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Lo scrivente Arch. Perona Giuseppe, iscritto all' Ordine degli Architetti della Provincia di
Genova al N°1938, con sede in Genova, Via dei Sessanta 13/8, Tel-Fax 010 6513350 Cell.
3388791139, nominato dall'Tll.ma Giudice Dott.sa P. Zampieri quale perito estimatore dell’
immobile pignorato, sito in Genova Via Serviglio Civv. 10 - 12, consegnentemente al
giuramento di rito in data 20/06/2013 (ALLEG.1) ed al relativo incarico, si pregia riferire
quanto in appresso esposto:

QUESITI POSTI DAL SIG.GIUDICE

A) VERIFICHI L'ESPERTO ANZITUTTO LA COMPLETEZZA DELLA
DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL'ART. 567 C P C SEGNALANDO AL G.E. GLI
ATTI MANCANTI O INIDONEI

Lo scrivente procedeva alla verifica della documentazione di cui allArt. 567 CPC,
comprendente anche la copia del Certificato dell'Agenzia del Territorio.

B) PROVVEDA QUINDI ALLA STIMA SOMMARIA DELL'IMMOBILE,
ACCEDENDOVI ED ESEGUENDO OGNI ALTRA OPERAZIONE RITENUTA
NECESSARIA, PREVIA COMUNICAZIONE SCRITTA, A MEZZO
RACCOMANDATA CON RICEVUTA DI RITORNO -AL. DEBITORE, AL
CREDITORE PROCEDENTE ED A1 COMPROPRIETARI, DELLA DATA E DEL
LUOGO D1 INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALL

Lo scrivente provvedeva ad avvisare, a mezzo raccomandata R/R in data 20/07/2013, la
parte convenuta dell'inizio delle operazioni peritali per il giorno 31/07/2013 alle ore 15.00.
L'esecutato ritirava la raccomandata R/R e valuatate le esigenze dello stesso, previo contatto
telefonico, il sopralluogo veniva prorogato al giorno 06/082013 alle ore 11,00. In tale data e
ora Vesecutato non compariva e rendeva vano 'accesso alla proprietd. Avvisato 11lL.mo
Giudice, si procedeva ad effettuare una seconda comunicazione alla parte convenuta a
mezzo raccomandata R/R in data 21/01/2014 con ed ora dell'inizio delle operazioni peritali
per il giorno 28/01/2014 alle ore 11.00.

L'esecutato non ritirava la raccomandata R/R (ritornata al mittente tramite il servizio
postale), sopra notificati, lo scrivente rendeva noto quanto accaduto alllll.mo Giudice, €
tramite contatti con la parte convenuta ed il suo Legale poteva accedere nell'unita
immobiliare alla presenza del convenuto in data 04/03/2014 alle ore 18,00, ottenendo cosi
l'accesso ad effettuare i rilievi e le indagini necessarie per la compilazione della richiesta -
stima che sard pitl avanti riportata, nel prosieguo della presente memoria. Alla seduta
peritale & inolire presente il collaboratore dello scrivente, Geom. Giuliano Carlo,
regolarmente iscritto all'albo dei Certificatori della Regione Liguria, al fine di redigere la
Certificazione Energetica dellimmobile oggeito di gsecuzione.

C) FACCIA CONSTARE NELLA SUA RELAZIONE PREVIA SUDDIVISIONE
DELL'TMMOBILE STIMATO IN LOTTI AUT ONOMI:

1) identificazione del bene comprensivo dei confini e dei dati catastali;

Tdentificazione catastale dell'immobile (vedi Visura allegata):
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_ yupita immobiliare sita in Genova, Via Serviglio n. 10 e n. 12, Piano T-SS-1, iscritta nel
NCEU Sezione Urbana GEA, Foglio 83, Particella 76, Sub 1, Zona Cens. 1A, Cat. C/1,
Classe 4, Consistenza 189 mq, Rendita catastale di Buro 1.317,74;

Confini:
_a Nord con alira unita immobilare di altro civ.;
-a Est con distacco su area esterna corte stessa privata,
_a Sud con altra unita immobilare di altro civ.;
_a Ovest con distacco su area esterna Pizzetta Jacopo da Varagine;
-sopra con altra unita immobiliare del caseggiato,
_sotto con altra unitd immobiliare del caseggiato;
L'immobile, a livello toponomastico, risulta essere identificato dal civ. 10 e 12 di Piazza
Serriglio. '
La tipologia dellimmobile non consente Ja suddivisione in lotti autonomi.
2) sommaria descrizione del bene (vedere documentazione fotografica) :
L'immobile in guestione, fa parte di un fabbricato costituente il nucleo del centro storico
della citta di Genova, di epoca sicuramente ante 1800, la cui struttura € in muratura portante,
formata da muratura perimetrale e di spina in pietrame e laterizi pieni debitamente
intonacata, da solai in struttura lignea e da una copertura a falde tipica dell'area storica. La
costruzione & formata da un piano fondi, terra ¢ da numero tre piani in elevazione per un
totale di cinque piani fuori terra. _

11 fabbricato si presenta con prospetti in catiivo stato di manutenzione, le facciate principali

presentano caratteristiche di carattere architettonico povero privo di decori e modanature a

rilievo, ma costituito da intonacatura liscia. Non sono presenti parti funzionali qualt

poggioli. '

11 fabbricato si trova ubicato in una zona intensamente urbanizzata, servita da mezzi di

trasporto, banche, farmacia, negozi e attivita commerciali al dettaglio, & sita a poche

centinaia di metri la struttura del “porto antico”, dotata di acquario, sale cinematografiche,
ristoranti ecc.. Sussistono tuttavia difficoltd di posteggio pubblico anche se € presente una
struttura a silos e parcheggi a raso nell'area del “porto antico™.

L'immobile, attualmente utilizzato come focale ad uso ristorazione, € realizzato su pil piani,

piano terra con area a corte esterna ¢ veranda chiusa, piano primo con zona servizi igienici e

spogliatoio, & presente nella proprieta anche un piano fondi (con accesso anche da Piazzetia

J. Da Varagine) collegata con scala interna, & dotato di:

- impianto elettrico a norma, parzialmente sotto traccia e parzialmente in tubazione esterma

con quadro di comando al piano primo;

- impianto di cottura cibi ¢ forno per la cucina del ristorante compreso I'impianto di

evacuazione fumi/vapori.

Non ¢ presente nessuna forma di riscaldamento.

1 serramenti sono in legno con vetro singolo, porte in legno massello, su alcune finestre sono

presenti inferiate in ferro. -

L'accesso principale all'immobile posto sulla pubblica via, & realizzato con serramenti €

porta in legno, la chiusura esterna ad azionamento motorizzato avviene tramite saracinesca

in metallo zincato. ' '

E' presente una veranda completamente chiusa in struttura metallica con vetrate, la stessa ©

accessibile sia direttamente dal locale che dall'esterna con porta indipendente.

La proprietd si presenta, nel suo insieme, in buone condizioni di manutenzione (ad
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eccezione del locale fondi e parzialmente alcune aree del piano primo), con buone finiture
ed & formato da:

piano terra: sala da pranzo, sia interna (doppia) sia ricavata nella veranda esterna chiusa,
zona bar, area per forno e locale cucina, le altezze interne variano da mt. 4,50 della sala
principale a mt. 4,00 e 3 30 delle altre zone. L'altezza della veranda risulta di mt. 2,58;

piano primo: il piano € collegato con scala interna in muratura al piano terra, all'incirca a
meta percorso della scala si accede ai servizi igienici ricavati all'interno di un vano di
dimensioni maggiori che comprende oltre ai due w.c. destinati all'atiivita, anche ad un locale
ad uso generico. Le altezze sono di mt. 2,50 per i servizi igienici e di mt. 3,90 per la parte
cestante. All'estremitd della scala di collegamento si accede alla zona riservata a
spogliatorio, altezza interna pari a mt. 2,74.

Piano fondi: il vano destinato a magazzino posto al piano fondi & collegato con scala interna

e presenta anche un accesso diretto da Piazzetta J. Da Varagine, altezza interna pari a mt.
2,50.

Le superfici nette, sono qui di seguito riportaie:

p.t.: ingresso/pranzo mg. 93,00
p.t.: cucina e vano frigo “ 35,00
corte esterna * 33,50
vano scala interno ¢ 5,90
p.1°: servizi igienici e spogliatoi 23,30
fondi: cantina “ 32.50

con gli l'incidenza delle murature, sia interne sia in percentuale di confine e T'adozione di
cocfficienti a seconda della destinazione degli spazi si ottiene:
SUPERFICIE LORDA COMPLESSIVA = mq. 218,00

Ie finiture interne dei singoli locali, sono le seguenti:

Ingresso , sale pranzo, bar e zona forno :

Pavimento in marmo bianco con inserti in ardesia, colomne portanti in marmo, pareti
parzialmente con pietre a vista e parzialmente infonacate © tinteggiate con idropittura ©
soffitii tinteggiati anch'essi con idropittura.
- Locale Cucina:

Su due quote differenti, collegate con scalini in marmo, presenta un panimento in ceramica
per la parte principale a quota pill bassa, per la parte in quota pill clevata (zona
refrigerazione con cella frigo) il pavimento & in marmo. Pareti e soffitti tinteggiati con
idropittura trapirante, rivestimento fino ad altezza pari a circa mt. 2,00 in piastrelle di
bicottura bianca con leggeri riquadri con colori sfumati. '

Veranda:

Pavimento in ceramica, pareti e soffitti tinteggiati con idropittura favabile, serramenti di
chiusura sull'intero perimetro esposto all'esterno in metallo con ampie vetraic.

Servizi igienici:

Antibagno e locali w.c. con pavimento in ceramica, rivestimento con piastrelle fino ad
altezza pari a circa 1,80 mt, pareti e soffifti tinteggiati con idropittura Javabile, sanitari in
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ceramica.

Locale ad uso generico:

Pavimento in ardesia, pareti e soffitti tinteggiati con idropittura lavabile.

Scala collegamento fra i pianpi:

Tn muratura con pedate in marmo bianco, complete di strisce adesive antisdruciolo, pareti €
soffitti tinteggiati con idropittura, corrimano in legno.

3) lo stato di possesso del bene con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base
al quale & occupato con particolare riferimento all'esistenza di contratti registrati in
data antecedente al pignoramento.

1’ immobile risulta attualmente di proprietd esclusiva del— al
momento del sopralluogo, & occupato dall'esecutato (proprietario).

Non risultano contratti di locazione verso terzi e perianto l'immobile deve ritenersi nel
possesso dell'esecutato.

4) L'esistenza di formalita', vincoli 0 oneri anche di natura condominiale gravanti sul
bene che resteranno a carico dell’acquirente ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o vincoli connessi con il suo
carattere storico artistico

Per quanio attiene ai Beni Culturali, 'immobile ricade nel sedime di un edificio sottoposto
al D.Lgs 42/2004 art.10 elemento singolo di interesse artistico 0 storico.

T

Al momento attuale, ST
W’ 0

5) Yesistenza di formalita’ vincoli e oneri che saranno cancellati o che comungue
risulteranno non opponibili all'acquirente.

Trascrizioni, Iscrizioni ed Annotazioni:

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE, Nota di trascrizion

6) la verifica della regolarita' edilizia e urbanistica del bene nonche'’ I'esistenza della
dichiaraziene di agibilita' dello stesso previa acquisizione o© aggiornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalle vigenti normative

I1 fabbricato & stato costruito “ante 19427 non risultano disponibili presso i competenti uffici
comunali né la licenza edilizia né il certificato di abitabilita.

Tramite ricerca telematica presso l'archivio Seftore Approvazione Progefti e Controllo
Attivita Bdilizia del Comune di Genova, non risulta la presentazione di progetto per opere
interne ascrivibile all'immobile in oggetto, risulta altresi: _

Condono Edilizio relativa ad una istanza in sanatoria ai sensi delighi artt. 31 e segg. della L.
47/85, n. 8991 del 01/04/86 — prot. Comune di Genova n. 10/5618 del 30/11/1989,
relazione all'edificazione della veranda.

Non risultano altre attivita, quali lavori di manutenzione straordinaria, condoni edilizi.
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1l Progetto Preliminare del nuovo PUC, individua I'area di intervento nefl’ Ambito di zona
AC — CS, ambito di conservazione del centro storico urbano.. :

Secondo il PUC approvato con DPGR n° 44/2000, confermato con DGR n° 1304/2010 e
successive varianti e aggiornamenti ai sensi di legge, individua I'immobile in Centro Storico
Urbano, nella zona A sottozona AC.

In sede di sopralluogo si sono constatate difformita planimetriche con la pianta catastale
(vedi planimetria stato di fatto allegata), consistenti in:

- al piano terra: demolizione di tramezza nel vano posto a sud confinante con la veranda al
fine di creare un unico locale ed apertura di un varco porta per permettere il collegamento
diretto con la sala principale, apertura di collegamento fra la cucina ed il locale aftiguo con
conseguente chiusura del varco esistente in planimetria catastale; creazione di due locali
w.c. e di un vano accessorio al piano primo. !

Tl vano cantina al piano fondi non riporta indicata la porta comunicante direttamente con
I'esterno prospiciente P.zza Jacopo da Varagine

trattasi di abusi, che necessitano di regolarizzazione sia Edilizia (Comune di Genova) che
Catastale. Per tale procedura ¢ ipotizzabile un importo per spese Tecniche quantificabili
cirea in Furo 3.500,00 oltre oneri e sanzioni. :

D) NEL CASO SI TRATTI DI QUOTA INDIVISA, DICA INNANZITUTTO SE
LTMMOBILE SIA COMODAMENTE DIVISIBILE IN NATURA,
IDENTIFICANDO IN QUESTO CASO IL LOTTO DA SEPARARE IN
RELAZIONE ALLA QUOTA DEL DEBITORE ESECUTATO OVVERO I LOTTI
DA ASSEGNARE A CIASCUN COMPROPRIETARIO CON GLI EVENTUALI
CONGUAGLI IN DENARO, FORNISCA ALTRESI' LA VALUTAZIONE DELLA
SOLA QUOTA INDIVISA.

A giudizio dello scrivente, per la tipologia del fabbricato e la dovuta osservanza alle vigenti
normative del Regolamento Edilizio non si ritiene divisibile Iimmobile come gia riferito al
punto C2

STIMA DELL'IMMOBILE (riferimento alla documentazione fotografica)

Per la determinazione del valore dell'immobile, oggetto di stima, sono stati presi in
considerazione tutti gli elementi caratterizzanti quali: stato di conservazione generale,
finiture interne ed esterne del fabbricato e dei singoli locali dellimmobile, accessori,
impianti, posizione, esposizione, accessibilita, qualita della zona, servizi ece..

STIMA DELL'TMMOBILE
Tenendo conto di quanto sopra, comparando con quanto riscontrato in sede di indagine di

mercato, quotazioni OMI e quant'altro ritenuto utile possa incidere sulla valutazione, lo
scrivente stima quanto segue:

Superficie lorda mq. 218,00 x €/mq. 1.000,00 =~ € 218.000,00
(BURO duecentodiciottomila/00)
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CONCLUSIONE:

Effetiuati 1 necessari accertamenti, rilievi, fotografie, misurazioni, esaminati gli atti, redatto
quanto sopra, con scienza e coscienza, il sottoscritto perito ritiene di avere risposto ai quesiti
posti, rimanendo a completa disposizione, con osservanza si segna.

IN FEDE
Arch. Perpna Giuseppe

GENOVA 10/03/2013

In allegato:

visura catastale;

planimetria catastale;

stralcio Toponomastica;

stralcio PUC 2000 aggiornato 2011;
stralcio preliminare PUC;
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