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INCARICO

ll sottoscritto Costa In-9. Ranìeri nato a Genova il 0lll0/1976 e residente a Genova in via Lorenzo

Costa 2/7 16136 con studio a Genova in Corso Andlea Podestà 8/ll - 16128. isclitto all'ordine

degli Irrgegneri di Genova con il n"8004A dal 2210312002. incaricato dal Giudice Dott.ssa Paola

Zampieri, a seguito del provvedimento del 1210212016, per la valutazione dell'immobile a

destinazioneresidenzialesitoinGenova,viaGer.olamoBordone5inr@F

ffio
DICHIARA QUANTO SEGUE

dopo aver effettuato le indagini peritali di caratterc generale, gli accertamenti presso l'uftìcio

Catasto di Genova, presso l'UtTicio Tecr.rico del Comune di Genova per verificare Progetti e/cr

Condono depositati, eftèttuato il sopralluogo in data l8 aprile 2016 sul bene oggetto di stinra.

eseguite le constatazioni ed i rilievi occoffenti per l'adempimento dell'incarico affidatogli, oltre

quelli necessari per stabilire i valori economici più appresso esposti, le indagini di mercaro ed i

necessari conteggi in istruttoria ha redatto la presente stima secondo il quesito ricevuto dal giudice

articolata nei seguenti punti:

l. ldent ificrzione del bene;

2. Descrizione del bene;

3. Proprietà attuale del bene e del ventennio precedente:

4. Stato di possesso ed occupazione del bene;

5. Formalità, vincoli ed oneri gravanti sul bene, a carico dell'acquirente;

6. Formalità. vincoli ed oneri che saranno cancellati:

7. Verifica regolarità edilizia e urbanistica

8. Stima dell'immobile:

9. Conclusioni
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I. IDENTIFICAZIONE DEL BENE

L'unità immobiliare oggetto della stima è situata a Genova nel condominio di via Gerolamo

Bordone 5 distinta con I'interno 8, posta al piano terzo - delegazione cornigliano -

Municipio vI Medio Ponente del comune di Genova. Si tratta di un'immobile a

destinazione residenziale di superficie commerciale di circa mq. 98.

Detto bene risulta censito con i seguenti dati del Catasto Fabbricati del Comune di Genova:

Indirizzo: Via Gerolamo Bordone n'5, piano 3, interno 8

Dati Identificativi: Sezione COR, Foglio 77, particella 158, sub 8

Dati di Classamento: Zona Cens. IA, Categoria A/2, Classe l, Consistenza 6,5 vani, Rendita

67 t.39 €.

lntestato: Proprietà l/l

Confili: L'appartamento confina a Nord Ovest e Sud con distacco su patlicella 631 tg 77 catasto

terreni, a sud anche con Part. 631 Ìg17. a Est con il vano scala condoniiniale e con l'appartanlenttl

interno 7.

La cantina confìna con il locale di accesso condominiale alle cantine, e con la particella 637 e con

le due cantine adiacenti relative agli interni l0 e 6.

A maggior chiarimento si consultino gli allegati 3 e 4.

2. DESCRIZIONE DEL BENE

Espletate le operazioni di rilievo plani-volunietrico e la precisazione dei co[fini. Io sct'ivente hzt

proceduto ad analizzarc dettagliatamente Io stato di conservazione dell'inrmobile, degli accessori'

degli impianti, clei serramenti e degli infissi esterni e interni.

Ubicazione

RELAZ]ONE DI STIMA VIA BORDONE 5/8
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L'immobile si trova nel quaftiere semi-perifèrico di Cornigliano, nella zona immediatamente dietro

Villa Spinola Dutòur. L'edifìcio è ubicato su un passaggio pedonale, quest'ultimo raggiungibile da

due diflèrenti percorsi: da via Gerolamo Bordone (parte carrabile) attraverso Scalinata Gerolamo

Bordone oppure da Via Col di Lana tramite una scalinata senza nome recante un canello

"Bordone 5-7". L'accesso è esclusivarnente pedonale, il percorso pedonale misura indicativanrente

50-100 metri, e dista circa 500 m da via Cornigliano e i principali selvizi. A 60 rretli

dall'abitazione è presente una fermata autobus della linea 160 con una frequenza sporadica

(lh/30min) che consente ìl raggiungirnento dì via Comigliano. Nelle vicinanze non sono presenti

palcheggi pubblici e 1a zona è densamente popolata.

Edificio

La costruzione ove è presente l'unità immobiliare oggetto di stirna si sviluppa su 6 piani tìoli telra

più uno semi-interrato adibito a cantine, pel un'altezza fuoli terra di circa 23 metri. Il portone

risulta a un piano rialzato dspetto alla passerella pedonale.

L'aninrinistratore del civico 5 (Studio avio e Sforza) ha rilèrito allo scrivente che la passerella

d'accesso pedonale è di tipo vicinale.

La tacciata principale dell'edifìcio di cui la parte I'immobile in oggetto si affaccia sulla passerella

pedonale via Gerolamo Bordone ed il palazzo di Via Cerolamo Bordone numeto I ed ha

esposizione Sud/Sud-Est. La facciata Ovest/Sud-Ovest espone sulla Scalinata Bordone e su aurpio

distaccamento a verde, la facciata Nord/Nord-Ovest affaccia sul distaccamento a verde compreso

tra l'edificio in oggetto e il civico 9 di via Elsa. Dato che l'edificio è suddiviso in due civici, 5 e 7.

la facciata Est del palazzo appartiene al civico di via Gerolamo Bordone numero 7 ed espone sulla

scalinata senza nome, prima citata, che collega via Col di Lana e via Elsa. Tutte le làcciate sono

intonacate con marcapianì e cornici in rilievi e finitura a lesene per iprimi due piani. Gli intonaci

risultano in buona condizione di manutenzione mentre le coloritule sono notevolmente sbiadite e

in alcuni punti ditformi tra loro, i cielini dei balconi appaiono in buone condìziotri :;in .o,t,"

RELAZIONE DISTIMA VLA BORDONE 5/8

3

(,
z

E

É

z
tx

o
ìio

E

iI

}{§



DOTT. TNC, RANIERI COSTA

l6ll8 Gcrova - Coìn) l'odesri 8/1 I - rel./lax 0108iì1718 E Inrir: irìrìr@lurdìol.lnicricosrr.lonl

intonaco sia come cololitura e sono stati, presumibilmente, oggetto di r€cente intel.vento salyo

quelli del piano quinto.

Gli intonaci e Ie coloriture del corpo scala appaiono in ottime condizioni così come i pavimenti i1

graniglia e i manri sulle pareti. E' presente irnpianto citofonico, rna risulta assente l'ascensorc pur

essendoci spazio nella tromba delle scale per I'eventuale inserimento. A conoscenza deÌ

sottoscritto non vi sono in condominio proposte per I'inserimento delÌ'ascensore in ternpi brevi. Il

condominio è pr<rvvisto di un piano cantine semi-interrato accessibile mediante scala dal piano

terra e chiuso al pubblico con un cancello. L'appartanìento in esame è dotato cli cantina di

proprietà esclusiva

AccessibilitVVisitabilità

L'edifìcio e I'appartamento, indipendentemente dalla mancanza dell'ascensore, ad oggi non sono

accessibili né visitabili da persone con ridotta capacità motoria. La passerella via Gerolamo

Bordone è raggiungibile solo tramite due scalinate. Dalla cìtata passerella è poi presenre

un'ulteriore scalinata per I'accesso al portone, e una dal portone al piano terra ove pafte la tfonrba

delle scale condominiali.

Stato di Munulenzione e Conservazione dell':rpoartarnento

L'appartamento non è stato oggetto di interventi di ristfutturazione in tenrpi recenti. né a-qli

impianti né agli arredi interni. Dal sopralluogo sono emerse alcune dift'ot'mità relativamellte a

quanto depositato a Catasto (vedi allegati 3.1 e 4) esaminate nel paragrafo 7.

Le condizioni generali di manutenzione sor.ro complessivamente buone; le pareti sono intol'ìacite ll

arenino, i soffitti sono in buono stato senza presenza di crepe o lesioni, ipavimenti sono in

graniglia originale, salvo in cucina e in bagno dove sono presenti pavimenti e pareti piastrelÌate con

materiale economico. La porta d'ingresso è in legno non blindata, le porte inteme sono rifinite in

legno scuro e gran parte presentano inserti in vetro, gli infissi sono in alluminio senza taglio

termico con vetro singolo, mentre le persiane in legno sono in precario stato di,nanutenziine al
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punto che da una finestra sono state rimosse (tali infissi sono stati conservati all'inte lo

dell'appartarnento).

Il poggiolo in facciata Ovest a cui si accede dalla sala presenta notevoli lesioni alle colonnine in ca

e alla balaustra.

Servizi generali dell'appartamento

L'approvvigionamento idrico è garantito dal collegamento all'acquedotto comunale. L'impianto

dell'acqua è a caduta, coll scarsa pressione nelle condutture.

L'impianto di riscaldamento e acqua calda è autonomo con calderina e autoclave (solo per l'acqua

calda) posizionate nel ripostiglio privo di areazione con scarìco posto nella facciata Nord. Nei vuni

sono prcsentì corpi radianti in alluminio in buono stato. L'appartalnento è dotato di irrpianto del

gas. L'impianto elettrico è in traccìa presumibilmente non sfilabile.

Allo scrivente non è stato possibile verificare la dotazione di certificazione di confbnnità degli

irnpianti.

Pri ncipali carattelistiche deìl' appartamento

L'appartamento ha superficie commerciale pari a 98 ni e superficie calpestabile interna di circa 80

mr e risulta costituito da un ingresso, due camere da letto. un soggiorno doppio. una cucina

abitabile, un disimpegno, un bagno, un ripostiglio e due balconi.

L'ahezza interna è di 3,10 m salvo nel bagno ove è di 2,95 m per vìa dell'innalzarnento del

pavimento. Lo stato manutentivo generale è buono, ma è necessario segnalare la presenza di fori

diffusi sulle pareti della camera 2 dovuti a preesistenti tassellature, e un diffuso ingiallinrento di

tutte le finiture dell'appartarnento dovuto alla presenza di fumatori.

lnsresso: Superfìcie utile di circa 7,65 d, consente l'accesso al soggiorno doppio tramite due

porte. alla camera da letto principale e al disimpegno. Nello stesso vano è posizionato il contatore

dell'Enel e il salvavita.

RELAZIONE D STIMA V]A BORDONE 5/8
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Salone Doppio: il salone doppio è I'unione di due stanze attigue reaÌizzata glazie alla demolizione

della tramezza sopra citata e mggiunge una superficie netta di 29,6 ni. Ci si accede esclusivamente

dall'ingresso. ed espone a Sud e Ovest con due finestre piccole allìancate in facciata Sud e una

porta fìnestla con relativo balcone in facciata Ovest. In tale soggiorno è anche presente un carnino

funzionante.

Canret'a l: La camera principale misura circa 13,4 ri di superficie utile e vi si accede clalt'inglesso

a lato della pol'ta dell'appartamento, è dotata di balcone che afTaccia in facciata Sud al quale si

accede grazie a una porta finestra.

Disimpesno: Il disimpegno è di dimensione calpestabile 2,7 de collega l'ingresso con la cucina. il

ripostiglio, il bagno e la camera 2.

Cucinu la cucina è abitabile, ed ha una dìmensione utile di circa I 1,6 ni è dotata di una tìnesrra

che espone a ovest ed è dotata di scarico per la cappa in facciata Nord.

Rioostiglio: il ripostiglio, cieco. è adiacente alla cucina, ha una metfatura di circa 1,4 ni ed in esscr

è presente la caldaia con scarico in fàcciata nord e l'autoclave.

Bagno: il bagno ha dimensione netta pari a 3,80 rri con una finestra ad anta singoliì in fàcciata

Nord. è composto da lavabo, wc, bidet e una vasca cofia con seduta e box doccia intorno. Il

paviurento di tutto il bagno è rialzato di l5 cm con scalino immediatamente sulla soglia della porta.

Finiture e sanitlli sono tuui di tipo economico.

Camera 2: la seconda camera da cui si accede dal disirnpegno è di dimensioni netta di 10,7 ri, ha

una finestra sulla facciata Nord verso i palazzi di via Elsa. Le pareti della stanza sono interessate

da numerose forature dovute presumibilmente alla precedente presenza di arredi tassellati.

Cantina: Ia cantina di esclusiva proprietà dsulta posta al piano semi-interrato contr.ìssegnrtu con il

numero 8 sulla porta in legno. Le dimensioni rilevate sono pari a 3,70 m x 1,90 m ed è dotata di

RELAZIONE D SIIMA V]A BORDONE 5/8
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lìnestra apribile con affaccio sul lato Sud. La planimetria non risulta confon.ne con quanto

rapplesentato a catasto, vedi paragratb 7.

Per ulteriore approfbndimenti si fa riferimento alla documentazione planimetrica e lòtoglalica di

cui allegati 2 e4.

3. PROPRIETÀ ATTUAI,B NEL BENE E DEL VENTENNIO PRECEDENTE

ln seguito ad accertamenti eseguìtì presso l'Ufficio Provrnciale deìì'Agenzia delle Entrate-

Territorio (Allegato 7) risultano dell'ultimo ventennio Ie formalità di seguito elenciìte in ordine

cronologico:

RiLAI tr .: I S- ','1 '/ r :CRDONE 5/8
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4. STATO DI POSSESSO ED OCCUPAZIONE DEL BENF],

I cespiti oggetto di stima risultano in capo alla @iUA€@È@ come da nota sopra

indicata, e risultano dalla stessa occupati come risultante da Stato di Famiglia. Allegato 6.1.

5. FORMALITÀ,, VTNCOI,T ED ONERI GRAVANTI SUL BENE A CARICO

DELL'ACQUIRENTE

Non risultano vincoli sull'edifìcio di carattere stol'ico artistico corne riportato nel mappale lelltivo

che si allega alla perizia. Allegato 9.

Come da allegato resoconto spese condominiali si evince che le spese condominiali annuali

anrmor'ìtano a circa 1000,00 € d@@@è debitrice alla data della consegna della

presente relaziorle di 1450,59 €. Sino al tennine del 2016 sono previste nunrero 3 rate da 256.39 {l

ciascuna, per un totale di ulteriori 769.17 €. Allegato 10.

L'amministratore del condominio, studio Avio e Sforza, r'ilèrisce al sottoscritto che non vi sono

spese straordinarie già deliberate.

6. F'ORMALITÀ., VINCOLI ED ONERI CHE SARANNO CANCELLATI

Lo scrivente ha eseguito presso gli Uffici Provinciali di Pubblicità Immobiliale dell'Agenzia del

Territorio visure atte all'individuazione delle iscrizioni e trascrizioni di interesse relative

all'imrnobile oggetto di stima.

L'imrrobile sito in Via Gerolamo Bordone 5, int. 8 risulta gravato dalle seguenti f'ormalità

pregiudizievoli.

RELATIONE DI STIMA VlA BORDONE 5/8
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Iscrizione nn.2616914774 del26/011201I nascente da atro di concessione a saranzia rnuruo

fondiario in Notar Biglia di Saronno Piero del 30/06/201 Ì.

A fìrvore: INTESA SAN PAOLO S.P.A., con sede in Torino, codice fiscale 00799960158.

(elettivamente domiciliata in Torino, Piazza San Carlo n. 156);

Capitale Euro 98.000,00 durata l5 anni, ipoteca Euro 196.000,00, gravante sull'imniobile oggerto

della procedura esecutiva. Allegati 8.1 e 8.2.

Isclizione nn.2310412'712 del T/0812013 nascente da ipoteca legale derivante da Ruolo (Aft. 77

DPR 602 del 1973), n. 1083/4813 - EQUITALIA NORD S.P.A. - delt'l/08/2013.

A favore: EQUITALIA NORD S.P.A., con sede in Milano, codice fiscale OjZ4473O96t.

(elettivamente domiciliata in Genova, via delle Casacce n I );

Contro:

Capitale Euro 294.621,40. ipoteca Euro 589.242,80, gravanre sull'immobile o,qgerto della

procedura esecutiva. Allegati 8.3.

Tlascrizione nn. 28280/20911 del 6llll20l5 nascente da pignoramenro n. 8536 - UfTiciale

Ciudiziario di Genova del l2108/2015;

A favore : ITALFONDIARIO S.P.A., con sede in Roma, codice lìscale 00399750587:

Contro:

.a@Pgr#uiÉ5

7. VERIFICA REGOLARITÀ EDILIZIA E URBANISTICA (EX ATt. 19 dEI D.L.

7812010\

Il sottoscritto, dopo aver effettuato le debite ricerche presso I'archivio storico e gli Utlìci Visura

Progetti del conrune di Genova, dichiara che non sono presenti progetti relativi all'imrnobile

o,qgetto della perizia dopo il progetto di costruzione n 154 del 1932 realizzato da Soc. An. Coop

Eddil.
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:§l 5

qR'rlcolo 26
ì3d I 1988

\Rllcolo 26 23r0311988 RE,II.IZZAZ]ONE DI OPERE INTERNE

d:5 AR]ICOLO 26
5751 1SB9

AR iìCOLO 2§ 3§'031gBS IEALIZZAZOIiE DI OPERE INTERNE
Scheda
dedadiata

4 1132 r 2m5 DECREIO LÉG6E i
o l.A

27112t20É5 $ANUTENzIONE STRAORDII,I^RIA.
]PÈRE INTERNE

§cheda
le{ag*ala

Dal raffì-onto tra gli elaborati grafìci uniti agli ultimi stati municipali assentiti e l'atruale sraro dei

luoghi sono emerse diflbmità edilizie tia quanto approvato dal conipetente Ufficio Edilizia del

Comune di Genova e quanto depositato presso all'Agenzia delle Entrate - sezione Ten'itorio -

Catasto dei Fabbricati.

@ryriferiscecheI,immobilenonhasubitomodifìcheapartiredalladata
d'acquisto. lo sct'ivente ritiene pertanto, anche in seguito all'esame visivo dello stato dei luoghi, che

tali dif'f'ormità siano antecedenti al 201 l.

Tale difformità ri-euarda nello specifico la demolizione della tramezza tra sala da planzo e

so-egiorno. e lo spostanlento del bagno, con relativa demolizione e ricostruzione della trarnezza per

3q

(,
z

o

E

v
z

o

o

E

*mì§

RELAZ ONE DI STIMA VIA BORDONE 5/8



DOTT, INC, RANIERI COSTA

l6llSGeno\ir CorsoPodcstà8/tt,(ct./trx0t{l8lt:1728 Emait: intì@srùdioranieri.o\lir corr

potel' includerc la 1ìnestla nel nuovo bagno. Al fine di alloggiare le tubazioni degli scar.ichi nel

nuovo bagno è stato lealizzato un pavimento rialzato di 15 cm e un ringrosso nel vano del

ripostiglio. Tali modifìche sono riportate nella planimetria dell,Allegato 4.

Inoltre la planìmetria catastale della cantina non risulta conforme con Io stato attuale dei luoghi

Ì€lativamente alle dimensioni del vano stesso e alla posizione della porta di accesso.

Alla luce delle sopracitate ditformità si dovrà provvedere mediante presentaziorìe dì progetro

all'accertamento di conformità ai sensi e per gli effetti dell'arr. 36 del D.Lgs. n" 3g0i2001 e

dell'art.43 della L.R. l612008 e succ. modifiche oltre ad una cor'ìse_quente prarica DocFA per liì

corretta rappresentazìone pÌanimetrica da presentare presso i competenti uffìci dell'Agenzia del

Tenitorio.

Tali pratiche prevedranno una spesa di cilca 1500€ per i[ progettista incaricato di redigere la

rrriaziUtte cuti-tstale. inoltre è Decessario aggiunge|e unr slnzione ammi istr ti\a rnitrirnlr pnli ;r

1033.00 € (che l'Agenzia delle Entrate-Territotio, si riserva la possibilità di aumenrare sino l un

massitt]o di 10.329,00 € se la rnoditìca prevede un aumento tlella rendita catastale) ed oneli

catastali di circa 50 €.

Si allega inoltre copia del certificaro di agibilità n 1532 del l9l9/1933. Allegato 5.
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8. STIMADELL'IMNIOBILE

Di seguito si riporta la superficic commerciale dell'immobiÌc oggetto della perizia, rilevate

graficamente dagli allegaLi elaborati grafici, dei rilievi e calcolate dallo scrivente in conlorrnità alla

Norma UNI 10750 e D.P.R. n. 138/98 All. C.:

Superficie commerciale

superficie [m2] Mottipticalore superf cie
Paameltizzala

Appartamento più muri inte e ext
Balconi
cantina

95,68 100yo 95.7
4,66 25Vo

7,03 20yo

1,2
1,4

98,3 m2

Per la detenlinazione del più probabile valore dell'imn.robile in questione il sottoscritto ha tenuto

conto della ubicazione territoriale. delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche dello stesso bene.

della consistenza, dello stato di uso e conseryazione, del grado di finitura nonché del contesto cui

risulta appartenere.

Inoltre, per giungele al più probabile valore di stima del bcne in oggetto, sono srate esperite X

E
rjcerche nel settore specifico (soprattutlo presso agenzie di intermediazione jmmobiliare mediante 

È
à

consultazione di Banche Dati specializzate nel settore oltre a quella dell'Agenzia del Territorio). 
È
§

integrando i valori già in possesso dello scrivente (vedi quotazioni O.M.l. e Borsino Immobiliare 
€
Ép

all'allegato I 1). !
È

In particolare si indicano di seguito le quotazioni fornite dall'Ossen atorio O.M.l. per immobili g

similari espresse in Euro/mq:
o
(!
z

tr

o

l
É

oo

E

É.
!z

.e

oo
òo
9
E
È

Tipologia Stato

conservativo

Valore di mercato

Min Max

Abitaziotti ciuili Normnle '1.400 2.140

AbitaziLtni di tipo

econotaico
NontnLe 1.000 1.450
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ln dettaglio si ritiene di applicare al valore di mercato determinato un primo coefficiente di

riduzione al fine di adeguare le quotazioni di riferimento disponibili alla data attuale (valoli O.M.l.

aggiornati al primo semestre 2015) e alle aspettative del mercato irnmobiliare.

Viene inoltre applicato un secondo coeflìciente di riduzione che tiene conto delle caratteristiche

intrinseche dell'immobile che incidono sull'appetibilità e quindi sulla valutazione quali I'abitabilità

dei locali. la presenza di alredi e lo stato generale di manutenzione e conseLvazione.

Viene ulteriormente applicato un terzo coefficiente di riduzione che tiene conto dell'ubicazione del

cespite e della posizione rispetto al centro abitato ed alle inf'rastrutture principali.

Infine un quarlo coefTiciente di riduzione che tiene conto delle esigenze temporali di realizzo delle

procedure fallin.rentari e delle niodalità di vendita dalle stesse adottate.

La fbrrnula adottata sarà pertanto la seguente:

Yx = iS x V,,,,.) x Kr x K:x K.r x Kq

ove:

Va

s=
Kr
K:
Kr
Kr

Va = 137.620,00 x 0,90 x 0,95 x 0,79 x 0,90 =

Per un valore a metro quadro di: 851 €/mq

valore attuale

superfìcie in rnq.

valore di mercato a nuovo €/rnq.

coefficiente riduzione valori O.M.I.

coefficiente di vetustà, usura e camtteristiche dell'immobile

coefl'icierìle per ubicazione e posiziorte

coefficiente di decultazione per peculiarità procedura

ì
+

<

lu

E

É.

z

o
do

E

iI

6X
ffi
ilF

Sviluppando i calcoli avlemo:

Appartamento mq. cornm. 98,30

Vu,, = 1400 €/mq. (valore di mercato a nuovo) x mq. 98.30 = Euro 137.620,00

Euro 83.660,00
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Decutlazione sul valole finale per debiti condominiali ed oneri regolarizzazione dell'immobile

Euro 4.050,00

Valore arrotondato immobile

9. CONCLUSIONI

= Euro 79.600,00

Tutto quanto sopra premesso e considerato, lo scrivente ritiene di i[dicare il seguente piil

probabile valole di collocazione sul mercato dell'immobile in og_eetto, a corpo e non a misur.a:

LOTTO UNICO

' Appqlg1q§41p" sito in Genova. Via Gerolamo Bordone

civico n'5 int. 8 terzo piano - in quora l/l

Sez. COR Foglio 77 Particella 158 Subalterno 8 cat. A/2

Valore complessivo: € 79.600,00

Nel rassegnale lu pleser:te pelizia estimativa. con

l'incarico ricevuto, il sottoscritto rimane a completa

ch ialirnenlo ed approlondimenro.

Con osservanza

Genova, Maggio 2016

(settantanov€milaseicento/00)

l'auspicio di avere compiutamente assolto

disposizione pel'ogni eventuaÌe esigenza di

Ins. Ranieri Costa
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