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RELAZIONE DI STIMA

IONE Di CUI ALL'ART. 567 CP.C. .

1i certificato ipotecario dépositato-da!ia Parte-pmcedénte & datato 15/02/2017.

La richlesta del certificato presentata dal’Avv. R. Ruggiero per il creditore procedente sembra
richiedere ‘correttamente iscrizioni e-tra'scrizioni sia a favaore che ¢onfro i soggetti ;ﬁrdprietari
dell‘lmmobite plgnorata, e preclsamenta dal 31/05!‘! 961 (data dellatto di compravend!ta a favore
di - . propnetano fino al 23!2!2003) ai 121112017 .

Avendo: constatata che in data 26f412017 successwamente alla nomina ed al gluramento i rito

deila soﬁoscriﬁa la s -] ntervenuta neﬂa.._

procedura la so:ioscntta non avancio rilevato alcun t;tolo nélla certificazione :pocatastale

deposﬂata ‘dalla parte procedenze ha effettuato ncerche presso Ia Conservatona dei Regsstr;_

_ gresente_gmgedlmqnto,'hgg! inclusa nella certificazione. La nota di trascfiz"i_éﬁe 'é;all'_e,gétai alla
lettera L. - | - o

La mﬁbécritta osserva inoitre che tra le trascrizioni contro ia debitrice la suddetta qertificazicné
iﬁcl'ude la trascrizione del 21/12/2016, R.P. 27145 di un alto di p.igno_ramema‘relaﬁvq ad
immabile diverso da quello pignorato nel presente procedimento. |

Osserva in ultimo .che atto di pignoramento a favore del creditore procedente & stato traseritto
con codice fiscale NI crrato e diverso da quello riportato nell’atto di pignoramento

stesso.
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1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA.
I bene oggetto della vendita é individuato come segue: |
INTERA PROPRIETA' DEL LOCALE FACENTE PARTE DEL CASEGGIATO DI VIA
REDIPUGLIA 2-6 DISTINTO CON IL NUMERO 4 r DI VIA REDIPUGLIA, AL PIANO TERRENO,
con ACCESSO SU STRADA, COMPOSTO DA LOCALE COMMERCIALE, ANTIBAGNO E
BAGNO. ” | |

‘Si osserva che la cantina al secondo piano soltostrada compresa nel contrat.to_di_lbcazione'

del 2008 & prob‘ab_i_!men_t‘é: quelia che nellatto. di _cﬁmpmvgpdita ._.(aile}gatb A) a favore

g del'i’esecutata a8 descritta come' “pertinenziale”, al secondo piano sotto strada,' -ce'nsita

' presso § catasto fabbricati con il suhaltemo 18 deﬁo stesso fogho,. sezione e pamcetta-

o _ta!e subalterno non @ colpsto daf plgnoramento e pertanto non & mciuso nella venduta. o '

Supefficie: la consis_tenza'_lc_atéstate 2di34mgela -supetﬁ_tié'catastale.di 43 mq o

'_Idenﬁfica'tiiti__ ca.aStali' i dati catastali risultanti dalla visura effettuata dalia sottoscritta' in ‘data

120/03/2017 {allegato B) comc:dono con quelli indicati neﬂ'atto di plgnoramento sez:one QUA ‘
fogho 6, particella 148, subalterno 2; i dati relatm al classamento mdlcatt neila stessa visura sono:-

Zona gens, 6 cat. Cf1, classe 8, consnstenza 34 mq, suaperficie catastale 43 meg, rendita Euro

293088,

g_e_x_gp_lari_ta_ catastale: la planimetrié_ catastale rilasciata dallAgenzia delle Entrate, presentata in
data. 16/11/2008 (allegato C) corrispondé a quanto riscqn.trato nelfaccesso effettuato in data
3/10/2017, & pertanto regolare.

_Qgrm: Funiita immobiliare conﬁnall_-darnord in senso orario con via Redipuglia, civ. &r di :_\fia

Redipuglia, cortile mnaoﬁa!ﬁ?alg, portone civ. 2 Via Redipuglia.

2. DESCRIZIONE DEL BENE

L'unita mmobiliare & da diversi anni destinata a bar; si trova in Via Redipuglia, a breve distanza -
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dalla via litoranea V Maggio all’altezza def torrente Sturla,

i locale & composto da uno spazio affacciate sulla via Redipuglia dove. si. tfdva il b_a_ncbne. che &
separato da due ampi archi da uno spazio retrostante, jlluminato da una finestra sul cortile
retmsténte; al bagnu-si acc:é_deé dal retro, framite regolare ;an'i'ibagnoi

}l iocale & in buonc stato di conservaz:one, il pavimento & in gramgha le plastreliature dalia parte
-del bancone e dei servizi-sono in ordme

il nscaidamento & autonomo (fanco;i)

I serramento di ingresso & in metallo & in vetro, con serranda e tenda da. sole

La documentazmne fotografica & a!legata a!ia tettefa D.

3. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

' --'.-Attuaie pfoprietaria deil’immobile"é la signora ... . nata ad

- per acquisto fattone in data 25/08/2009 con atto a roglto del Dott. §. Ferrandmo Nota;o
in Genova, rep. n. 188079/16870 {allegato A), dalla signora . _ L onataa '

— . cul I’;mm_obnia pervenne per successione dal marito signor -

R nato a I  ed ivi deceduto in data {der;uncla di
successione n. 30 vol. 157 del 6i812003 trascﬁttoaGenova it 15/11/2015 af n. diR.P. 40521)
Il signor -~ . aveva acquistato 'immobile in data antecedente al ventennio con atto
del 31/05!1961 a rogito del Doit, Matgherfta Spessa Salvadori, Nota:c in Recco, trascritto in

- Genova il 9/6/1961 al n. di R.P. 8727, dal signor . Matoa i, ora

Nell'atto di acquisto a favore dell'esecutata (allegaio A) la stessa si dichiara caniugata in regime di

separazione dei bani.

4. STATO DI POSSESSO DEL BENE.
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L’immbhile ¢ attualmente in possesso del signor . ef _
che risulta conduttore subentrato il 13/11/2012 (allegato E) nel contratto di locazione ad use non
abitative del 29/06/2009 {aliegato F), registrato a_G’e_r;m_r-__a il 2772009 sl n 4351, sbttoscﬁtto dalla
signora . . . . acome parte loc’:.étﬁ‘ce e dal_le ,Signére_

. in qualita di socié amministratrici della
La durata 'delia'locazidne_, deﬁnita nel suddetto contrafto di-anni 6, & & stata prorogata per ulterior
.B'élnni, ﬂnol'ai 31/5/2021. |
Usignor -+ ha prodotto. un ,db_cument’o. (ailegatd G) con cui il canom_a di !ocazioﬁg sarabbe

ridotto da €7.200,00 anni a € 6.000,00 annui.

- 5. EORMALITA", VINCOLI O ONERI GRAVANTI SUL BENE

' Qn_é.l_‘i, Qﬂ:g.'dminig Ii. L'amminist_ra!oté . del Condominio,  studio Barillaro & Pelfeéatﬁ
(mc@barpel !t}, ha comunicato che il- debito oompiess:vo nei confmnt: del condomlmo per it 4 rdi
V‘a Red#pugila ammaonta ad Euro 5. 293 83 per gii esercizi 2015-e 2016 e preventivo 201 7 (aliegato
H). Ny :

Consi_deréio éhe la vendita ciell'immoﬁile avverra nel 2018, la quota relativa gli ultimi due .'.e.sercizi
2016 e 2917 ammonta a Euro 699,43 consuntivo gestione ordmana 2018 ed Euro 26569
prevent;vo gestione ordinaria 2017, totaie Euro 985, 03 dltre alle spese di manutenzione di natura
ordinaria  deliberate nel 2016 e 2017: Euro 87,78 per ripristino vano scala, Euro '5?,00

risarcimento danni infiltrazione, Euro 3,4_73.15 saldo risanamento coperture per un totale di Euro

3.617,93.

it totale complessivo ammonta quindi ad Euro 4.582,96 (quattromilacinquecentoottanta-

due/96).

Vincolo storico- artistico: il fabbricato NON risulta sottoposto alla tutela prevista dal D, Igs. 22

gennaio 2004 n. 42 alla parte Il {vincolo monumentale, di cui alla precedente L. 1089/39).
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certificato ipotecario datato 15/02/2017 depositato dalla Parte procedente integrato dafle
visura effettuate daf_la.sqttescriﬂé:
- 21/12/2018 R.P. n. 27145 - pignoramento immobiliare a favore di CONDOMINIO VIA

PPONTIROLI 20 per un credito di Eyro 11.670,00 contro - . MNB. ques

riquarda in

obile div

trascrizion

- 12/1/2017 R.P. 708 - pighoramento immobiliare a favore di CONDOMINIO VIA REDIPUGLIA
| 26/VIA'S. GEROLAMO 3 per un credito di Euro 7.023,25, contro N,

- il_pignoramento & stato fraserith

- 2/12/2015 R.P. n: 4892 ~ Ipoteca volontaria a favore di S

con sede in . per Euro 340.000,00-di cui E

/200.000,00 - capitale,

ftata, -

7. REGOLARITA EDILIZIA.

Daile risu!tértie delfe ricerche effettuate. presso il .Se&ore Edilizia Privata del Comune di Genova
Fimmobile risulta oggetto di permesso di costruire in sanatoria n. 6443/2009 bresentato in data -
26/11/2009, rilasciato con Provv. n. 460 del 5/5/2010. Con if rilascio del fitolo in sanatoria sono
state regoiarizzate-opere interne (demoﬁéione di una tramezza, adeguamento igienico tramit_e
ampliamenta ﬁel servizio igineico esistente e creazione deli'antfbagﬁd) che hanno portato

allattuale configurazione delfimmobile che risulta pertanto regolare sotto it profilo edilizio.
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| Agibilita. Nelia banc_a_ dati. del Comune di Genova non risulta alcun provvedimento che decreti
I'abitabilita o Vagibilitd dell'edificio, ma si considera che esso sia agibile, in guanto edificato

anteriormente al 1934.

- -8._' :AITESTA‘!?Q. DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Fimmobile ricadé nella classe di prestazione energeticé globaie G, seccndd quanto-certit“ cato néll’
Attestato di Prastazmne Energetica n. 1?83 del 08!06!2009 allegatc alla Iettera 1, inviatomi in data
16110/2017 daila D;wsnone Energ:a delia Regione Liguria a seguito della mia richiesta del

111002017,

9 _INQUAEJRAMENTO URBANIST!CO

Plano Urig_ms;ﬂco C_gnmniie__(f_g,g,l Il ricade in ambito AC-US (ambito ﬁl ccnsewazmne del

- centro stoﬂco urbano} del P.U.C: wgente assetto urbanistlco

i fabbncato -3 soggetto ai vancolo di cun alia parta’ Hl def D. Igs. 22 gennazo 20{}4 n. 42 (vincolo’

paesagg:st:co)

10. DIVISIONE IN LOTTL,

. L'immabile non e comodamante divisibile in natura.

* 11.VALUTAZIONE DEL PREZZO BASE D'ASTA

Criteri di stima e fonti di informazione. E' stato adottato i metodo sintetico — comparativo: sulla

base di una ricerca di mercato, la sottoscritta ha individuato come pili probabile valore unitario di

mercato un valore di 1.300,00 Euro/img tenuto conto delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche

delfunita immobiliare.
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La soltoscritta ha inoltre consultato § valori della banca dati deli’Osservatono Immobiliara

deli'Agenzia del Terrttone che; per i negozi della zona Sturla (Via dei Mille, Via Sturla, Via Isonzo,

Via Timavo, Corso Europa) nel secondo semsstre 2016 riportano un valore minimo di .f;.250_,0£} '

€/mq ed un valore massimo € 2.400,00/mg.

) Ii. talcolo _clj'e,.segue. ‘eseguito sulla base delie metrature & da adottarsi come valore a corpo.

| Su‘p_erﬁcie.;:p{q 43,00, valore unitario 1.300,00 €/mq.
.. €/mq }.?.30_0,00 X mq .4.3 00 = € 55.900,00 {cinquan'tacinquemiianovecemé)'
" Tale valore va ndotta di una percentuale del 20% in quanto Fimmobile’ viene ceduto ccme
' oacupato in fozza di cantfatto di locazione con scadenza 31/5/2021; '

€ 55,.900 00 20% = 44,720 .00

'-_i"_Ai valore di mercato occorre detrarre i debiti nel confront: del candommlo
L€ 44-72(:-90 € 4.562,96 = € 40.137,04
:;A ﬂtolo di f;ompensazmne delle modahté delia vendﬂa allasta e per la mancata garanzia sugli

-even&xah vm oceutti, il prezzo cosi deterrmnato viene. ndotto di una percentuaie dei m%

€40.137,04 - 10% =€.36,123 34 da arrotondam in € 36 009,00 (trantase;mila) prezza base -

per la vendita all’asta deil Iocale sito in Genova, Via Redzpugiia civ. 4 T

1 2, _DESCR!Z!ONE DELLE DPERAZIONI SVOLTE _E}AL C.T.U.

- !n data. 9!31201? ho prestato il gluramento di rito;

- in data 13/3 ho verificato l'indirizzo di residenza dell'esecutata ed inviato lettera raccomandata,
convocandola enoneamente per il sopralluogo if. giorno 23 apﬂ!e alle ore 9.30 anziché 23

marzo; inviavo inoltre la medesima lettera Per conoscenza, via posta elettronica, alAvv. R.

Ruggiero delia Parte procedents;

- indata 20/3 ho acquisito la visura catastale e la planimetria catastale dellimmobite;
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it 20/3 ho effettuato ricerca dei progetti presentati sull'immobile & richiesto if permesso in

- sanatoria i '6443!2009:

“in data 23 marzo effettuavo il sopral!uogo, senza esito per la pessima accoglienza del gestore

del locale, dovuta anche al fatto che era stato informato dalla signora___ che avrei effettuato

Paccesso in data 23 aprile, come md:cato nella lettera;
il 5/412017 il G;E; Dott. Bqnino disponeva la sospens‘lqrie deli'esecuzione;

“in data 10/4 presentavo.istanza di lic’;uidaiione per _}_'impor!o di € 200,00 oltre a € 25,66 di spese

"che i G.E_...!iquidava in..déta 11/4, ma Ia sottoscritta non ha ad oggi emesso la fattura;

in data 18 aprile 2017 effettuavo visura ed estragvo cople del permesso in sanatana '

precedentemente nchfesto il 20/3 presso Hl Gomune di Genova; -

 in data.12/9/2017 il G.E. Dott. Bonino diSppns\fa di riprendere & mmﬁ_!gtare le operazioni -

peritali;

in data 1919!2017 ho inviato feftera raccomandata aIIa pfopnetana. coﬂvocandoia per li.

- sopralluogo il giomo 3!10 alle ore 15.30; inviavo inoltre Ja medesnma iettera per conoscenza _

viaposta efettmmca aii‘Avv R. Ruggiero della Pafte procedente;

in data 3/10 effettuavo il sopraifuego alla presenza del Sig. =~~~ geéstore del

locale;
E ~ in data 9/10 venivo contattata del Dott. R_oberto'Torre De Bottis che mi inviava Ia registrazione

def contratto di locazione;

nel mese di ottobre incontravo l'esecutata, signora i, che mi m'etteva a disposizione l'atto di

provenlenza ¢ la scfittura privata per la riduzione del canone (senza data), ma dichiarava di

aver smarrito 'APE;

in data 11710 ho richiesto I'Attestato di Certificazione energetica, trasmessomi da ARE Liguria

in data 17/10:
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- in data 1/12 verificavo presso FAgenzia delle Entrate Ge- Fiumara il subentro del sig.

come locatore nel contratto di l'ocazio'ne del 2009 a favore di altro soggetto ed oftenevo

documento di riscontro;

- in.data 12/12 osservavo nel fascicolo on line che -

era mterverzuta nel pwcedsmento ‘ma, non risconzrando iscrizioni a suo favore, e non
_ essendo disponihile. poi:sweb contattavo if 14/12 FAvv. Ruggsero e successwamente affettuavo

visure presso la Conservatoria dei registri rmmobman zndnv:duarsdo 1’:scnzione mancante neila

certuf cazlone itastale

ka sotfoscritta.ha esposto quanto sopra in risposta ai quesstl posti e, restando a disposizione per
eventuali uitenon chnanmentx con ossequio in.fede si firma E

| ,'.Genova 14 dicombre 2017 -

"ELENCO DEGLI ALLEGATE:

A} Atfo di gamv.eniénz,a:
- B) Visura storica catastale delfimmobile;
C) Planimetria catastale delfimmobile;
D) Documentazione fotografica;
E) Subentro al contratto di locazione;
F) Contratto di locazione:
é); ‘Scrittura privata per riduzione cancne di focazione:
H) Oneri-condominiali
1} Attestato di Prestazione Energetica:

l.) Nota di trascrizione del'ipoteca a favore di Banca Popolare di Sondrio.
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