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All'lll.mo Signor Giudice dell'Esecuzione,

Dott. Rosario Ammendolia

0 — Incarico:

a) verifichi Il'esperto innanzitutto la completezzaella
documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., segndaml
G.E. gli atti mancanti o inidonei;
provveda quindi alla determinazione del valore di
mercato dell'immobile, accedendovi ed eseguendoi ogn

altra operazione ritenuta necessaria, previa

comunicazione scritta a mezzo raccomandata con

ricevuta di ritorno, al debitore, al creditore peadente e
ai comproprietari della data e del luogo di inizielle
operazioni peritali.

Nella determinazione del valore di mercato I'edper
procedera al calcolo della superficie delllimmobile
specificando quella commerciale, del valore per nmet
guadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni dell
stima, ivi compresa la riduzione del valore di meic
praticata per I'assenza della garanzia per vizi dehe
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbamist lo

stato d’'uso e di manutenzione, lo stato di posses$so
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vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nelarso del

procedimento esecutivo, nonché per le eventualisspe

condominiali insolute. In ogni casai fini della

valutazione tenga conto dell’attuale crisi di mercto

in atto facendo altresi riferimento a quelli che soo i

valori OMI minimi e medi, escludendo i massimi

tranne casi particolari e motivati, ed andando anchk

sotto i valori minimi OMI se emerga che i prezzi rali

siano sotto tale soglia;

b) faccia constare nella sua relazione, previa swudbne

dell'immobile stimato in lotti autonomi:

1. l'identificazione del bene, comprensiva dei fioine

dei dati catastali;
A questo fine l'esperto € autorizzato ad acquisire
direttamente presso i rispettivi uffici, previo daswe al
creditore procedente, i documenti mancanti che si
profilino necessari o utili per [|'espletamento
dell'incarico, anche in copia semplice, con parace
riferimento all'atto di provenienza e con unica
esclusione della documentazione ipocatastale oadell
equipollente relazione notarile, unici documentiech
deve necessariamente produrre la parte a pena di
decadenza;

2. una sommaria descrizione del bene;
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3. la proprieta attuale del bene e la presenza iditid
reali, riportando I'evoluzione della proprieta negl
ultimi venti anni;

4.0 stato di possesso del bene, con l'indicaziose,
occupato da terzi, del titolo in base al quale e
occupato, con particolare riferimento all’esistendia
contratti  registrati in data antecedente al
pignoramento, 0 comungue con data certa anteriore;

5.I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche
natura condominiale, gravanti sul bene che restervan
a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi dbsuo
carattere storico-artistico; riporti I'informazione
sull'importo annuo delle spese fisse di gestioneio
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia stad
su eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizisyl
corso di eventuali procedimenti giudiziari relatiai
bene pignorato.

Dovranno essere indicati :

- le domande giudiziali (precisando, ove possibde,

la causa sia ancora in corso ed in che stato) &é al
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trascrizioni;

- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni d
cubatura;

- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di
assegnazione della casa coniugale al coniuge;

- gli altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri fga
obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione,
assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare
verifichi che i beni pignorati siano gravati da sen
livello o uso civico e si vi sia stata affrancazeoda
tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del dedri
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da
alcuni dei suddetti titoli;

6. I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, charanno
cancellati o che comunque risulteranno non oppdnibi
all’acquirente; anche di natura condominiale, grava
sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente;

Dovranno essere indicati:

- le iscrizioni ipotecarie;

- 1 pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizav

7. la verifica della regolarita edilizia e urbancst del
bene, anche dal punto di vista della corrispondenza
con le mappe -catastali, nonché I'esistenza della

dichiarazione di agibilita dello stesso, previa
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acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente
normativa. In caso di opere abusive, controlli la
possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 2kl
decreto del Presidente della Repubblica del 6 Gougn
2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa;
altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istanttae
normativa in forza della quale l'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi ger
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventual
oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; imiog
altro caso, la verifica, ai fini della istanza dyrcdono
che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare
che gli immobili pignorati si trovino nelle condimi
previste dall’articolo 40, comma sesto, della ledife
Febbraio 1985, n. 47 ovvero dell’art. 46, comma
guinto del decreto del Presidente della Repubbtieh

6 Giugno 2001 n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

rediga, anche avvalendosi di un delegato alidita

I’attestazione prestazione energetica.

d) nel caso si tratti di quota indivisa, dica inaé&ntto se

I'immobile sia comodamente divisibile in natura
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identificando in questo caso il lotto da separane i
relazione alla quota del debitore esecutato ovvero
lotti da assegnare a ciascun comproprietario can gl
eventuali conguagli in denaro; fornisca altresi la
valutazione della sola quota indivisa.
L’esperto dovra:
- sospendere le operazioni peritali in caso di isgibilita
di accedere all'immobile, e avvertire il giudice eld
creditore procedente, ai fini della nomina di cukdo
giudiziario, producendo copia della raccomandata
A.R. inviata all’esecutato in cui si chiede di acadere
allimmobile al fine di verificare se la comunicazione

sia giunta per tempo (nella lettera si__dovra

espressamente avvertire |'esecutato in caso di

persistente ostacolo all’accesso e alle successive

attivita di  procedura, il G.E. potra revocare

I'autorizzazione ad abitare I'immobile e disporne

I'immediato rilascio, con provvedimento non

impugnabile ai sensi dell’art. 506 c.p.c. , comma)3

- riferire immediatamente al giudice di ogni richta di
sospensione del corso delle operazioni peritali,
informando contestualmente la parte che l|'esecwion
potra essere sospesa solo con provvedimento delicgu

su ricorso della medesima parte, cui aderiscant git
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altri creditorti;

- formulare tempestiva istanza di rinvio della udia in
caso di impossibilita di osservanza del termine di
deposito, provvedendo altresi alla notifica alletpa

Almeno 30 giorni prima dell'udienza ex art. 569 .c.p

I'’esperto dovra depositare la propria relazione in

Cancelleria e inviarne copia, a mezzo di posta madi, ai

creditori procedenti o intervenuti e al debitoreyche se

non costituito;

Tali adempimenti dovranno risultare da apposita

attestazione redatta dall’esperto e allegata af/lonle

depositato della relazione.

Nel caso in cui le parti abbiano fatto perveniréeslperto

note alla relazione, I'esperto dovra comparire wdienza

per essere sentito a chiarimenti.
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1- IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI
OGGETTO DELLA VENDITA

Intera proprieta dell'appartamento situato nel Comui
Genova, via San Bartolomeo del Fossato, civico 111,
interno 1 e piu precisamente:

- appartamento di tipo economico, termoautonomone i
classe energetica E, situato al primo piano di difieio
condominiale, composto di: ingresso, corridoio, due
ripostigli, soggiorno con annesso angolo cotturamera
matrimoniale, bagno e due camerette per complessivi

mq. 82 ca.

1.1 Dati tecnici:

Abitazione: superficie lorda: mq. 82,0 ca.

1.2 Superficie catastale

Unita immobiliare unica: mq. 84

Identificativi catastali

L'immobile in oggetto di esecuzione risulta censitd
Catasto dei Fabbricati del Comune di Genova, coreser
presso il locale Ufficio Provinciale Territorio de&dgenzia
delle Entrate, come segue:

- sez. SAM, foglio 39, particella 1340, sub. 11,adzione
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Via San Bartolomeo del Fossato, n. 111, intern@iano
primo, categoria A/3, classe 4, vani 5,5, rendita
€ 610,71;

e in capo a:

1.4 Regolarita catastale

Dal raffronto esequito tra lo stato attuale deidhg come
rilevati in loco dal redigente esperto (vedere pha@tria in
scala 1:100 allegata alla presente relazione) eidinaria
planimetria catastale a mani dello scrivente, cosme
previamente acquisita agli atti del Catasto Faldiic
guesto consulente ha riscontrato I'esistenza dfodmita
tra la raffigurazione catastale e la reale situaeiai fatto
dell'immobile di cui trattasi, consistenti nell’@iinazione
di una parete divisoria interna originariamente tposa il
soggiorno e la cucina.

Per la regolarizzazione catastale delllimmobile e
necessario presentare apposita denuncia di vamazio
catastale il cui costo pu0 essere presuntivamentecato

in € 1.000, tra spese tecniche e di presentazione.
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1.5 Confini
L'abitazione oggetto di relazione si trova posta tre
seguenti coerenze:
- anord est: caseggiato contiguo, civico 113;
a sud est: distacco sul mappale 1344;
- asud ovest: vano scale e alloggio interno 2;
- a nord ovest: distacco del caseggiato su via San

Bartolomeo del Fossato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

caratteristichezona: I'edificio di cui e parte I'alloggio in

oggetto di relazione é situato in una zona semitrede
della citta, caratterizzata da insediamenti integnsia
prevalente carattere residenziale, ben servita r@sporti
pubblici, scuole, uffici, negozi e servizi a livell di
guartiere, con scarsita di parcheggio pubblico iggio.

La zona € provvista di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone limitroferesidenziali caratterizzate

da tessuto urbano cittadino consolidato.

Collegamenti pubblici servizi pubblici di superficie a

circa mt. 50, stazione ferroviaria di Genova Samgasena
a circa mt. 1600; autostrada ingresso di GenovasDwe

km. 0,5 circa di distanza.
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3 STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo effettuato dallo scrivent
consulente l'immobile in oggetto di pignoramento e
risultato abitato dall’esecutata, intestataria detéra

proprieta dell'immobile che e pertanto da considsra

libero.

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1. vincoli ed oneri qiuridici che resteranno a rgzo

dell’acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o] altre trascrizioni

pregiudizievoli: nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione casa coniugale: nessuna.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: nessuno.

4.1.4 Altre limitazioni d’uso: nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancdilaa

cura e spese della procedura
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4.2.1. Iscrizioni

A partire dal giorno 12 settembre 1997, data deiteanio
anteriore al verbale di pignoramento, sino al gwmrh3
settembre 2017, data di trascrizione del pignoraimeper
I'immobile in oggetto di esecuzione risultano pubhte le
seguenti formalita di iscrizioni:
- Iscr. n° 11634 del 14/10/2004 Ipoteca volontaria,
nascente da atto di mutuo fondiario, a favore
ma, fila a
concorrenza della somma totale di Euro 520.000,00,
contro - o 9%f m
quota di % e - ' )

per la quota di %, odierna esecutata per l'intero.

4.2.2. Trascrizioni

A partire dal giorno 12 settembre 1997, data deiteanio
anteriore al verbale di pignoramento, sino al gwmrh3
settembre 2017, data di trascrizione del pignoraimeper
I'immobile in oggetto di esecuzione risultano pubhte le
seguenti formalita di trascrizioni:

- Trasc. n° 12965 del 17/05/2004successione legittima

del signor _ . __  _ . . .
titolare della quota di 1/2 ) Op
favore di Qeer
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la quota di 1/4 e il
per la quota di ¥; a tale proposito sirsdg
che nella nota della denuncia di successione nvdl2
6263, nel riquadro D vengono indicati come eredi il
coniuge e la figlia e nel riquadro C viene indicaltsolo
nominativo del coniuge; catastalmente si segnatdtia
il protocollo del 15/2/1995 n. GE0240169 portante
rettifica di intestazione all’attualita in forza ldguale il

bne oggetto veniva intestato per la quota di ¢

-Trasc. Nota n° 18797 del 08/08/2012compravendita a
rogito Notaio Riccardo Dogliotti del 7/8/2012, rep.
14081, della quota di % a favore

; a tale proposito si segnatacalce
a detta formalita I'annotamento n. 3569 del 15/3/2@li

avvenuta trascrizione di domanda giudiziale;

- Trasc. n° 20438 del 13/09/2017 Pignoramento
immobiliare num. 7058 del 5/8/2017dell’Ufficiale
Giudiziario di Genova, nascente da atto giudiziapier

verbale di pignoramento immobile, a favore di Vela
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4.2.3. Altre trascrizioni

- Trasc. n° 26957 del 22/11/2017Atto di accettazione

tacita dell’eredita a rogito notaio Francesco Banth

Ronco Scrivia rep.n. 42597 del 13/10/2004 a fav_ _

4.2 .4 Altre limitazioni d’'usonessuna.

4.3. indicazione delle spese di regolarizzazione

urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. di conformita urbanistico ediliziaeuro 1.000,00

4.3.2. di conformita catastale euro 1.000,00
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5 - ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

In base alle informazioni assunte dallo scriventdUC
presso [l'attuale Amministratore pro tempore del
condominio, di cui é parte I'immobile staggito,rddigente
tecnico puo riferire che le spese ordinarie annue d
gestione a carico dell'immobile in oggetto d’'indagi
ammontano a Euro 1.000,00 circa.

Ulteriormente, sempre sulla scorta delle informativ
ricevute dall’amministrazione condominiale, il smdtritto
ausiliario puo altresi indicare che attualmenteultizno
spese condominiali non pagate e facenti carico
alllimmobile oggetto di pignoramento per Euro 500,0

circa.

6 - ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1. attuali proprietari:

- 85, unica

proprietaria.

6.2 precedenti proprietari negli ultimi venti anni

L'intera proprieta dell'immobile in oggetto di relane e
pervenuta all’odiern -alr, gteo di
compravendita a rogito Notaio Riccardo Dogliotti di

Genova del 7 agosto 2012, rep. n. 14081, per cassiella
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guota di ¥ de
Antecedentemente I'immobile era gia di proprietar A¢4
dell’esecutat: th per successione dplieta di

% gia posseduta dal pad

Anteriormente al ventennio [I'immobile in oggetto
apparteneva in piena proprieta ee

(2, sopra generadiz, per
atto di compravendita notair

La

/. REGOLARITA' EDILIZIA

A segquito dell'accertamento svolto in loco lo semte puo
riferire che dal raffronto tra [|'attuale stato diatto
dell’immobile in oggetto di pignoramento e le ritahze
planimetrico catastali depositate agli atti del &db dei
Fabbricati tenuto dall'Agenzia delle Entrate, a mael
redigente, risalente all’anno 2008, sussistonoatiffita tra
la raffigurazione catastale e la reale situazionefatto
dell'immobile di cui trattasi, consistenti nell’@iinazione
di una parete divisoria interna originariamente tposa il
soggiorno e la cucina.

| successivi accertamenti presso I'Archivio progediel
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Comune di Genova, svolti al fine di verificare listenza
di titoli edilizi rilasciati o depositati ai fini élla regolare
esecuzione delle suddette opere interne, hanno daitm
negativo.

Conseguentemente l'alloggio € da ritenere non conéo
dal punto di vista edilizio-urbanistico a seguito apere
interne eseguite dopo il 2008 senza titolo.

Allo scopo di regolarizzare I'immobile, sotto I'astio
edilizio, resta pertanto necessario provvedere

mantenimento delle opere interne eseguite senzaotit

mediante la presentazione di una Comunicazionentiio

al

Lavori Asseverata (CILA) postuma con contestuale

pagamento della sanzione pecuniaria prevista.

Il costo di regolarizzazione edilizia delle ridetipere
interne, eseguite senza titolo, compresi gli ortednici di
trattazione e definizione della pratica, puo essi@dicato
in € 2.000,00.

ABITABILITA'

Dall'accertamento svolto presso [|'Ufficio Abitahdi del
Comune di Genova, il redigente tecnico puo indicahe
per il caseggiato civico 111 di Via San Bartolomdel

Fossato, di cui € parte I'immobile in oggetto deeszione,
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risulta rilasciato il Decreto di Abitabilita n. 183 del

24.9.1971.

8. INDAGINE URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del vigente Piano Urbétics
Comunale, approvato con Determina Dirigenziale
2015/118.0.0/18 del 3 dicembre 2015 e successiveant

0 aggiornamenti, efficaci ai sensi di legge, il baizato in
oggetto di relazione, in cui e situato I'immobilk¢ade in
zona AR-UR, quale ambito di riqualificazione urbsica —
residenziale.

Il regime normativo previsto nell’anzidetta zona
urbanistica non é in contrasto con la destinaziaheso
residenziale dell'immobile in oggetto di trattazeone
pertanto la suddetta disciplina urbanistica non idec
negativamente ai fini di stima del bene immobileoiggetto

d'accertamento.

9. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE
CARATTERISTICHE STRUTTURALI E DOTAZIONI

L'edificio in cui si trova |'abitazione in oggetindagine
e costituito da struttura in cemento armato e tangmoeenti

in laterizio.
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COMPONENTI EDILIZIE E COSTRUTTIVE,
DOTAZIONI E IMPIANTI

Le murature sono intonacate e semplicemente tirtdgg
la pavimentazione dell'alloggio € in parte alla gease,
costituita da una pavimentazione lapidea granulaen
altra parte in piastrelle di tipo comune; le finessono in
p.v.c., di buona fattura, con tapparelle in plaatite porte
interne sono in legno tamburato; le pareti del bmgndel
cucinino sono rivestite con piastrelle di ceramica.
L'abitazione e dotata di un impianto di riscaldaneen
autonomo, rete idrica, elettrica, fognatura, allacc
telefonico, impianto citofonico e di distribuziorsegnale
T.V.

L'edificio in cui si trova l'abitazione in oggetindagine

e costituito da muratura portante con orizzontament
cemento armato.

Lo stato conservativo dell'immobile al momento del

sopralluogo é da considerare normale.

10. VALUTAZIONE DEL PREZZ0O A BASE D'ASTA

10.1. Criteri di stima

Per la valutazione del valore venale a base d’aswa,

scrivente esperto ritiene di adeguato doversi nigeral
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metodo di stima sintetico comparativa effettuatdasbase

di prezzi medi di mercato di beni immobili simili e
limitrofi a quello in oggetto di stima di cui sonooti i
relativi prezzi di mercato, reperiti nella zona ui €
collocato il bene immobile da valutare, afferenespiti
assimilabili per caratteristiche e consistenza albuin
argomento e oggetto di recenti contrattazioni di suha
notizia.

Pertanto avuto riguardo al bene immobile in oggedtio
stima, poiché lo scopo della presente stima e aquaélll
determinare il piu probabile valore di mercato del
medesimo bene, inteso come rapporto intercorrendeif
beni immobili ed il loro controvalore in moneta
nell’ambito di un libero mercato, al fine di giungead un
valore il piu possibile vicino a quello di mercatal,
redigente geometra svolgera una stima condottaashidise
del valore a metro quadrato, tenuto conto, frati@l delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene
immobile (eta, grado di finitura, stato di conseziane,
manutenzione, ecc.), all’'uopo individuato e dedorinel
corpo della relazione che precede, e di quant’altro
direttamente o indirettamente possa influire sulova di
stima.

Il suddetto criterio di stima, che come detto sifidissce
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sintetico comparativa, si basa sul parametro della
“superficie commerciale” e sul valore a metro qustdr di
beni simili e limitrofi a quello in oggetto di st dei
guali siano noti i valori di recente compravendita.

Il valore unitario a metro quadrato € determinater p
comparazione, secondo gli “I.V.S. — Market Companis
Approach”, sulla base dell’acquisizione di datieniti a
transazioni avvenute e/o in corso, ovvero di annuso
proposte commerciali nell’ambito del medesimo “segito
di mercato”, nonché dal confronto, per quanto pbgsied
utile, con le indicazioni orientative riportate talmaggiori
e piu accreditate fonti di ricerca del settore inmi@are,
dallo scrivente appositamente ricercate, raccoli@dlegate

alla presente stima _(vedere allegato E - quotazioni

immobiliari - mercurial). Tenuto inoltre conto della

particolare attuale crisi del settore immobiliaid|e reali
condizioni dell'immobile di volta in volta considato, a
tutti gli aspetti intrinseci ed estrinsechi che, gqualche
misura, influiscono sul valore di stima e, non mlt, sulla
personale conoscenza e ultra trentennale maturata
esperienza dello scrivente estimatore.

| valori cosi determinati risentono del particolaperiodo

di marcata crisi del mercato immobiliare che, negjliimi

sette o otto anni ha subito in generale e in pafée a
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livello locale, una sensibile contrazione dei valadi
transazione con riduzione dei prezzi, piu accerdyaar le
destinazioni abitative e quelle ad uso commerciak
uffici, che gli analisti del settore individuano diamente
in termini di percentuale pari ad almeno il 30%pmes$to a
guelli del biennio 2008/2009, oltre ad un allungantce
considerevole dei tempi di permanenza sul mercéat®, ¢n
situazioni di necessita di alienazione dell'immabil
determinano un ulteriore riduzione dei valori dingeta.
Di conseguenza, il sottoscritto consulente, sulésd delle
indagini svolte e delle informazioni mercuriali agsite,
sia in loco che presso archivi e pubblicazioni spBzzate
nel settore delle vendite immobiliari, ha individoai
valori unitari al metro quadro commerciale - suped
lorda dell'immobile, compresi muri maestri e divigo
nonché i semimuri comuni - da attribuire al benemaobile
in oggetto di stima, come segue:
Mercuriali :
1. . (anno 2017 - primo semestre) -

microzona 39 — abitazioni di tipo economico

— stato conservativo normale - valore

unitario compreso tra € 810- € 1.200:

-valore medio: € 1.005,00

2. . (anno 2017) — Sampierdarena - via

pag.23


segreteria
Casella di testo

segreteria
Casella di testo

segreteria
Casella di testo


- GEOM. ALBERTO BARBERA -

San Bartolomeo del Fossato alta — abitazioni
in buono stato — valore unitario compreso tra
€ 850 - € 1.000:
-valore medio: € 925,00
3. - Zona Sampierdarena-
- . V.
) — abitazioni di tipo
economico — valore unitario compreso tra
€938 - € 1.106:
-valore medio: € 1.022,00
totale € 2.952,00

€ 2.952,00: 3 = € 984,00 arrotondabile a € 1.000,00

pari al valore unitario a mqg. medio ordinario di riferimento

Sulla base del valore medio unitario ordinario, ®@sopra
determinato, in conseguenza delle diverse cardtiehe
dei valori comparabili considerati, applicando a
guest'ultimo il coefficiente globale di correziodel valore
unitario indicativo del prezzo marginale (coeffinte
correttivo specifico, nel caso di specie pari a0},8ssendo
I'immobile, sotto l'aspetto complessivo, in buontate
conservativo e razionale, - vedi planimetria e fypiafie),
che esprime la variazione di prezzo totale al varidella

relativa caratteristica (ubicazione, accesso, [posig,
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visuale, pezzatura, dotazioni, stato di conservagjoecc.),
in grado di compensare tali differenze, si ottieihepiu
probabile valore di mercato che segue.

Calcolo superficie lorda commerciale:

Alloggio: mg. 82,00 x 1,00 = mqg. 82,00

Totale superficie lorda commerciale: mq. 82,00

Dati di stima alloggio:

Alloggio:
- superficie commerciale: mqg. 82,00 lordi
commerciali

- valore unitario ordinario: €/mq. 1.000,00

- coefficiente correttivo specifico: 0,90

Stima:

- mqg. 82,00 x €/mqg. 1.000,0 x 0,90 = € 73.800,0
arrotondabile a € 74.000,00

Ai fini della presente stima, inoltre, il suddettmalore

unitario di stima di Euro 74.000,00 deve essereeio in
funzione dei seguenti fattori e/o coefficienti di

adeguamento a:

- stato di possesso: libero 1,00
- vincoli e oneri giuridici: nessuno 1,00
- assenza di garanzia per vizi:  basso rischio 0,90

da cui se ne ricava il coefficiente di adeguamento:
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1,00 x 1,00 x 0,90 = 0,90 che viene adottato per la
determinazione del valore di stima che segue:

Euro 74.000,00 x 0,90 = Euro 66.600,00, arrotontkalai
Euro 66.500,00, che rappresenta il piu probabil&ora di

comune commercio dell'immobile in oggetto di stimba

data attuale, senza considerare i costi di eveptual

regolarizzazione e di spese di amministrazione luntso

Valore a base d’'asta:

Di conseguenza, per la determinazione del valorkaae
d’'asta del bene immobile pignorato e necessariouded
dal valore immobiliare precedentemente determinatosti

di eventuali spese di amministrazione insolute o di
regolarizzazione edilizia o catastale, come segue:

- Valore di stima dell’'immobile pignorato: € 66.500

- dedotti i costi presunti di regolarizzazione

catastale e urbanistico edilizia: € 3.000,00
- dedotte le spese di amministrazione insolute: € 00,80

restano € 63.000,00

(sessantatremila/00) quale prezzo a base d’asta

11 - DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONE SVOLTE
DAL C.T.U.

11.1 operazioni peritali

- nomina con ordinanza in data 14 marzo 2018
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I'esperto della procedura in epigrafe;
- accettazione e giuramento di rito in data 20 marzo
2018;
- accesso presso lI'immobile oggetto della presente
procedura 8 maggio 2018;
- accessi presso i pubblici uffici per il reperimento
delle documentazioni necessarie alla stima.
Riepilogo
Intera proprieta dell'appartamento situato nel Comui
Genova, via San Bartolomeo del Fossato, civico 111,
interno 1 e piu precisamente:
appartamento di tipo economico, termoautonomo e in
classe energetica E, situato al primo piano di difieio
condominiale, composto di: ingresso, corridoio, due
ripostigli, soggiorno con annesso angolo cotturamera
matrimoniale, bagno e due camerette per complessiyi

82 ca.

Prezzo a base d'asta: Euro 63.000,00
Regolarita edilizia: leggere relazione
Categoria energetica: Classe E
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Conclusioni

Il sottoscritto C.T.U. con il deposito della presen
relazione tramite PCT e il deposito di una copiaditesia
presso la Cancelleria dell'Ufficio Esecuzioni Imnlddori,

contenente l'originale del Certificato Energetico della

documentazione acquisita presso i Pubblici Ufficiel

restare comunque a disposizione per ogni occorrenaa

osservanza si rassegna.

Genova, 18 luglio 2018

'UFFICIO

ALLEGATI: A-  Certificazione Energetica
B- Documentazione catastale
C- Planimetria di rilievo in scala 1:100;
D- Documentazione fotografica a colori;
E- Quotazioni immobiliari.

Il sottoscritto Geom. Alberto Barbera, ATTESTche copia della propria sopra estesa
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CERTIFICATO ENERGETICO

R.E. N° 61372017

ALLEGATO “A”

Attestato di Prestazione Energetica n. 28420 del 02/08/2012

Genova, 18 luglio 2018
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ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE n. 28420

Rilasciato il 02-08-2012
Scadenza il 02-08-2022

ﬂﬁformazioni generali dell'edificio

Ubicazione: Via S. Bartolomeo del Fossato 111/1

Proprieta
Anno di costruzione: 1950 Zona Climatica: D
Superficie utile A [m?]: 79.718 Volume lordo V [m>]: 281.985

Rapporto di forma S/V [m‘1]: 0.65

IDENTIFICATIVI CATASTALI
Comune: Genova
Mappale: 459 Sezione: SAM
Foglio: 39 Sub: 11

(Prestazione energetica globale

90.14

122.79

167.36

Valore Attuale: 103.73 kWh/ Zanno
r ! Valore Raggiungibile: kWh/m~anno

- i =E is m}di CG attribu;bﬂfplt’aﬂ]ﬁclo allo stalo auuale 1.88 tanno.
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ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE n. 28420

(Prestazione energetiche parziali

Involucro Impianto per la climatizzazione
JA40.
_— Ao
et F RN
831 140
aa am
™7 1 -n
S0878 "i

Valore attuale; 80 44 KWh/m“anno Valore attuale: 1.38

Valore raggiungibile: KWr/mZanno Valore raggiungibiie:

juzione di acqua calda sanitaria
36.4

31.1 247 200 12.3 9.4

-
Valore attusle; 20.15 kWh/m®annc

Vzlore raggiungibile: KWh/mZanno

(Interventi Consigliati

camente sostenibile ¢ consigliato




STUDIO TECNICO BARBERA

VIA SAN LORENZO, 11/10
16123 GENOVA

DOCUMENTAZIONE CATASTALE

ALLEGATO ALLA C.T.U. SVOLTA NELL’ESEC.NE IMM.REPROMOSSA DA:

R.E. N°613/2017

ALLEGATO "B~

visure catasto fabbricati e copia planimetria catastale in atti

Genova, 18 luglio 2018
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Data: 08/05/2018 - n. T196023 - Richiedente:

L o

J Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Genova

Scheda n. 1 Scala 1:200

Dichiarazione protocollo n. GEU129589del 0970472008

Planimetria di u.i.u.in Comune di Genova - Sampierdarena

Via San Bartolomeo Del Fossato civ. 111
Identificativi Catastali: Compilata da:
. Roncarati Vittoria
Sezione: SAM
Foglio: 39 Iscritto all'albo:
Architetti

Particella: 459
Subalterno: 11 Prov. Genova N. 2411

Q1¥SS04 130 O3W0TOLEYE 'S VIA

Jltima planimetria in atti

ta: 08/05/2018 - n. T196023 - Richiedente

oS

Camera ]V
LI Camera

. Bagno
Soggiorno
T
_‘;: | ——— Camera
Cucina

I <

I Int.1

Corpo Scala
ALTRA UL
int.2

OLVY8S04 120 OINOTI0LHYE 'S VIA NS OOV 1S8IA

PIANO PRIMO

H. 310

tale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

i
vl

Pal

alt b

Urb.: SAM - Foglio: 39 - Particella: 1340 - Subalterno: 11 >

,
Z.

1-

1 intarnn-

111 ~iann:

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 08/05/2018 - Comune di GENOVA/R (D969) - < Seéz

VTA CANT RADRTNAT NAMEN MET ENACCATN
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TRIBUNALE DI GENOVA

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

C.T.U. nell’Esec.ne Ir:rrll-:reN s13/2017 ALLEGATO ”C”

SCALA 1:100 6 giugno 2018 I ELABORATO GRAFICO

PIANTA DI RILIEVO DELLO STATO ATTUALE DELL'ALLOGGIO
SITO IN GENOVA, VIA S. BARTOLOMEO DEL FOSSATO, 111/1

PIANO PRIMO

edificio contiguo
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o
cucinino °”“°d':'° \ ,5
il [ vano scale )

e
alloggio int. 2
SUPERFICIE LORDA : ca. 82,0 MQ. ORIENTAMENTO

SUPERFICIE NETTA : ca. 70,6 MQ. N@
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StuDIO TECNICO BARBERA

VIA SAN LORENZO, 11/10
16123 GENOVA

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

ALLEGATO ALLA C.T.U. SVOLTA NELL'ESEC.NE IMM.REPROMOSSA DA:

R.E. N° 613/2017

ALLEGATO “D”

contiene n. 6 riprese fotografiche a colori raceoih tre separati fogli

Genova, 18 luglio 2018
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- Studio Barbera - Genova - 010.247.17.69 -

08/05/2018

FOTO N. 1

FOTO N. 2



- Studio Barbera - Genova - 010.247.17.69 -

g102/50/80

FOTO N. 3
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FOTO N. 4



- Studio Barbera - Genova - 010.247.17.69 -
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FOTO N. 5

8102/50/80

FOTO N. 6



STUDIO TECNICO BARBERA

VIA SAN LORENZO, 11/10
16123 GENOVA

QUOTAZIONI IMMOBILIARI - MERCURIALLI

ALLEGATO ALLA C.T.U. SVOLTA NELL’ESEC.NE IMM.REPROMOSSA DA:

R.E. N°613/2017

ALLEGATO “E”

O.M.I1. — FIAIP Liguria — Borsino Immobiliare
riferite al’immobile oggetto di stima immobiliare

Genova, 18 luglio 2018
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19/7/2018 Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Ministero dell'Economia e delle Finanze

/A' Jenzla
- Ntrate

Titroviin: Home / Servizi / Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provincia: GENOVA

Comune: GENOVA

Fascia/zona: Periferica/SAMPIERDARENA-MARTINETTI-BELVEDERE TU.M (C.SO MAGELLANO-V.DEI LANDI-V.MARABOTTO)
Codice di zona: D23

Microzona catastale n.: 39

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

- Valore Mercato S Valori Locazione (€/mq x s -
Min Max Min Max

Abitazioni civili NORMALE 1100 1600 L 5,1 7,5 L
Abietizi::;q?;;'po NORMALE 810 1200 L 44 6,5 L
Autorimesse NORMALE 850 1250 L 3,8 5,6 L
Box NORMALE 1300 1900 L 55 8,1 L
Posti auto coperti NORMALE 1150 1650 L 5,6 8,3 L
Posti auto scoperti NORMALE 1050 1500 L 4,4 6,4 L

« Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piu frequente di ZONA

« |l Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

« 1l Valore di Locazione & espresso in Euro/mgq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

» La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
« Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

» Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

« Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N} ovvero Lorda (L)
« |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia ¢ indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:

« Ottimo
« Normale
e Scadente

Nelia descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi
del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi || codice definitorio

https://wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php 1/2



Prezzi abitazioni anno 2016

Quartiere

S.MARTINO - Viale Bernabo Brea
S.TEODORQO - Largo S.Franc.d.Paola
S.TEODORO - Salita Granarolo
S.TEODORGO - Via Bologna
S.TEODORQO - Via Buozzi
S.TEODORQO - Via di Fassolo
S.TEODORO - Via Ferrara
S.TEODORO - Via Milano
S.TEODORO - Via S. Marino
S.TEODORO - Via Venezia
SAMPIERDARENA - Corso Magellano
SAMPIERDARENA - Via Buranello
SAMPIERDARENA - Via Cantore
SAMPIERDARENA - Via Fillak
SAMPIERDARENA - Via La Spezia
SAMPIERDARENA - Via Landi/Monti
SAMPIERDARENA - Via Nino Ronco
SAMPIERDARENA - Via Rolando
SAMPIERDARENA - Via Sampierdarenz
SAMPIERDARENA - Zona Belvedere €
SAMPIERDARENA

Mmoo DM

in buono stato
Massimo

Ristrutturato/Nuovo

- Barbareschi / Rigola
SAMPIERDARENA

- Via Avio / Via Molteni
SAMPIERDARENA

- Via Fanti / Via Carrea
SAMPIERDARENA

- Via S. Bartolomeo del Fossato alta
SAMPIERDARENA €|
- Via S. Bartolomeo del Fossato bassa
SAMPIERDARENA € |
- Zona Crociera/Eridania
SESTRI_PONENTE - Via Borzoli €
SESTRI_PONENTE - Via Catalani €
SESTRI_PONENTE - Via Chiaravagna €
SESTRI_PONENTE - Via F. Da Persico €
SESTRI_PONENTE - Via Merano €
SESTRI_PONENTE - Via Molfino €
SESTRI_PONENTE - Via Paglia €
SESTRI_PONENTE - Via Pian di Forno €
SESTRI_PONENTE - Via Rollino €
SESTRI_PONENTE - Via Sant Alberto
SESTRI_PONENTE - Via Sant Elia

SESTRI_PONENTE - Viale Canepa

e
€
SESTRI_PONENTE - Via Vado €
€
€

SESTRI_PONENTE
- Via Caterina Rossi
SESTRI_PONENTE €|
- Via S.Tommaso d Aquino

STAGLIENO - Lungo Bisagno Daimazia€ |

2.400
1.950
1.800
1.800
1.400
1.300
1.850
1.400
1.900
1.350
1.700
1.000
1.800

700
1.600
1.600
1.500
1.200

900
1.900

1.800
1.200 |
1.700 |
1.000 |
1.200 |
1.000 |

1.900
2.200
1.650
1.800
1.600
2.000
1.600
2.200
2.100
1.900
1.600
1.500
2.000
1.800

2.000 |

1.300 |

Da ristrutturare
Minimo Massimo

1.450
1.500
1.150
1.150
1.000
750
1.450
950
1.400
850
1.200
700
1.200
400
1.200
1.000
1.100
850
500
1.500
1.400

800 |
1.300 |
600 |
850 |
600 |

1.450
1.700
1.250
1.450
1.150
1.600
1.150
1.650
1.600
1.450
1.350
1.050
1.600
1.450

1.450 |

850 |



19/7/2018 Osservatorio quotazioni immobiliari (Genova): listino valori con prezzi mq di zona

2° FASCIA 1° FASCIA

(Ubicaz. minor pregio) FASEIARIEREE (Ubicaz. maggior pregio) e
1.039 €/mq 1.273 €/mq 1.508 e/mq
Tl
_2TRASCA FASCIA MEDIA o Rl Calcola il valore
(Ubicaz. minor pregio) (Ubicaz. maggior pregio)
771 €/mq 938 €/mq 1.106 €/mq
' Solo per aperatori registrati ! S0lo per operaturi registratl
3z
Tecnici incaricati ed Utenti professionali (cliccare qua)
Scegli Tu!
l INTERNET ILLIMITATO, .
TUTTO INCLUSO
A 24,95 €mess
SCONTO BENVENUTO ONLINE PER 12 MESI
I FASTUJEB l
rEs
COME VALUTARE UN IMMOBILE COME VENDERE AL MEGLIO NORME & TRIBUTI IMMOBILIARI
» Come si misurano gli immaobili » Diritti e doveri del venditore Tabella Categorie Catastali
¥ Come calcolare la superfice commerciale » Documentazione necessaria alla vendita ¥ Le imposte per I' Acquisto

https://www.borsinoimmobiliare.it/Genoval/via-san-bartolomeo-del-fossato/quotazioni_mgq_immobiliari/2348/8294 2/3





