuî con(tomhtate. g.avantt sut bene. che rcdel acqurcnte tv coÌtprest t vncoh (lenl
wncott cot,ness! con tr suo 

"ur"n"," "ro,,?'t' 

ou 
"ontrat 

nctdenrt sutta afttrudtne edricatona dero stesso o t

d! gestlona o di manuten2,or. 
"u "r"ri"'u''"t'"o 

''ootrt 
lù)faltnazioìÉ sul ìmpana aùìtÙo detle spese nsse

rah spese straordnanè Ea deherats aùche se il rcatMo debta non



c) No/ caso s, Íaltt di quota indivisa. dica innanztufto se linmcnib sia conodanenle divistbile n nlura. idenliftcando

n queslo caso ll lollo da separarc in rela onè alla quola del debúorc eseculalo owero i lolti da asseg,Érc a dascun

conpropnebno con gli ewntuali conguagli in clènato: fomsca altresi la valutazione de a sola quota tnctvtsa

sia ancora sca.lulo su evenlual spese condonnia, non pagala negli unitu dte annl antenon alla dala clela

penzia. sul cotso di eventuali prccedtnenl qiu.Iztari relaîiv al bene prynoralo

Dovr anno essere indic ati :

- le domalde giuùla| (prccisando. ove possibjle. se la causa sia ancon n corso ecl in che stato) ed altre

- gli afti d assèNimento u.ban,stict e cassion/ di cubatura le convenzioni matimoniali e prawedmenl di

assegnazone clella casa coniugate at contuge

- gli aftn pesì o linílazioni d uso (es onen reali. obbhqazioni propler rcm, seNttù uso, abtlaz onè. assegnarone

al coì1iuge. ècc ) in pafticolaro venfÉht che i be ppnorati siano ghvati da cénso. livello ) uso ctvico e se v!

sia slata allrancazione da lali pès. owero che il diritto sul bene del debilore pignonto ste cl prcpnetà oworo

de.itanlè da alcuno dei suddetli lttoli:

lesislenza di lonafta, vincoli e onei che saranno cancellal o che conunque risulleraono non opponibili

Dov.anno esse.a tnclicalt

- Ie tsciztoù tpolecane

- t pgno.anenlt ed allre uascizio prcEudEièvol

la veifrca della rcgolanè edilizìa e ubanislica delbènè anche dal punto divista della cot.ispondcnza con te

maope calaslali. nonchè |esistenza della dichianzione di aqibilib clello slesso prerÉ acque2ione o

aggiomanento del cotltficalo d' destinazone uúanistica prcvislo dalla vigenle normativé ln caso dt operè

abusive. contro jla possibifi|d djsanabna aisensidella icolo 36 del deueto del Prèsiden'e della Rèpubblica

.lel 6 giugno 2001. n.380 e gli evenluali costi della stessa: allnnenti. venlichi lèvenlual. presentazone dt

Élanze di condono. ndedndo il soggèlio Etante e la normaliva in forza dela quale I istanza 9a slala

p.ssontata lo stato del prccedimento, i costj per il canseguimento del titolo in sanaîaia e la eventuali oblazbnl

glà coÍisposle o da comspondere: in ogni alto caso la vetifica. ai finj dela islanzl di condono che

Iaggtuclicatado possa eventualnente prcsentarc. che gL immohilipignolal st trovino nele concJizio prevtste

cla afticoto 40, comma s6sto, alele legge 2a lebbraro 1985 n 47 owero clatl an 46, comna qanto'del

decreto del Prèsidente della Repubblica del 6 giugno 2001 n 380 specifrcando il coslo pet i] conseguimanto

cleltlolo n sanabna

Redtga. anche awalendosi cli un delegalo abil ato. I aneshzione preslazione eneQeticaE



CAPITOLO SECONDO

Bene Pignorato Oggetto Di Stima

Ouola pan a % dr propreta per ta

l-l delt appa rtamento silo altinterno 19 del
Ingresso. un riposllglio. un bagno. una cucina lre camere

quola par a % dipropfietà per I ItEb
civico 14 di Satita Oregha, 

"oltirrno 
o" rn

CAPITOLO TERZO

Operazioni preliminari e Sopralluogo

Come stabrtrto dalla procedura ho rnvrato dappflma tettera raccomandale (06/11/20j5) agtr esecutati ed alprocedente atfine dicomunicare la data det soprall!ogo. che è stato eseguito in data 18/11/2015
Ho Inoltre esperito acceriamenli presso I,Agenzta del Teratorio di Genova presso l.UÍicto TecnEo edAnagrare der comune dr Genova ruficro visura progetti e 

'uficio 
Agrbirilà der comune di Genova. Infine

ho comptuto indagrnrdimercato atfne diassumere tuttr gli etementi utitialta redazrone delta sttma.
Premesso quanto sopra rc sottoscrina Arch Oan|ela Grasso, ollenule le necessafle ísultanze da e Inc,agtnl
esperte, veflficati gh atti. posso dar conto e procedere ad esporre le risposte ai euesili

CAPITOLO QUARIO

Descrizione del Bene

Descrizione Generate
(a egato',4' stralcto toponomestrca e ck)

Lalloggio identificato con l.jnlerno 19 al civtco 12 di Satita Oregina, è sito ne a zona semrcenùaE dl'Oreglna. ha carattere abitatìvo popolare e poslo a circa a meta della 'creusa. dj Satda Oregina. èraggrung|btfe pedonalmente L,autobus n 54. ha la sua femata in vie Avezzana. menfe te termate degliaulobus n. 35 e 36, sono in Vra Napolt I servrzr sono dtversr e sono a ctrca un quano d.ora a ptedi. Iparcheggr pubblicr piu vicjnt sono In Via Av(
piedi sipuò rass,unse,e ," 

",".io"" 
p,,".,p;*.,i:"h;J:*ì:il1Jil'::'ilH:"#::,]:I:

mezzr pubbtict per tlponente e il levanle genovese



Desc 2ione del Fabbicato

ll condominio di cui fa parte lalloggio è un edificio di edilizia popolare del 1950. di fo.ma rettangolare.

composlo da dodici piani su Vico Chiuso deiCinque Santi. e dieci piani su Salita Oregina lutti i piani sono a

residenza ll fabbricato è costituito da dle scale Si accede ad esso, tramite un piazzale condomjniale.

collegato a Salte Oregina.

Lo slabile è dotato di ascensore, le facciate sono in un discrelo slato di conservazione. menlre le partl

inlerne e le parti comuni sono in ottimo stato di manulenzione pertanto nel suo complesso il fabbricato si

presenta in buone condìzioni di mantenimento

Descrizione alloooio oooe(o di stima
(All. '8" Doc. Foto)

Lalloggio oggetlo di slime. si trova al quano piano del fabbrica in Salita Oregina. è composto da un

rngresso. un ripostqlro un bagno, una cucina abitablle, un disimpegno. lre camere (denominate camefa 1

camera 2, camera 3) e un belcone

Sr accede allalloggio da un locale ngresso. sLi cui sr afaccrano le porte della camère 3 il riposlqlp. la

camera 1 e il drsimpegno, che conduce al bagno, alla cucrna e alla camera 2

La camera 2 e la camera 1, st affacciano su Vico dei Cinque Sani la camera 3, il bagno e la cuclna, sl

afacciano nel cavedio interno del fabbricato. oalla camera '1 siaccede al píccolo balcone

La pavimentazione dellintero appartamento è in granigfia, ad esclusione del bagno che è in piaskelle

ceramiche, la conservazione dei pavimenti è buona.

Le paretie isoffitti sono intonacati. ad esclusione del bagno e della cucina. le cui pareli sono rNestie con

piaslrelle ceramiche. lldisimpegno è controsoffiltalo. ed ospla Iauloclave.

I seramenti esterni sono costituitida una persiana in legno per la camera 1, una persiana in alluminio per la

camera 2. e da tende alla venezrana, in PVc. per la cucme, il bagno e la camera 3 Tuttl I seramenli sono

linestre in alluminio, a doppio batlente, con vetro semplice ad esclusione della finestra del bagno che e a

ghigliottina o saliscendi Le porte sono in legno tamburaìo, inclusa la porta da ingresso

Tutti i vani onnciDaft sono doteti di calorifen In alluminio, rl riscaldamento è aulonomo.

La calderina, a gas. per il riscaldamenio e la produzione d acqua calda sanitaria è co locate nel locale

LaDDartamenlo è dotato di antennatelevisiva, il citofono, condominiale.

Tutti gliimpianti (termico idraulico e elettrico), richredono una manutenzione straordanaria

Nell'insieme limmobile è in discrele condi2ioni di conseryazione. necessità di opere li manulenzrone

slreordinaria e ordinaria



ConBistenza
(all. C" planimetria dirilievo slato atiuale)

superfrcie netla appartemento = 70.3g mq.

superficie lorda appartamento = 80.43 mq,

afiezza netta appartamento = 3..10 m]

ahezza lorda appartamento = 3 40 m:

volume tolale lordo = (80 43 mq ' 3.40 m) : 273 46 ftc

superfrcie balcone = 3.42 mq

la superficae del bafcone , catcotala at 25Vo= 3 42, O 25 = O 85 mq

superficre commerc|ale totale = 80.43 + O 85 = 8j 28 mq

Superficie commèrciale = 81.28 mq
Volurnè commo.ciale = 273.46 mc_

L appadamenlo confina:

Nord - Esf vuotol

Sud - Est: interno 23ì

Sud , Ovest: vano scata, interno 20, Vico dei Cinque Santr,
Nord - Ovest: Intemo 19 det crvtco 16. Vrco dei Cinque Sanlr:
Sopra: inlerno 24:

Sotto: interno 14.

Confini

Oali Catastali
(all. "D v6ura e planlmetria catastale)

Catasto Fabbrcatr dr cenova

-t 

(Polonra/ it 28107/1981:

-f 

naro a Biatogard (potonia) itO3/07l1980
Comune di Genova - Seztone cEC _ Fogtio .11 , partce a 1177 _ Sub 20 _ Salna Oregrna crv 14 int. 19
plano querro - zone cens a l - categone A,/3 - crasse 3 - consistenza vani 5 S - Ren dÍa e 7 u.14

Attualmente l'immobjle e occupato dagh esecutatr con ilfiglio minorenne
Stato dl occupazione



Destinazione urbanistica e vincola
(all. F slralcio lelPUC e PTCP)

La zona in cui è sito limmobile è denominata dal P.tJ.C. del 2015 del Comune di Genova come ambito dr

Conservazrcne dellrmpranto urbanislico AC - l-
Le lunzioni ammesse dalle norme di atlúazioni del piano uóanistico comunale, nell'ambto AC - llJ, sono

principalmente servizidr uso pubbhco, resrdenza, sfutture ricetlrve alberghiere. servizi privati. uflici

Sono consentli tutti gli inlerventi per la consetuazione del patrìmonio edilizio esrstente fino alla

ristrutlurazione edahzia

L area oggetto di inleresse rientra nell'ambito 53 E. Genova - Centro Urbano. Area T U. llessuto Urbano)

del P T C.P

Reoolarità odilizia
(all c, D. E H)

ufficio Agibilità del Comune di Genova:

Ísuha esseNi un cedificalo di Agibihtà dellimmobile oggetto dr perizia n 11 l2 del 29/05/1951

Ufficio Condono Edilizio delComune dr Genova

risulta non esserui alcuna Pratrca di Condono deposilata iguardanle l'unrlà immobrlrare oggetlo dl

per|aa

Ufflcio Visura Progetti delComune diGenova

nsulle esserviun Progetto Costrutlivo n 120 del 1950

La veifica sulla conformità dell'immobile è stata effettuata sulle base della planimefia catastale. nsalenle al

1953 L'immobile risulla conforme con quanto depositalo presso |Agenzia del Tenitorio della provincia di

Genova

CAPITOLO OUINTO

Regime Pat.imoniale - Convenzioni Mat.imoniali - Residenza
(all. "G" estratto Certificato drmalrimonio e di resrdenza)

Polonra) il28107/1981. resrdenle In Salila Oregrna civ 14 Int 19:

_naloaBia|ogard(Po|on|a)|lo3/07/1980.res|C|entelnSa|itaole3|na14tnt'19'

P.S Alluffic|o Anagrafe del Comune dr Cenova rl Ísulta rÈsrdente In Salita



Formalita', Vincoli, Oneri Gravanti Sul Bene Che Reste.anno A Carico Dell,acquirente
{tDoteche. oionoramenti. rate amministrazioneì

Resleranno a caico del acq!irente !n deòlo nei confronli dellamm nistraz one der condomtnto al
27111t2015 paîi a € 1966 75 (A l)

oregina cN 16/A int 18 e non risuta regrstrato it matnmonro tra ta sig ra l- con its,gID-
I Slgnon llldrcniarano dr essere sposelr In reg me dr comunrone der benl

CAPITOLO SESTO

CAPITOLO SEITIMO

Fofmalita', Vincoti, Oneri G.avanti Sul Bene Non Opponibili All,acqurrenre

TRASCRIZIONI

pgnoramento rmmobili (Rep n 5415/2015 del 19/05/201s) contro$per ta quola di %olproprietàe$per|aquoradi,o,o,oonffi"n.",,i",.on.t"
del Lavoro spa per la quota drp ena proprielà

. In deta 15/0712008 _ Regrstro Genefale n.27835. Regrstro pertlcólare n 1g204. Atto tra Vtvr dlCompfavend{a (Rep n 29g62t20674 del
proprietà a ravore dirrJ]l'I::T: ,,#:"T::no 

G'useppe per ra quora d, p,ena

. lî dala 23t07t2]15 _ Regrstro Generate n. 1g720 Regrsko partrcotare n 14289 Allo Esecutlvo dÌ

rscRrztoNl

. In data 15/07/2008 _ Regisfo Genefate_ Kegrsvo Lienefate n 278365 Registro particotare n 5286 tpoteca votontana aConcessrcne dr Mutuo (Rep n 29963/20675
% d, prop.eta e 

-D,;: 

:';:L: :}::il"ffi:: U::"::
oer Lavoro spa per la quota dtprena propaela
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CAPITOLO OTTAVO

Stima E Prezzo A Base D'asta

fll€todi di stlma

lmelodi di stima adoltali per la determinazione del valore medrc cta assegnare allimmobile oggetlo dt

'l) con la stima analitica in funzione del valore inlrinsecoi

2) con la stíma in funzione della superficiei

1) stima in funzione delvalore intrinseco

Ouesto metodo di stíma ci fornirà il valore reale assoluto dell'immobile nelle condizioni in cur esso sitrova Si

analizzerà a tal uopo un costo di costruzione a nuovo del volume occupalo dall'immobile. d€traendo da detto

costo una percentuale che tenga conto del degrado di veluslà stalo di conservazione ed ahrifaltori incidenti

Al valore così otlenuto andrà sommate una percenluale che tenga conto della quota d'area e deglioneri di

urbanizzazione

2) slima in funziane della supertbie

Con nferimenlo alla superficie lorda detemrnata in precedenza e sceho un prezzo unrtario per meko

auadrato di superficie, il valore dell'lnità immobiliare si otlerà dal prodo(o dì quesli due fattori ll prezzo

unitario per superlicie è scelto owiamente in lunzione dell'attuale stato di manutenzione. consetuazione

oosrzione, oiano e valore commerciale.

Concludendo.

espenrò rc€lcoli per ogni singolo cnterio di valutazione e fiedierò idue valorì ottenuti icavando rl piu

probabrle valore dr slima per rl cesptte rn esecuzDne.

Qurndr,

La valutazione è stala falìa tenendo conto dellatluale crisidimerc€lo in atto facendo altresì rifeimento a

quelli che sono i valoÍ OMI minimi, e se ritenulo necessario andando sotlo i valori minrmi OMI

Dati OMI - Semestre I - Anno 2015

Provincia: Genova

Comune: Genova

Fascia/zona: Semicentratei PRINCIPE - CASTELLETTO TU M (s TA Prowidenza - P.zza Acquaverde -v
A Doía-v.S. Ugo)

Codice di zona: C01
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Micrczone: 45

Tipologia pr€valente: Abilazione di lipo economrco
Destinazione: Residenziate

Stato conservativo: Nofmale
Valorc ltorcato minimo (€/mq): 1 5OO,OO

Valore Mercato lrassimo (€/mq): 2 150.00

r prezzo apptEalo ne a Stima rn funzione dé a superfrcre è par a 1.5OO,0O €Jmq.

Per semplicità riporterò diseguito solo ilrisul
da cur discende che ra slima certunrta immo 

inale allegando la scheda di dettaglio dei calcoli (all 'K 
)

1s, sc sinisrra è di€.Ír2.roo,oo,""n,oooo,"llì;"..j:ffiff:::l*nova, 
sarita c,i oresina ov. 14, inr

Ailinidi una magt'ore e pait facrte commercrabitilà rdurrò rl vetore slifiato del .l 
O% deleminando cosr ,lpfe720 lnrero da assumere in € 100.980,00 (centomiranovecèntottanta/oo euro)

Valore de assumere a prezzo base d,asaa

QUOTA di piena propdetà pa.i a € lOf.OO,Oo (contoùnomita/Oo euro)
ndotto del loold e afiotonctato aifni da una piu facite commerc|abalità

CAPITOLO NONO

Divisibilita' Dell.immobile

Trattasi di quote % di proprietà dr

Marian. L immobile non è divisibile in natura

A compimento dell'incarico afiidatogli la sotioscrifia Arch
nmane a disposlzione per qualsjasi uiteriore chraramento

Genoua, 04t12t2O15

che derrya dat vatore di stima

e dr quola % di proprietà di

Daniela Grasso deposjta la presente relazione e

Arch Daniela GÉsso
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ALLEGAfI:

A Stralcio topono.naslica

B Documenlazione fotografìca

C. Planimehia dirilievo stato aliuale

D Visura e planimetna cataslale

E. Cedificato di agibilita

F Stralcio delPUC 2000, P Î C P

G Estratto di matrimonio e certilicato di residen2a

H. Progetto

I Spese condominiali

J Certifcazione energetica

K Scheda di valutazione immobiliare



ALLEGATO ..A"
STRALCIO DELLA TOPONOMASTICA E DEL CfR
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Stralcio carta toponomaslaca
scala 1:1000

Stralcio carla lecnica regionale
scala 1 5000



ALLEGATO ..8''
DAC U MENf AZlANE F Of OG R AF ICA



Salita oregina dallalto

Salita Oregim vista a Notd

Selìta Oregrna vista ad Ovesl

Sahta Oregrna vista a Sud



salrta oreglna
Vrsta cle Satda Oregina

Accesso al crvtco 14 dt Salita Oregtna



Inlerno 19. civico 14 di Salta Oregina Folo T porta dr Ingresso

5o
()
o

nlerno 19 - crvico 16

rnterno 20

)ra m(

P anta Punlr Fologralicr Scala 1 T00



Folo 2 flpostrgtro
Foto 3 - riposrigtio
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Foto 10 - disrmpegno
Foto 11 - bagno

Foto '12 - cucina
Folo 13 - cucrna



.\

Folo 15 - camera 2

Folo 16 - camera 2



ALLEGATO ,.C',
PLANIMETRIA DI RILIEVO STATO ATTUALE
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