Arch. Roberte Castagna
Via Papigliano 6D

Tel. 010-0984619

16131 GENOVA

TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
Ufficio Esecuzioni Immabiliari
Procedura di espropriazione immobiliare R.E.n. 781/14
Promossa Da ENL S.p.a

Awy. Stetano Bazzani

Contro: I

- gsecutatl -

RELAZIONE PERITALE DI STIMA
lll.mo Sig. G.E. Dott. Benino
1. PREMESSA
Con ordinanza del G.E. Dotl. Bonino, io softoscritto Dott. Arch,
Roberto Castagna, con studio In Genova Via Papiglhiano 6D ed iscfilto
all'Ordine degli Architetti, Planificatori, Paesaggisti e Conservaton
della Provincla di Genova al n. 1889, venivo nominato Consulente
d'Ufficio nella Esecuzione Immabiliare n® 781/14 e venivo invitalo a
comparire all'udienza del 05.12.2014 per il giuramento di rito.
2. INDAGINI PRELIMINARI
A seguilo del quesito postomi e consegnatomi, in copia dal G.E.
Dotl.Bonino, assieme al fascicolo d'ufficio, ho prowedulo ad eseguire
accurate indagin| (ufficio Anagrale — uffici comunall) e dopo aver preso
contatti con le parti interessate, mediante n. 1 lettera raccomandata
RR.AA Inviate agli esecutati e alle parni atlricl, riuscivo in data
30.12.2014, ad accedere allinterno dellimmobile alla presenza del

Sig. Tomas Israel Campos Gamarra (eseculalo) e ad eseguire le
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Anclitatto Robetto Castagra

operazioni richiestemi, riuscendo cosi ad accerlare:

- I'esalta ubicazione dell'immaobile, oggelto della stima, nell'ambito del
contesto urbano ed urbanistico;

- la consistenza planivolumetrica e le principali caralleristiche lecnico
costruttive e di dfinitura, comparativamente alle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche di analoghi appartamenti nella zona di
inserimento, in relazione anche alle caratteristiche geperali
dell'ambiente urbanistico circostante.

3. DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Caratteristiche estrinseche

Il bene oggetio della presente stima, insiste su un fabbricato isolato
realizzato presumiblimente prima del 1942, insediato in una zona
mediamente densa, sulla créuza di Salita degli Angeli facente parte
dal quartiere di San Teodor.

San Teodoro € un guartiere di Genova, compreso tra | quartierl di
Sampierdarena ad ovest, Rivaralo a nord-ovest, Lagaccio e Pré a est.
Verso sud il quartiere é alfacciato sull'area porluale compresa tra la
Stazione Maritlima e la Lanlerna, dedicata principalmente al traffico
passeggern (terminal crociere e terminal traghetti).

L'ex circoscrizione "San Teodoro”, cerniera tra il centro della citta e |
guartieri del ponente genovese, fa parle insieme a Sampierdarena del
Municipio || Centro Ovesl e comprende le unita urbanistiche "Angeli” e
"San Teodora”, che insieme hanno una popolazione di 23.048 abitanti,
Nell'antichita dall'attuale piazza Di Negro due vie portavano verso

l'eptroterra e | valichi ap;’:ennfnlci Con la costruzione delle Mura
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Nuove, in corrispondenza di queste vie furono aperte le porte degli
Angell e di Granarclo, percorse dalle ripide créuze che paorano lo
stesso nome, ancora ben nconoscibili @ percarribili.

Salita degli Angell ha preso il nome dal quallrocentesco convento
carmelitano di Santa Maria deagli Angeli, che sorgeva in cima alla
salita, demolilo nel 1810. La salita, lunga e ripida ma assal ampia, ha
inizio dalla chiesa di S. Teodoro e lermina in corrispondenza della
porta degli Angeli, a 114 m sim. Prima della costruzione delle mura
seicentesche era la via principale che porlava verso la Val Polcevera e
l'entroterra. La via in uscita dalle mura portava alla Crocetia di
Belvedere, da dove scendeva verso i guadi sul Polcevera in
corrispandenza di Certosa.

Per raggiungere I''mmobile oggetlo della presente stima dalla chiesa
di S.Teodoro si deve salire da S.degll Angell un centinalo di metri a
piedi, raggiungere e allraversare un volling. Si accede al portone di
ingresso del civica 4 subilo dopo aver altraversalo il voltino a sinistra.
L'appartamento & siuato in un edificio che possiede, presumibilmente,
una struttura con muratura continua portante. La rifinitura esterna del
palazzo & cosliluita da intonaco colorato tinta rosso-arancio senza la
presenza di alcun elemento decorativo. La copertura é a doppia faida,
Il portone € posto sul fronte esposto a sud, & un edificio isolato ma gli
altri edifici sono comungue molto vicini. L'appartamento si trova al
prima piano, I'edificio & sprovvisto di ascensore.

Caratteristiche intrinseche

Oggetto della presente stima & I'appariamento allinterno 1 del civico
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n. 4 di Vico Chiuso del Portico, & accatastato all'U.T.E della Provincia
dl Genova al N.C.EEU. Comune di Genova, Sez. GEA, Fgl. 16,
Particella 59, sub. 4, cat. A/4, classe 3, cons. 6 vani, rendita € 433,82,
L'appartamento & esposto su lre fronti, Sud, Nord ed Ovest, mentre a
Est confina per una camera con l'appartamento adiacente e per la
restante parte con il vano scale condominiale.

Limmobile & sufficienternente soleggiamento a Sud, dove ci sone le
camere poiché non ¢i sono abitazioni cosi vicine da oslacolare la luce
solare. A Ovesl l'edificio si distacca dall'alire solo grazie ad un
vicoletto molto stretto, mentre a Nord & presente un'intercapedine su
un muro di sostegno.

L'unita immobiliare @ composta da n. & vani catastali: ingresso-
corridolo, cucing, Ire camere e un bagno.

Le caratteristiche di finilura dell'immuobile si possono cosl riassumere:
la porta dingresso € una porla blindata, la pavimentazione delle
camere e della zona giorno cansisle In piastrelle in ceramica 30x30cm
posate drilte con battiscopa in linta. Le pareli sono linteggiate con
colori chiarl, La camera a nord-oves! presenta un rivestimento in
perline di legno, probabilmente per ovviare a un problema di condensa
superficiale, cosl come sul soflitto sono presenti pannelli in polistiralo
che abbassanoe |'altezza del locale a m.3.00.

I bagno & dolato di we, posto su un piccale corpo aggiunto verso
l'esterno e per questoe non visibile entrando, bidet, lavabo e doccla, e
presenta un riveslimento in piastrelle quadrate 15x15 posate dritte di

fanlasia bianca lino a circa m 1,80 d'altezza e a F}EMH'!EHIG piasirelle
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tinta unila azzurra 20x20cm posale in diagonale;

la cucina presenta un rivestimento in piastrelle a scacchi sulle lonalita
del rosa.

Le porte interne sono lulle in legno color noce scuro, le finestre sone a
Sud in alluminio taglio termico bianco & vetro doppio, le restanti invece
sono In alluming semplice vetro doppio. Le persiane sono alla
genovese in alluminio tinta verde.

L'impianto di riscaldamento e la produzione di acqua calda sanilaria
sono autonomi, in cucina infatti vi troviamo, inserita in una nicchia
ricavala nel muro perimetrale, una caldaia marca Ariston.

L'allezza media interna dei locali &€ di m 3,20.

Si la presente che in generale lappartamento presenta molte
problemaliche relative alla condensa superficiale.

Tulto guanto sopra desgritto risulta faciimente rilevablle dalla
documeniazione lolografica allegata (cifr. All. A ).

La superficie lorda vendibile dellunitd Immobiliare risulla essere di
circa mg. 92,96 comprensiva dei mq. dei mun penmetrali e del 50%
dei muri in comune come da planimetria dello stato attuale allegata e

da planta di calcolo superlicie commaerciale (cifr. All.li B - C).

- Appartamento mg. 92,96 x 1,00 =mqg92,96
Totale superficie appartamento arrotondata ma. 93.00

4. VALUTAZIONE VALORE VENALE IMMOBILE
Scopo della presente stima & |a valutazione del prezzo dellimmobile.
Considerazione sul criteri di stima

Considerata la dilficoltd a reperire dati riguardanti alloggi omogene
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per condizioni di stalo e carallenstiche intrinseche a guello da stimare,
appartenant| alla stessa zona, non € slalo possibile procedera alla
stima per confronto diretto. In siffatta situazione, la valutazione non
pud che essere eseguila con il melodo di stima sintetico-comparativo.
Ho proceduto quindi, in seguito alle rcerche effettuate, alla siluazione
del mercato immobiliare odierma ed alla mia esperienza prolessionale,
alla attribuzione del wvalore unitaric di mercalo piu congruo
allordinariela, sulla base delle caralteristiche eslrinseche del
labbricali, delle reali contraltazionl di mercalo avvenute nell'ultimo
anno.

Riferimenti

Al fini della stima sintelico - comparativa si riferisce guanto segue in
ordine a offerte e/o conlrattazioni relative a fabbricati assimilabili a
quelli in esame sulla piazza di Genova S. Teodoro, che risullano
essere le seguenli: dalle reall contrattazioni di immobili ritenutl simili
elfetiuate in zona nell'ultimo anne, ho riscontralo che le valutazioni a
mq. riferite ad immaobili cosiddetli all'ordinarietd nsullano essere in
media pari a €/mq 1.000,00/1.200,00; dai dati estratli dal servizio reso
dall'Agenzia del Territorio, riferili al primo semestre del 2014, risulta un
valore di merecato che per le abitazioni di lipo economico nella zona
semicentrale ANGELI/VENEZIA, variano da 1.300.00 a 1.800,00
€/mag;

Stima direlta

Per quanto sopra detto, tenuto conto del taglio dell'immobile, della sua

ESFOSi_IjﬂI'IE e collocazione, ncordo che I'immaobile & raggiungibile solo
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a piedi dalla créuza di S. degli Angeli, del lipo e delle caralterisliche
dell'edilicio e del conteslo in cul & inserito, dello stalc dalle sue finiture
interne e della particolare congiuntura economica, il sottoscritto ritiene
di altribuire all'immabile il valore unitario medio di €/mg. 1.100,00.

Per cui si valuta:

- Appartamento €mg. 1.200,00 x mg. 93,00 = 111.600,00 €
(centoundicimilaseicento eurp) che risulta essere il valore
dell'immobile in base alla stima sintelica comparativa all'ordinarigta.

5. PREZZO DELL'IMMOBILE

Stimato come sopra il valore dall'immobile allo stato di ordinaneta, si
ritiene di dover applicare una percentuale di riduzione del 20% che
liene conto di tulti i fattori che regolamentano le esecuzioni immobiliarn
(Asta), per cui:

- Appartamento € 111.600,00 x 0,80 = € 89.280,00, che arrolondato
per eccesso a € 89.300,00 (ottantanovemilatrecenio euro) che risulia
essere il valore dellimmobile.

6. STATO OCCUPAZIONALE

Attuaimente l'imm::-hﬂe & occupato

7. RESIDENZA, STATO CIVILE DEL DEBITORE E PROPRIETA’

DELL'IMMOBILE
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8. DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE

Si allegano alla presente oltre al cenificali catastali anche le
planimetne catastall (effr, AlLn D).

9. DATI URBANISTICI E REGOLARITA' EDILIZIA

Da indagini effelluate presso il Comune di Genova - Setlore Edilizia
Privata, si & riscontralo che |l fabbricato in gueslione non presenta
decreto di abitabilita.

Dalle verifiche eflettuale risulta, inolire, che (ale immabile non &
vincolalo ai sensi della Parte Il {ex L.1089/38) ma lo @ al sens| della
Parte Ill {gia L.1497/39) del D.Lgs. 42/04 (beni paesaggislici) poiche
sulla facciata del civ.4 insiste un bassorillievo raffigurante una
madonnina. |l vincolo, anche se puntuale, comporta che la vendita sia
subordinata alla condizione sospensiva che le compelenti autorita
amministrative non esercitassera |l diritto di prelazione. Per l|a

compravendita dellimmobile, avwenula nel 2005, non risulla efletivata
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alcuna annolazione in merilo.

ll bene ricade in ambilo del Puc di conservazione dellimpianto
urbanistico storico (cifr. Allti F).

Rispetio alla planimelria catastale dalata 25/10/1987 & presente una
difformita: & stato demalito I'antibagne che dalla cucina permetteva
l'accesso al bagno.

Cio é sanabile soltanto nicostruendo un anlibagno poiché secondo il
regolamento di igiene e il regolamento edilizio, art.33, voce 3.a).lll):
"... Il servizio igienice deve avere accesso da corridoi, ingressi o altri
vani di disimpegno...". La superficie muraria da ricostruire & di circa
mq. 10,00 {cifr. ALt H).

10. FORMALITA' VINCOLI E ONERI

A seguito di collogui intercorsi con l'amministratore pro-tempore del
condominio di Vico Chiuso del Portico 4, Geom. Francesco Bargellini
con studio in Genova, Via Cantore 23/1, per quanto riguarda lntermno
1 non & riuscito a fornirmi nessuna indicazione in merilo alle pendenze
riguardanti le spese condominiall, Cio & giustificato dal fatte che
'amminisiratore Bargellini ha da poco rilevato il condominio €
I'amministratore precedente non ha eseguito il passaggio di consegna
in merilo ai bilanei degli anni passali,

11. CONCLUSIONI

Concludo la presente relazione peritale riassumendo quanto stimato e

clog:
- Valore venale all'ordinarieta € 111.600,00
- Valore delle quote esecutate € 89.300,00
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Genova li, 12.02.2015

el Hal GAETAGNA)

- Allegato A : Documenitazione fologralica;

- Allegato B : Planimetria stato di fatto;

- Allegato C : Planimetria con calcolo della superficie commerciale,
- Allegato D : Certificato catastale e planimelria catastale;

- Allegato E : Attestato di certilicazione energetica dell'immobile;

- Allegato F: Cantografia

- Allegato G: Certificali di residenza
- Allegato H: Planimetria difformila

Genova [i, 12.02.2015

ASTAGNA)
L"ﬂ " f..--'-l.—-
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