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INTRODUZIONE

l.l Incarico e premesse.

Ill.mo Signor Giudice dell'Esecuzione, il soitoscritto geom. Luca

Pallavicini, libero professionista con studio in Gcnova, P.zza Tommaseo,

civico 214 - Telefono 010313500 -, iscritto all'Albo dei Gcomeni della

Provincia di Genova con il n. 2602 c ncll'clenco dei Consulenti Tecnici dcl

Tribunalc della prcdetta città, con provvedimento della S.V. vcniva

nominato perito estimatore nel Giudizio di Esecuzione promosso da

CARROZZINO S.r.l. BANCA CARIGE S.D.A.

intervenuta -, con incarico di proccdcrc alla stima del bene pignorato

interessato dall'esecuzione in epigrafe, giuste indiczzioni contenute nella

nota di trascrizione del verbale di pignoramento, onde determinare dello
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stesso il piùl probabile valore di comune mercato, dopo aveme verificato lo

stato urbanistico e caiastale, descritto ed indicato i confini ed ogni altro

elemento utile per I'esperimento di un pubblico incanto.

1.2 Svolgimento delle operazioni peritali.

In evasione dell'incarico ricevuto, lo scrivente prowedeva, in primo

Ìuogo, a prendere visione degli atti afferenti le provenienze dcll'immobile dì

cui trattasi.

Raccolte le indicazioni del caso provvedeva poi ad eseguire' prcsso

I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Genova - Terrircrio' le

ricerche e le visure atte ad acquisire le certificazioni ed i dati identificativi

dell'immobile medesimo (allegato 2 - 3).

Successivamente, provvedeva a svolgere ricerche presso 1'Ufficio

Tecnico del comune di Genova al fini della vcrifica della conformità

urbanistica dell'unità immobiliare (allegato 4)

Ulrimate tali incombcnze eseguiva visure prcsso la Conservatoria dei

Registri lrnmobiliari di Genova volte a verificare I'esistenza di iscrìzioni e

trascrizioni di pregiudizio - gravanti sul bene di cui lrattasi -, posteriori a

quelle prodoîte dall'lstituto di Crcdito Procedente.

Rep€rita la documentazione di cui sopra pmwedeva poi' a dar corso ad

un sopralluogo in loco, al fine di effenuare rilievi alti alla determinazione

delle consislenze ed alla individuazione delle caraÍcristiche in!únseche ed

estrinseche nonché dei comodi e degli incomodi propri dell'immobile.

Ultimatc le operazioni peritali di cui sopra' eseguite le più opponune

indagini di mercato. provvedeva poi a rediSere la presente relazione peritale'

1.3 Criteri dl stimr.

l
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Tenuto conlo dello scopo della slima, nella redazione dei conteggi volti

ad acconsentìre la deteminazione del valore del bene in oggetto, lo

scrivente ha ritenuto opportuno procedere con il solo melodo..per

comparazione diretta" considerato che la zona ove risulta ubicato il bene in

oSSello è caratterizzata, prevalentemente, da un mercato immobiliare

lnteressato da lransazioni sull'esislente.

La stima pcr comparazione si basa infa[i sul principio che lcga, in una

determinata zona, il valorc di ìmmobili vicinori e/o comunque assimilabili

tra di loro con altri ad essi comparabili, per caratteris(iche e consistenza.

Pertanto il valore dell'unità immobiìiare è stato deteminato, sulla base

delle più recenti compravendite avvenute in zona tenuto conto di paramerri

oggettivi di natura intrìnseca, quali consistenza, esposizione, stato di

conservazione, tecnologia costruttiva, grado di finitura etc., od esúinseca,

quali ubicazione, disponibilirà di parcheggio, distanza dai mezzì pubblici e

dalle infras!rutture, rumorosità etc., nonché in base ai comodi ed agli

incomodi propri del cespite in esame quali dimensione, forma, regolarità

€tc..

Il piÙametro tecnico utilizzato nei conreggi è il metro quadro, afteso che

quest ultimo è il paramero comunemente usato nelle transazioni attuate in

zona, poiché di più facile determinazione e/o rep€.ibiliù.

I parametri di natura economica invece sono stati individuati attrav€rso

la consultazione delle più note fonti specialistiche del settore (Agenzia delle

Entrate Ufficio Provinciale di Genova - Teni(orio - Osservatorio M€rcato

Immobiliarc, FIAIP-, etc.). nonché per indagine svolra presso srrutnlre

pnmarie comm€rciali operanti in ambito locate.

4

Esaruzione R.E.: 714/ml2 CARROZZINO S.r.t.
CARIGE S.p.A. intcrvenu.. -.

. BANCA



g€otrL Lucr Prllrúcini

I valori assunti per la comparirzione sono stali adottati con conezioni, in

aggiunta o diminuzione, a fronte dell'esperienza dello scrivente, tenuto

conto in paticolare dello stato d'uso e dello stato di manutenzione del bene

esaminato nonché delle caratteristiche dello stesso al fine di conferire al

risultato della presente stima il massimo equilibrio possibìle.

1.4 Oggeato della stima.

Forma ogSetto delìa stima il bcne indicato nclla nota di lrascrizionc

dell'auo di pignoramenÌo imrnobiliare del 06'/10/2012 Rep. n. 846(r/2012,

trascritto alla CC.RR.II. di Cenova in dala 2UlOl2Ol2 R.G. 30010 R.P.

231531

immobile sito nel Comune di Genovs - Via Paolo Anfossi, civico n. 17

interno l.

PROCESSI ESTIMATTVI

Atleso che forma oggeno della presente relazione di stima l'unità

immobiliare interessata dall'esecuzione in epigtafe, si evidenzia e si

ripropone che la stima sotto estesa si è consolidata sulla base di un processo

estimativo chc ha lenuto conto delle risullanze dei rilievi in loco, di lulte le

condizioni influenti, nonché dello scopo specifico della stima, per cui il

prezzo posto a base d'asta è da assumcni a corpo e non a misura e nello

stato di fatto in cui eflèttivamentc si trova, ben noti e Sradite alle parti

acquirenti con stato urbanistico e catastale come da indicazioni contenute

negli allegati.

Ciò premesso di seguito si riponano i processi estimativi e la

valorizzazione del bene in oggetto.

2.1 Ubicazlone, indiclzioni gener.li, elementi costruttlvi e

5
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caraleristiche del bene.

L'unità immobiliare ad uso abitativo oggeto di stima è sita a Genova, -

Municipio V Valpolcevera nella delegazione di Pontedecimo al primo piano

dell'edificio contrassegnato dal civico n. l7 di Via Paolo Anfo$si,

contraddistinta dall'in(emo n. 1.

L'immobile di cui I'unità è paîte integrantc è ubicaro in zona f'eriferica

della città nell'ambito di insediamenti a prevalcnte carattere residenziale c

commerciale che godono di quiete e tranquillita, il cui sviluppo urbanistico è

risalente indicativamente ai primi anni del '900 e risulta omai saturo di

possibili interven(i edifi catori.

Il quatiere è ampiamente servito da attività commerciali e servizi di

primaria n€cessiù, fermo rcstando idisagi derivanti ai residenti ed alle

attività commerciali, dalla carcnza di aree ad uso parcheggio pubblico e/o

Privato.

Nell'ambito degli strumenti urbanistici vigenti, il fabbricato è ubicato in

zona "4" (tessuto storico) sottozona "AS" (struttura urbana stoÍica,

comprendente centri e nuclei storici minori, tcssuti edilizi e percorsi di

valorc storico, ville ed edifici antichi di valore architettonico).

L'immobilc in questione consla di numero quattro piani fuori terra

aventì destinazione prcvalentemente rcsidenziale, ad eccezione del piano

t€reno ove trovano posto locali ad uso commerciale.

Tratte$i di fabbricato costruito con struttura perimetrale in muratura

ponante in pietra e copertura a falde inclinate.

I-€ carateristiche arcbitettoniche dei prospetti risultano caratterizzate da

elementi semplici, lineari e ordinati.

Es€curione R.E.: 714lr012 CARROZZINO S.r.l. contm
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Intemamente I'immobile è servito da un vano scala privo di ascensore e

risulta dotato degli impianti tecnologici correnti per gli edifici di questa

tipologia.

L'atrio di ingresso - dotato di sca a agibilità -, è pavimentato in

marmo, le scale hanno pedate ed alzate anch'esse in marmo, così come i

ballatoi, lc pareti risultano ultimale con un materiale a spessore sia per

quanto inercnte I'alrio chc il vano scala,

l-o stato conservativo gcncrale dell'immobile, risulta scadento.

L'unità immobiliare oggetto di stima è posta al piano primo del

fabbricato ed è composta da un piccolo ingrcsso, cucina, due camerc, un

locale igienico ed un ripostiglio oltre ai disimpegni, ed ha annesso altresì un

balcone.

L'unilà in oggeuo è esposta prevalentemente a nord-oves! e a nord-cst e

gode di sufficiente illuminazione naturale, I'altezza intema è pari

mediarnente a mt. 2.65.

L staio conservativo generale dell'unità immobiliare è discreto.

Quali fi niture presenta:

- seíamenti intemi ed €srcmi in alluminio, questi ultimi lomitì di !,ersiane

ad ante;

- porte inteme in legno;

- pavimentazione costituita da piastrelle;

- finitura delle pareti e dei soffitti in tinta, ad eccezione dcl locale igienico e

della cucina, entro i quali sono presenti piastrelle in ceramica;

- apparecchi igicnici di tipo corente;

- impianto elettrico sotto lraccia:

'7
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- impianto di riscaldamenio e produzione dell'acqua calda autonomo.

2.2 Confin&rd,

L'ùnità ad uso abitativo cspone le seguenti coerenze:

- a nord: muratùra pcrimeîral€ prospiciente distacco con alÍo fabbricato;

- a est: muratum perimetrale prospiciente distacco con alúo fabbricato;

- a sud: aìtra unità immobiliarc e vano scaìa condominiale;

- a oves! muratura perimetralc prospiciente una corte.

2,3 Consistenze.

ll cespit€ oggetto di stima, a fronte dci rilievi es€guiti in sito e tlamite

I'ausilio della rclativa planimetria catastalc, sviluppa le s€gùcnti

consislenze:

- superficie utile circa mq. 49.00

- superficie lorda circa mq. 59.(n

- sup€rficie balcone circa mq. 1.70

2.4 D.ti catrstall.

L'unità immobiliare oggctÌo d€lla stima risuha c€nsita presso I'Agcnzia

delle Enfate Ufficio Provinciale di Genova - Territoío - in capo a

". a Valguamera Caropepe il25/10/1955 C.F.: RIE

NNL 55R65 l)83A propieurta per la Eota di //r', con i scguenri dati di

classamento:

- se zione PON - fo Elio 4 - mappale 73 - sub, 4 - ZC. 4 - cat. A/1 - classe

3 - vani S - R.C. e 258,23 -.

2.5 Provetleru! e propdeù.

n cespite in esame risulta pervenuto alla Signora

dalla Signora ,- -. con ano di compravendita a rogito

t
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Notaio Angelo Noli di Genova Repenorio n.39793 del l7101/1994, trascritto

alla CC.RR.II. di Genova il l9101/1994 R.C. n. 1299R.P.n. | 021.

2.6 Iscrizioni e trascrizioni nel venlennio.

Come risulta dai certificali ventennali rilasciari dalla Cons€rvatorìa dei

Registri lmmobiliari di Genova in data 25101/2013, sull'immobile in oggetro

risultano le seguenti iscrizioni e trascrizioni di pregiudìzio:

0l) TBscrizione in dala 19101/1994 - R.C. n. 1299 R.P. n. l02l dell'atto di

compmvcndita a rogito Notaio Angelo Noli di Gcnova Rep. n. 39793 del

17 lO l / 1994, a lavore t

02) Iscrizione in data 05/10/2005 - R.G. n. 52802 R.P. n. 12080 di iporeca

volontaria Repeforio n. l420ll059 del 281W2005 derivanre da concessione

a garanzia di muruo fondiario a favore della Banca Crige S.p.A. per €.

90.000,00, , quale debibre non

datore di ipoteca;

03) Trascrizione in data 22y10l02012 - R.G. n.30010 R.P. n. 23153 d€l

verbafe di pignoramento immobiliare Repertoîio n.846612012 del

06/10/2012 a favore di CARROZZINO S.r.l. e r

2.7 Regolarità edilizia.

In relazione alla regolariù edilizia dell'immobile oggetto di stima, si

sottolinea che presso l'ufficio Visura del comune di Genova nonché

l'Archivio Storico del medesifto. non risulta depositato agli ani il progctto

oiginale dell'edificio.

Con espresso riferimento all'uni!à immobiliare oggetto di analisi, è stata

inoltrata presso il Settore Edilizia Privata del Comùne di cenova, DIA con

deroga ai sensi dell'art.4) bgge Regionale 29102 con rìchiesta atto di

Fr.cuzione R.E.: 7142012 CaRROZZINO S.r.l.
CARIGE S,p.A. inlerv€nutr ..

. BANCA



Seon|. Luca Prbvicini

assenso - protocolìata al n. 3rl48 presentata in data 25105/2006 -, afferente

"... operc di manutenîione stroordínaria ún insefimento nuovo pog|iolo e

modiJica apertura ... ".

A seguilo della disamina degli elaborati grafici - (ostít enîi parte

ínleqtunte della Denuncia di Inizio Atîiyitò sopraíndicata -, lo scrivente ha

risconlrato che lo stato altuale dei locali oggetto di analisi - per quanto

conccrne le partj prospettiche -, risulta conforme rispe(to a qùanto

rapprcscntato in seno agli clahorati predctti, nonché per quanto attìenc la sua

distribuzione inlerna, alla planjmetria catastale agli atti presso I'Agenzia

delle Entrate Ufficio Provinciale di Genova -Territorio.

[n riferimento ad eventuali annotazioni da formularsi ai sensi degli

arîicoli f7 e 40 della l-egge 281O211985 n' 47, in considerazione di quanto

emerso dalle ricerche esperite dallo scrivente - che riconducono I'epoca di

coslruzione originaria dell'immobile oggerto di esecuzione irìdicadvamente

al l90O -, lo scrivente non ritiene necessario riportare nota alcuna.

Intìne per quanto inerente la presenza di eventuali vincoli ed in

particolar modo quelli previsti dal decreto legislativo del 29110/1999 n.490,

a seguilo d€lle ricerche esp€rite presso I'ufticio cartografico del comune

suddet(o, I'immobile non risulta soggetto a vincolo.

2.E Decreto di abilabilità.

Pur non essendo prowisto del "decreto di abitabilitài', I'edificio non

risulta carente sotto questo profilo. in quanto costruito ant€cedentemente

all'anno "1934", anno di cmanazione del "Regio decreto" (e successive

modifiche ed inrcgrazioni) che regolamenta la normativa.

2,9 Stato di occupazione dell'lmmobile.

lo
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L'unità ogge$o di analisi, attualmente è occupata dalla signora

, subentrata ad un contratto di

deconente dal OlnA2Ol3, registrato a Genova in

I, intervenuto tra I'esecutata ed il Sig.

Detto contratto ha durata prevista pari ad anni uno, decorenti dal

OllO2l2O13 al31l01l20l4 e, come evincibile al punto n. 8 delìo stesso "... /l

condullore polrà recedere dal contratto per trayi motivi con prcawíso di

almeno 3 mesi a mezzo lertera tactomundata. ln mancunza di disdetta per

lettero raccomandatu, inviaîa da una delle porti almeno tre mesi prima

della scadenza, il presente conîrutto si intenderù rinnoyato u norma di legíe

Ai fini della stima, I'immobile viene considerato occupalo.

2.10 Onei di tratur.t condomini.le gravanti sul bene, che resúerÀnno

a carlco dell'acquirente.

Con riferimento al paragralb corente, comc desùmibile attraverso la

comunicazione dell'amministrazione del Condominio civico n. l? di Via

Paolo Anlbssi, la situazione debitoria dell'immobile "de quo" nei conîronri

del condominio risulta paîi ad€.2.711.36

2.1I Criteri di stima - Prezzo a basa d'rsta.

Richiamate qui le indicazioni tutte fomire al punto 1.3, preso afio della

naîrafiva che prccede, considerate le caaatteristiche delle unità in esame,

dello stato d'uso e manutenzione, tenuto conto delle peninenze, dei comodi

e degli incomodi, nonché infine dellc indicazioni fomite dalle più note fonti

specialistiche del settore ("Agenzia del Territorio - OMI", "FIAIP.", etc.),

locazione preesis(ente

dúa l3nA2Ùl3

E!.cuziom R.E.: 7l{2012 CARROZZINO S.rl.
CARIGE S.p.A. lnt€rveouta ..

.,- BANCA



geoÍL Inc. Pîll.úctni

tenuto conto altrcsì della gÉvc crisi economica nazionale ed intemazionale

che, ha ingenerato notevoli difficoltà di accesso al credito, con una

consequenziale fisiologica contrazione dcl mercato immobiliare, il valore

unitario a metroquadrato applicabile per il cespite ad uso abitativo, è pari ad

€. / mq. 1.200,00.

Moltiplicando tale valore per la sup€rficìe commcrcialc prcccdentemenle

calcolata otteniamo che il vrlorc comnerciale stimato è pari a

- mq. 60.00 x €. / mq. 1.200,00. = €. 72.(m,m

ls€ttantaduemilf, eùo^Xl)

RIEPILO0O E CONCLUSIOM

3.l Riepilogo.

A conclusione delle indagini e determinazioni di cui alla narÍativa che

precede, in evasione dell'incarico ricevuto, lo scrivente indica alla cortese

attenzione del Signor Giudice dell'Esecuzione che ai b€ni di cui trattasi è

assegnato un prezzo base d'asta come segue:

Immobíle ad uso abitativo sito ín Genova - Via Paolo Anfossi. cívico n. 17

intemo l.

- prezzo base d'asta affcrente la piena p.oprieta €. 72.000,00

(settantaduenila€uro) allo stato attuale.

3.2 Conclusioni.

Tanto espone lo scrivente in evasione dell'incarico ricewto, e nel restarc

a disposizionc p€r ogni ulteriore chiarimento che si rcndesse opportuno

porge i migliori saluti.

Genova li, 16 Dicembrc 2013.

Il Consulente Tecnico d'Ufficio

t2
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Alleeati:

l) Nota di t ascrizione dell'Atto di Pignoramento;

2) Certilicato catastale;

3) Planimetia carastale:

4) Documcntazione e prowedimenti reperiti presso I'ufficio Tecnico del

comune di Genova;

5) Richicsta inoltîata all'Amminist&zione dello stabile, ai fini

dell'ac{uisizione di daii correlati alle cvcnruali spese insolutc a carico

dcll'unità oggelto di srima:

6) Documentazione fotogalica;

7) AtEstato di Prestazione Energctica;

8) Attestazione invio copia relazione peritale di stima al crcditore

procedente e al debitore.
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