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Contro
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Tseritto 6l Collegse dei CGeommetn dells Provivcin o Geoovia ad 1, 2458, con studio in

Conosn, Vin XX Scltembre, 2008 Cap, 16121 (e, 010566106 cell, 34772106635

UNICO LOTTO:
1) Appartamento posto al piano terzo (quarto fuord terra) del

fubbricato, primo ad uso abitazione delledificio, sito nel Comune
di Gmnvn.xim Gmw- eI, 2 inﬁgnm 18, (Gia Vico Grandis)

1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILI

NDITA
Pienn  proprietd  dell'appartsmento  sito nel Comune di Genova -
Sampierdarena, facente parte del fabbricato condomimiale indicato con il

giv.2 di Vico Grattonl, precisamente:




[

Appartamento distinto con l'interno 18, posto al piano terzo (quario foord
terra), primo ad oso abitazione dell'edificio, composto da ingresso/salotto,
con annesso terrazzo, due camere, cucing, corridoo/disimpegno, bagno,

L1 Diafi tegmic

Appartamento di superficie totale di mg 88 e mg 84,00 con esclusione delle
arce scoperte (dati dedotti dalla visurs catastale).

Dai rilievi escguiti in loco |'immobile nsulta avere ie seguent E‘Jik:l'ﬁ‘.:li
superficie netta mg. 68,30 oltre a4 mqg, 17,49 di lerrazn,

superficie londn myg 82,02

superficie lorda commerciale mg 83,76

1.2} Identificativi catastali

L'sppariamento nisults censito al Catasio Fabbricali del Comune di Genova
o capo di Y oo S,
A (- e et per Yooin reginie di
comurione det beni con “{dw 1%
el . Yty | G
R (:ricii per b5 oin regime di comunione dei beni
con QPR .|

Sezione SAM, foglio 4], particella 109, subalternc: 19, zona censuaria 3,
categoria A/d, clasie 5, consistenza vani 6, rendita € 511,29

Indirizzo: Vieo Graltoni civ, 2/18, piano terzo. (Gia Vico Grandis). Si
precisa che nella visura catastale del 13.11.2015 nsulta eroneamente

identificato al plano secondo anziche al plano lerzo (quarto fuort lerva) del

fabbricato, primo ad uso abitazione dell’edificio.




13} Regolariti o |
La rappresentazione grufica delin planimetria catustale (doc.1) risulis non
conlorme allo stato der luoghi nscontrto dallo senvente (doc. 2)

In base al soprulluoge effetiuato in data 04,12.2015 sono stale risconirate
alcune difformitd relative la zona d'ingresso, we e cormndoio/disimpegni.

Le discrepanze sono riferite all’ampliamento del bagno che bonno intercssato
la zona ingresso ¢ corrideio/disimpegno. (doc.2)

L'sppariamento cosi confinn;

- anord-ovest con:  appartamento int, 17 e vano scala;

- & nord-est con: temizzo ¢ distaceo;

- o guel-est con: appartamento int, 15; .

- 1 sud-ovest con: wvico Giratkoni;

- BOPrA COn: appartamento;
= sOtto con: appanumento.
2) LZIONE § RIA

Coratteristiche zomg:  peniferica o carattere prevalentemente abitativo o

media densitt. Come nlevabile dallo straleio della
planimetria riferita alla toponomastica di cui al
(doc. 3); Vico Graltoni Eﬂiﬁ Vieo Grandis), ha
caratfere anche commerciale con la presenza di
numerosi negozi alimentari di vario genere.
movimento veicolare, ¢ shbastanza sostenuto sulla

Via L. Dottesio & vie limitrofe; la tipologia edilizia

pit diffusa & quella di tipo economico ¢ popolare.




Nella zona il parcheggio pubblico € limitdto su tutta
la zona, mentre nella via adiscente (Via Cantore)
suno presenti parcheggi a pagamento (arca biu).

Caratteristiche  zone  limitrofe: tesidenzinle ¢ commerciale; nessuna

attrazione pacapgistica; presenti spazi  pubblic
(anche giardini efo pinzze):

Collegamenti pubblici: 1| servizio di nutobus per 1 centro urbane ¢ a soli
pochi passi  dall'immobile  preso  in esame.
L'imbocco autostradale di Genova ovest ¢ 4 eirca
km 1.00; la stazione femoviana di  Genova
Sampierdarena ¢ a cireg m. 500, i nucleo di
Cenova £ a circa Km 6,00,

£} STATO DI POSSESSO

L'appartamento oggetto di perizia risulta atiualmente occupato: come

accertiuto direttamente dal sotloseritto Estimatore anche presso 'Agenzia

delle Entrate Genova 2 (Uffici della Fiumara) & I';"I depositato un contratto di

locazione stipulato i1 31.03.2015 ¢ regolarmente registrato {prot. 002654-

serie AT del 01.04.2015) a uso abitativo che gui 51 allega. (doc.4)

| tocaton J i - G, 1) Concesso

in locazione immobile in perizia alla Sigra AN i in

e e

Dulia fettura di wle contratto (dec4) si evince che o stesso ha dumta d

quattro anni dal 01.04.2015 al 31.03.2019, con rinnove automatico i altri

guattro anni sino al 31 aprile 2023 ¢ salvo ulleriori successivi nonovl.




[l canune annuo & stato convenuto in € 6.240,00 (quindi € 320,00 mensili).
La relativa impesta di registro nsulta pagata fine all'anno 2016, ma non
risultany dichinrazioni di isoluzione o recesso anticipato per tale contratto,

Ai fini della presente penzin la valutazione del bene verrd pertanto riferita a

immabile oceupato.
4) VINCOLI E ONERI GIURIDIC]

4.11 _ Vincoli e oner guridiel che restang a canco dell’acquirenic

4.1.1} Domande giudiziali o alire *lraar.tnr.imni pregiudizievoli: quelle
indicate in successivo paragrafo.

4.1.2) Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge: presso ['Ufficio Anagrafe del Comune di Genova non & stato
trascritto aleun atto di matrimonio in capo al due esecutati, in quanto dm
documenti recuperati presso gl uifict snagafics nsultano: R
b o
(celibe). (doc. 6).

Al momento dell'scquisto dell'immobile de quo nanti il Notaio (g,
= =5 = - e e
esvere entrambi conjugati in regime di comunione legale der beni (mentre
pressc 1'ufficio anagrafe non risulta essere stalo tmscritto aleun atio di
mutrimonio) (v. afto di compravendita rep, 5BHEJ.H1:’I 01.10.2003, doe. 5).

| certificatt di residenza ded due esecutati vengono gui allegati al doe.b.

4.1.3) At di asservimenio urbanistico: nessuno TR
P P
4. 1.41 Altre limitwsmon d'uso: nessuno, [ "”-':‘\-‘
i \;
a1

L appartamento oggetio di perizia risults attualmente occupato (con régolare

contratto di locazione doe. 4) dalln (I —— o dittore),




come accertato direttamente dallo scrivente e dagli atti in posscsso dall
Estmatore, quindi af find dells valwtazione dell'immohile, lo stesso sard
consideralo come ooouplo. :

4.2}  Vineoli ¢ open givndier che samnno cancellati o cura ¢ spese della
procedurn

Nella documentirione agh atti & presente la relozione notanle, sostitutiva

delln certificazione ipocatastale w sens deli’art. 567 cpe e pertanto gh
adempimenti da parte del creditore procedente ﬁsuEla;la complets,
Con riferimento all'immobile oggetto di pignorunento, i particolare per
quanto riguarda le note di natura prmi.i.idiziwplc (comsistenti  n
plgnoramenti, ipoteche, sequestri, ece.), la situazione ipocatastale nsulta la
seguectte:
- Afto  eseculive o  cautelativo: 18.11. 20014 Rep. 11584;
Notaio/Pub. UE: Ufficiale Giudiziario; traseritto il 22.01.2015 ai
NN, 1687/1334 a favore di VELA MORTGAGES s.r.l.;
- lpoteca registrata presso la Conservatoria der Registn Immobiliar
i Genova in data 04,10.2003 al n. EF:.‘EE.

ilizia e catasiale

4.3.1) Di conformith uwrbanistico/edilizia per quanto riguarda l'apparta-
mento:  considerando che non & riscontrabile nc!l'ﬂrqhivin'ﬁﬁmunﬂ.lr: alcun
progetto  dimpinnte  dell'edificio  condominiale. in " quante 'epoca di
costruzione del fabbricato risale ai primi anm del 1900 (doc.7) quindi

antecedente 8l B E.C. ¢ alla Legge Urbanistica del 1942, 1'unico documento

20,12.1939 dalla quale risuliano aloune incongruenze, doc 1 e doc. 2,

¥
& g o
"

r i—-i? E Ir

di riscontro grifico risulta cssere solanmente lo planimetrin catastale datata [+ 5 .




Anche per quanto riguarde la planimetria cutastale non ¢ possibile centificare
la conformité in gquanto difforme dallo stato del lwoghi nscontrato dallo
serivente.

3) ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE

5.1.1) Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile; € 700 E00, 00
circa annue, comprendentl spese luce scale, assicurazione [abbricati e

consume -acqua; le cifre sopraesposte sono siote comunicate direttamente

dall’ Amministratore  del  condominiogi
5.1.2) Spese straordinane di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non
ancora scadute al momento della perizial non risultago: "
5.1.3) Spese condominiali scadute e insolute alla data della perizia:

€ 3.712.86 zalvo conguaghio {doc. 13)

) ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.0 Attuali proprietar

L'immobile in penizin & pervenuto ogli attuali .prupnel.m_._
R ot cscoutale) in oz di atto di
compravendita presse il Notaio Angelo Nol. registrato a Genova il
G 12003 al n. rep. 52360016130 ¢ trascritto a Liunn.'.:vu il 04/ 12003 m NN,
ASB5321547

6,2} Precedenti proprictari )

in crigine E—T o SO, (oo fiscalc
“ aveva acquistato limmobile de guo u seguito di

Atlo per causa di morie di GRS . cccitivione tacita di credith del




01102003 Rep. 52360/16130 dal Notaio/ Pub. LT Noli Angelo, trasernitto
il 21/04/20015 ai NN, 9090/6922.

7 REGOLARITA' EDILIZIA

Presso |'ufficio Visura Progetti, Sportello Unico dell'Edilizia del Comune di
Genova, non € sfato riscontrato alcun progetio origimario riguardante la
costruzione del caseggiato condominiale ed eventuali interventi precedenti di
Vieo Grattoni civ, 2/18, pertanto non essendoci aleun riferimento, come di
consuetudinario, per il proseguimento delle nicerche presso 1" Archivio Storico .
del Comune di Genova, si & ritenuto opportuny concludere le indagini. (doe.
T}

Presso "Archivie dell’ufficio di Abitabilita, il Decreto citato non compare
(doe.8.) in quanto all'epoca delin costruzone del caseggiato non era ancora
previsto.

Lo scrivente ha acceriato, presso ufficio Condono nel Comune di Genova,

che non vi € aleuna pratica di condono inm;mn all'immobile pn.-.str_in eSRME.

(doc.9)

Si rilevano solamente alcune difformild interme tra 1l rilieve effettuato dal

sottoseritto e la situazione catastale datata 20.12,1939, (doe. | ¢ doe.2)

La regolaritd edilizio/urbanistica pertanto mon pud ritenersi verificata,
inquante  necessitano  delle  pratiche Comunali. e  catastali per la
regolamentazione delle difformita rismutr:iun. Il- costo® stimato per le
prestazioni professionali comprensive di spese per  bolli, diritti catastali,
diritti di segreterin, tariffa istruttoria ecc,, utilizzando come data di realizzo

delle opere l'snmoe di acquiste, ammonm @ cirea  €£.2.300,00

(duemilatrecento) + IVA. : __,-JP_\t :




8) INDAGINE URBANISTICA

La zonn urbanisticn, ove ¢ ingerto il fabbricalo condominiale di o
l'immobile in esume fa parte, & classificata dol PUC del Comune di Genova -
Piano Urbanistico Comunale Vigente quale zooa AC-IU fambito di
conservazione dell'impianto urbanistico),

La relativa cartografia viene qui allegata. (doc.3).

Tuttavia, m relazione alla localizzazione del cuscgg;n!u di cui il bene in
perizia ¢ porzione, questo € inserito dal Piano di Bacine del Torrente
Poleovera della Provincia di Genova in zona non esondabile.

M VINCOLL

Il fubbricato ¢ I'immobile in oggetto non rsultano vincolatl né ai sensi della

L]

Parte Il né ai sensi della Parte Il del Dlgs. 22 gennuio 2004 n. 42/04

rispettivamente sulla tutela del patrimonio stonco architettonico e sulla tutela

dei beni ambientali,

10 CARATTERIS D VE

10.1} € 1 ru i i

Strutture verticali: muratura portante (Doc. 10 v, foto 1-2-3-4),
condizioni buone,

Soloi: solette n latero/cemento; condizioni buone:

Copertura: piana a lastrico solare; condizioni sufficienti.

Scale: tipologia a una rampa con ballatoio (doe. 10,
foto 6-7-8-9);
ubicazione:  inlerna;  servoscala assente;
impianto  ascensore  assenie;  condizioni
sufficienti.

Balconi: presente un lemrazzo,

Cantina: non presente.




2 nenti edilizie e costruttive

Pavimentazione esterna:

Pareti esterne:

Partone/atrio condominiale:

Scale:

Infissm estermni:

Infissi interni:

Cuginn:

Bagno:

Pavimenti:

Paretii -

presente graniglia (doc. 10 foro 9-10).

intonaco liscio alla genovese e senza decor;
condizioni mediocri in generale (doc. 10 v, foto

1-2).

tipolopia a due ante; materinle: alluminio;
condizioni sufficienti {doc. 10 v. foto 3-4),
Pavimento atrio in granigha

4

ballatol ¢ gradini (sia nelle pedate che nelle
alzate} in marmo; pareli intonacate di colore
Bianco e vericiatura 8 colore marroncino
Sulla parte inferiore; cormmano in fermo ¢ legno
{doc. 11} foto 6-7-8-8-9);

Condizioni sufficienti,

Finestre doppio vetroin PVC biango,
condizioni discrete. Persiane in

legno (mancanti sul terrazzo); condizioni
non buone. (doc. 10 foto 12-13-14-15);

porte in legno di colore marrone scuro;
condizion sufficienti. (doc.10 fotol 1. 18-20);

abitabile; pavimento in piastrelle chiare;

tutte le pareti sono rivestite con piastrelle
chizre (h: 2.00 m) condiziont sulficienti. (doc.
10- foto 27- 28-28-30-31),

pavimenio {piastrelle di ceramica blu) € pareti
bianche/blu d
{doc.10 v fote 32-33-34-35), Il servizio igienico
dell"alfoggio & aceessoriato con doccia, lavabo,
bidet ¢ W.C.

Condiziom sufficient.

a =

tutti | vani presentano pavimenti in graniglia
alla genovese.
Condizion discrele.

in tings ross come dal mateniale
fotografico allepato od eceexione della camern




8]

matrrmoniale {viola chiaro) e camera singola
(tinta gialle) — (doe. 15 v fodo 11-16-17-19-20-
24-26). Condizioni discrete:

10.3) Impianti appartamento

Citofonico: esislenle.

Ascensore condominiale: assente.

CGras: alimentazione a gas metano,

Elettrico: sottotracciu.

Fognatura! allsceiata alla rete comumale

ldnco: sottotraceia ¢ allaceinto alla rete comunale;

Telefonico: csistente soltotraceii.

Termice: di  tipo uutc;lnnmn con ‘caldaiz  pensile
posizionata nel locale cucina (doe. 10 foro 29-
30).

i) Vv 270 A BASE D'AST

L assegnazione del pid probabile valore di mereato dellimmobile oggetto di
stima ticne in debito conto dei particolari futti sopra esposti, della
destinazione d'uso, della vetustd, delle caratteristiche costruitive, dello stato
locativo (appartamento ocenpato), dell'attuale statp di conservazione ¢ delle
attuali quotivtion: di mercato di immobili similaf in zone vicine o comungue
aasimilobli.

Le fonti di informazione 51 sono concrefizzale sia per acquisizione: diretta
presso agenzin di medinzione immobiliare sia ultiliumdn la banca dati de
valori di mercato espressi dall'Osservatorio  Immobiliare dell'Agenzin del
Temitono (v. doc. 11 - tenendo presente tuttavia che trattasi nella fathspecie

di alloggio di tipo popolare) nonché tramite consultuzione di quotidiam locali

e settimanali specializzati.
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Per determinnre il pit probabile valore di mercato del bene in perizia s
adotteranne due criten valuiativi e precisamente; uno analitico {in funzione
del reddite  presumto) ¢ wno sintetico  (m funzione della superficie
commerciale),

Comparando infing i due valori cosi ottenuti e operando Ja medin aritmetica si
addiverr dlle determinazione del pit probabile valore di mercato.

LEL | Stims analitics (in funsione del reddito presunta)

Ai fini del presente ealcolo estimativo si ritiene apportuno considerare un
canone locatizio differente a quello attunlmente 1 corso come da contratto
Registrato 11 O1/04/2015 al o, 002654-senie 3T cod. idennficativo
TLHISTOO26540000C, in quanto non risulta allineato con quelli di mercato.

Pertanto viene considerato un canone nefto mensile {du;u'unmdn cioé-le spese
generall di manutenzione straordinaria, imposte, assicurazione, ecc.) pan d
€ 320,00 per l'alloggio in esame. Ne derva un reddito annuo netto (Rn) di
€ 3.840,00. Si ssgume un saggio di capilnlizzazione (i) pan al 5% in
considerazione delle caratteristiche analizzate dell’immobile.

Pertanto:

Vi= R = € 3.840,00/0,05 = € 76.800,00

| 1.2} Stima sintetica {in funzione della Eﬂ'_f.lcl'-ﬁ commerciale)

La superficie lorda commerciale dell'sppartamento oggetto di stima misurn
complessivameénte my B3.76. comprensivo delle aree scoperte, (v. par. L]
della presente relazione), (doc, 2)

Pertanto, 51 ¢ escguita un’accuratn ncerca di mercatlo su ugﬁfai:;'immnbiliuri

che operino sul termtorio.




r

Ricerche di Mercato: '
- Agonza lmm e GABETTI C.s0 Buenos Aires 5lr: € EU;I']'.U{] mg.;
- Agenzin Immre TOSCANO C.so Buenos Aires 126 r.: € 600,00 myg:;
- Agenzia Immore BANIN Via F, Da Persico 1871, € 800,00 myg.;
- Apenzin Immobilisre REMAX £ 700,00 ma.;
Media: € 725,00 / mq
- Banca daty quotazioni immaobilian (OMI)
€ 1050,00 my.
Considerato il periodo di mercato odiemo il valore minimo :luii: guotazioni
immabiliari (OMI) (doc. 11) risulta non essere allineato con 1'attusle mercato
immobiliare, ¢ pertanto defto valore non viene considerato,
[l valore medio al mq s stima in € 725,00,
5i oiticne di conseguenza: V= €/mq 723,00 x mq 83,76 = € 60.726,00

arr. € 61.000,00

11.3 I i valore di mércato dell immobile oppetto di stima

Preso atio der valon V) & Vy determinati nel paragrafi precedenti, lenuio
conto delle considernzioni fin qui espresse, il pid prababile valore di meorcato
dell'appartamento de guo nisulta:

Vim = (V) + V2)i2 =€ (76.800,00 + 61.000,00)/2 =
€ 68.900,00 arr. € 69.000,00

Tenendo conto che Pimmobile ¢ occupalo, s1 rticne congrua una
penalizzazione del 20%, ne consegue che il valore definitivo dell’immobile

p:r‘fx'mt-ﬂ —

€ 69.000,00 - (69.000,00 *20%) = € 55.200,00 arr. 55.000,00
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Valore definitivo immobile : € 55.000,00

12) DIVISIONE IN 1 :

[alla documientazione aghi atti risulta che | soggett] esecutati sono proprietar
complessivamente per % reciproco, in regime di comunione dei beni o
dell'immobile oggetto di pignoramento; di fatto quindi non necessita
formulare alcuna ipotesi circa la divisione del bene,

Stante le caroficristiche dell'appartamento in l:s-nmr: ¢ considerando la zona
urbanistica i cul il medesimo ¢ insento, lo scrivente fa presente che non &
possibile [a suddivisione in pitt porzioni di tale unitd immobiliare.

13) CERTIFICAZIONI ENERGETICHE DELL'IMMOBILE

La certificazione energetica numero 1971 (doe. 12) con protocolle numero
PGR01 6009006 rilascinta il giprno 19 gennaio 2006 con scadenza il gomo
19 gennajo 2026 nguardanti 'appartamento avente i prestazione energotic
globale di 116,63 kWh/mq anno ¢ nsulie annesso alla r.:nu.sgnr'm G. Ai fini del
miglioramento delle condizioni enerpetiche complessive vicne proposta la
coibentazione interna delle pareti nord e ost, raggiungendo cosi un valore di
83,38 kWh/m anno. |

14) DESCRIZIONE D 0 ONI SVOLTE DAL-E'TU
13.1) . Operazioni peritali

- Momina con ordinanza i data 04.11.2015, esperto nella procedura sopra
epigrafaty  dall'lllmo  Sig. Giudice dell'Esecuzione -Dott.  Ammendaolia
Rosana;

- muramento del CTU e sede dell'vdienza in dots 10.11.2015;

- fissazione dells dats di sopralluego mediante invio di rccomandata AR

del 24.11.2015 {non ritirate) da entrambe le parti in causa (v. doc. 16);



- sopralluogo presso l'appartamento delly presente procedura in dats
04 dicembre 2015;
13.2)_Aceertumento presso Enti e Uffici Pubblics

- Accesso in data 12/01/2016 presso "ufficio Condono del Comune di

Genova per scquisizione di certificato di condono ¢ per aceertare la
mancanza dello stesso;

- sceesso in data 17-19/11/2015 €19/11/2013 presso 1"Ufficio Anagrafe del
Comune di Genova per verificare e ritimre il certificate di stato libero, di
residenza ¢ di stao oi famiglia (doc. 68);

- visurs presso 'Ufficio Urbanistica e acquisizione di cartografia;

- verifica dell'epoca di costruzione del fabbricato ed eventuale richiesta di
copia del decreto di abitahilitd/agibilit;

- venfiche esoguite presso I'Ufficio Condono Edilizio del Comune di
Genova ed accertamento di pratiche in sanatoria con eventuale richiesta di
copie di documentazione progettuale; .

- acquisizione di nota di trascrizione dell"atto di compravendit presso
'Ufficio Conservatonia di Genova {doe, 7);

- Accesso presso |'Ufheio Teenico Eranale di Genova per recupero

documenti {doc. 1);
- Accesso presso gli uffici dell’ Agenzin dell’Entrate per il recupero. del
contratto di locazione (doc. 4).

CGenova, 10 febbraio 2016




1§1]

ALLEGATI:

1) Certificato catastale dell"appartamento pignomnito;
2) Elaborati planimetrici dell’appariamento in perizia,
3) Ubtcazione dell’tmmobile;
4) Contratto di locazione;

5) Relarione notanle;

6) Centificazioni anagrafiche;

7 Ricerche visure progetti;

8) Certificato Agibilita;

9y Ricerche Condono Edilizio;
10)  Documentazione Fologralica;
11y Quotazioni Immobiliar OMI: |
12}  Cerificazione Energetica dell'appartamento;
13}  Situazione contabile Amm ne condominio;
14)  Nomina C.T.U.;

. 15)  Verbale udienza e quesito;

16)  Letiers raccomandate per accesso al lluughl.

Attestazione degli adempimenti di eul all’art. 173-bis L. 82005
Il sottoserilo Geom. Selis Ennco. in qualita di espertc nomanato nella
procedurs  promosss da VELA MORTGAGES Srl contro (S EERD
e T
aver mvralo pnma delludienza copia della pr;:srmti: relnzione 2l creditore
procedente e aghi eseculati 4 mezzo posta ordinaria.

In fede di quanto sopra dichiarato.

Genove, 10002 2016 Py oaie 2 H"x
[ dit .

“ L'Esperto lh r

Creaprn. Enrie
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