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TRIBUNALE DI GENOVA
Uff icio esecuzioni immobiliari

Procedura n. R'E' 431i201 1

Promossa da :

--

Contro:

(esecutato)

All'lll.mo Sig.Giudice deìl'Esecuzione: dr. D. CANEPA

RELAZIONE DI STIMA DELL'IMMOBILE SITO IN GENOVA
VIA PERCY BYSSHE SHELLEY civ. 17

Esperto d' uff lcio :

Arch. Rossana Cuneo

Via lVlontallegro 32 Al47 - Genova
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ELENCO DEGLI ALLEGATI

All.to A Riscontro raccomandate inviate

All.to B Eslratto della Banca Dati delle Quolazioni lmmobiliari

dell'Agenzia del Territorìo

All.to C Visure catastali e planimetria catastale

All.to D Rilievo fotografico

All.to E Cerlif icatì anagrafìci

All.ro F Siralcio P.U C , Toponomastica e P T C'P'

All.to G Risposta ufficio Agibìlità



Dott.Arch.Rossana Cuneo R.E.431/1 1

PREMESSA ED ESTREMI DELL'INCARICO

La sottoscritta arch. Rossana Cuneo con studio in Genova, VÌa Montallegro 32 A147,

iscritta all'Albo degli Architetti delJa Provincia di Genova al numero 1340, nonché all'

Albo dei Consulenti Tecnicl del Tribunale di Genova, è stata nominaîa dal G.E. lll.mo

Dr. D. Canepa, esperto d Uff lcio. ha prestato il giuramento di rito il giorno 27

ottobre 201 1.

L'ill.mo Giudìce ha posto iseguentl quesÌti:

a) verif ichi l'esperto anzitutto la completezza della documentazione di

cui all'art.567 c.p.c., segnalando al G.E. gll attÌ mancanti o inidonei;

b) provveda quindi alla stirna del sommarla dell'immoblle, accedendovi ed eseguendo

ogni allra operazione ritenuta necessaria, prevla comunÌcazione scritta a mezzo

raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore, al credilore procedente e ai

comproprÌetari della data e del luogo di inizlo delle operazioni peritali;

c) faccia consÌare nella sua relazione, previa suddivìsione, ove necessario,

dell'immobile stimato ln lottl autonomi:

1. l'ldentif icazione del bene,comprensiva dei confini e de dati catastaJi;

2. una so m m aria descrizione deì bene;

3. lo stato di possesso del bene. con l'lndicazione, se occupato dalerzt, del tltolo

in base al quale è occupato,con particolare rif erìmento alla eslstenza dl

contratti registrati in data antecedente al pignoramento;

4. l'esistenza dr formalrtà, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravantl

sui bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivl compresÌ i vincolì

derivanti da contratti incidenli sulla attltudine edif icatoria dello stesso o dei

vincolì connessl con il suo carattere storico artistico;

5. l'esistenza di f ormalità, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comunque

risulteran no non opponibill all'acquìrente;

6. la verifica della regolarità edllizia e urbanistica del bene nonché I'esistenza

delle dìchÌarazìoni di agibilità dello stesso, previa acquisizione o
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aggiornamento del cerlificato di destlnazione urbanislica prevìsto dalla vigente

normativa.

Nel caso si fratti di quola indivisa, dica innanzitulto se il bene rlsulli comodamente

diVisibìleinnatufa,identìficandoìnqUestocasoiìlottodasepararelnrelazione

alla quota del debitore esecutalo ovvero i lolÌi da assegnare a ciascun

comproprielario con Sli eventuali conguagli jn denaro; fornisca altresì la

valutazione della sola quoia ìndivìsa'

relazione all'incarico rìcevulo, il perito sottoscritto' avendo:

espletalo le necessarie indagÌni informalive presso iCompetenti Uffici

Pubbtici (Ufficio del Territorio , Edilìzìa Privata del Comune di Genova' Uffici

Demograf ici - Slato Civìle del Comune di Genova);

.compiuto,in dala Iunedì 5 dicembre 2011 alle ore 12'00' ì'accesso al bene

pìgnorato,eseguendone il rilievo fotograflco e le misurazioni planimetrlche' è ora

in grado di redigere la presente Relazìone di Stima'

ìn
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LOTTO UNTCO: box posto al piano terra del fabbricato sito in comune di Genova via Percy

Bisshe Shellev civ. 17

1) ldentificazione del bene

Oggetto del presente prowedimenio è I'immobile adibito a

Percy Bisshe Shelley cìv. 17 piano terra.

1.1 - D4Ii lecntci:

Box: superf icie lorda commerciale: clrca mq.16

1.2 - Calcolo superficie netta

Circa mq.15,80

1.3 - ldentificativi catastali :

L'appartamento, risulla censito al catasto Fabbricati del comune di Genova, con le seguentl

coordinate catastali:

Sezione QUA foglio 3, mappale 860, SUB 41 ,2.c.6, Cat. C/6, Cl.3 cons.13 mq. R.C. € 173'22.

di proprìetà di:

1 .4 - Reqolarità catastale ed edilizia

Non è stato possibile reperire ll progetto originario dell'immobile

Non risulta che l'ìmmobile sia munlto dì certificato di agibìlità.

E' stala reperita, presso l'Agenzta del Terrjtorlo, la planime'lria calastale dell'immobile, che

corrisponde allo slato di fatto.

Si può quindi affermare che l'immobile attualmente ha regolarità edilizia e la planimetrìa catastale

risulta conforme allo stato dei luoghi.

1 .5 - lndaaine urbanistica

Rispetto alla cartografia del vigente P.U.c. - Piano Urbanrstico comunale - approvato con D.P.G.R.

n" 44 del 10lgl2ooo e successiva variante - il fabbricato in oggelto ò compreso nella Zona B -

sottozona BB CE.

Rispetto alla cartografìa del P.T.C.P.' Plano Territoriale di Coordlamenlo Paesisìico - il fabbricato in

oggetlo ricade nell'amblto 53G Area TU

Ricade nel Piano dì Bacino della Provrncia di Genova,ambito 14

1 .6 Vincoli

ll fabbricato in oggetto risulia oggetto di vincolo idrogeologico dalla parte lll'del D.Lgs.22 gennalo

ZOO4 n. 42 e ss.mm.ii. (ex legge 1089/1939), sulla tutela del paîrimonio storico archltettonico.

Rìsulta, inoltre,ricadenle ln zona sottoposta a R.D.3267123 e s m.i. vincolo idrogeologìco.

box situato nel Comune Genova, Via



Dott.Arch.Rossana Cuneo

1.7- Confíni

ll box confinal

- a nord:

- a est:

- a sud:

- ad ovesl:

con corridoio di manovra

tramite murl perimetrali con terrapleno

tramite muri perimetrali con terrapieno

con box numero 4.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche zona: la zona è semiperiferlca, è una strada privata, iparcheggl

disponibili soro riservat: ar condom.ni.

La zona è prowÌsta dei servizi di urbanÍzzazione primaria e

secondaria.

La Stazione ferroviarla di Genova Brignole dista circa 4,5 km,

l'autostrada a circa km 0,50.

Colleoamenti pubblici :

Descrizìone del cespite: I'immobile in oggetto sl trova al piano terra del clvico numero 15 dr Via Percy

Bisshe Shelley, è contraddistinto da un proprio numero civico.;vi si accede tramìte una saracinesca

elettrifìcata.

Aìl inlerno del civìco 17, v, soro 8 box .c ascuno dotato d propria saracinesca.

Pavimento: llpavimento del box è piastrellato, con le classiche piastrelle rosse rettangolari

Pareti e soffiltl: Le pareti ed i soffitti sono lntonacaii e tlnteggiati di color bianco

Porte: La porta di accesso all'area comune dei box è ìn alluminio, automatizzala; la saracinesca del

box è Ìn alluminio non automatizzata.

lmpianti: Elettrico sottotraccia.

L'immobile è in buone condizioni di manutenzione.

ll cespite si trova in una zona semlperiferica della città, la cui commercialità è buona, in quanÌo si

tratta di una strada privata con lmmobi di buona finÌtura.

Nelle immediate viclnanze, nell'adlacente Corso Europa, sono presenti esercizì commerciali di

dìverso genere quali farmacia, negozi e fermata dell'autobus.

3. STATO DI POSSESSO

Attualmente I'immobile risulta di proprietà del signor :

4. VINCOLI ED ONERI GlURlDlCl che resferanno a carlco deiihcourenle

4.1.1 . Domande giudìziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna

4.1.2. Convenzioni malrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale: nessuna

4.1 .3. Atti di asservimenlo urbanislico: nessuno

4.1.4. Altre llmitazioni d'uso: nessuno.
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5.1. lscrizlonì :

- 2s.o7.2007 RpN. 9667 - lpoteca votontaria a favore BANCO DI SAN GlORGlo - contro f
in qualità di debilore non daÎore di ipoleca, per

la somma dì Euro 80.000,00 a garanzìa di muluo dì Euro 40 000'00 ' 
dura'la anni 10'

dì sua proprielà pari ad 112 per Euro 24 531 ,74 a f ronte della capitale di Euro 1 2 265'87'

5.2 Pionoramen'ti

- 04.07.2011 RPN. 15944 - Atto

notìficato dall'Ufficiale Giudiziario di

esecutivo o cautelare, verbale di pignoramento immobilare

cenova ìn dala 17.06.201 1 aì signor

5.3. Altre trascrizioni: Nessuna

5 4 altre Imilazioni d'uso: Nessura

Non si e'potuto verifìcare se l'immobile abbìa dei costi dì amministrazione

7 1 Aftuali Dro1rietari

L,immobìle descritto in calce a tutto t 22'02.2011 risulta di proprìetà de| signor:

al diritto di Proprietà Per 1/1 .

7.2 Storia catastale i)otecaria del bene

All'esecutato il bene pervenne in forza di atÎo compravendita deÌ NoÎaio Ernesto Falzone

indata05.05.1999rep.n.39204lrascrittoal|'AgenzjadelTerritoriodiGenovai|17105/1999

dalla signora Salati Franca naÌa a Savona il 10 06 1933'

8.1 . Criteri di Stima

PerlaVaìutazionesirilienedipotereappllcarei|metodod]stimaSinteticocomparativaeffettuala

sulla base di prezzi di mercalo noti relalivi alla localilà, afferenti cespiti assimllabili, per caratleristiche

e consistenza, a quello jn argomento oggetto di recentl contratìazioni di cui sì ha notizia'

LaStimadelValoreVenaleterrà]noltrecontodeIl,esposizione,deIl,orientamento,delpìanoedel

grado di finìtura, nonché dello stato di conservazlone e manutenzione e Ia data di costruzione del

fabbricato di cuì l'unilà immobiliare in questione fa parte'

L'analisi dei valori di mercato in zona, riferiti al metro quadro di superflcie lorda virtuale come in

precedenzaca|colata,costituiràinfinelabaseperladetefminazionedeIvaìoreVenaìede|l,immobi|e

considerato libero.

8.2. Fonti di informazione

Acquisizlonedireltapressoleagenzjadimediazioneimmobiliaride||azona;esamedellabancadati

dei valori di mercato espressi dal/ Osse rvatoiio lmmobiliare

dell,AgenziadetTerritorio;esamede||abancadatideivaloridimercatoespressida//,osservatorio
7
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F.l.A.t.P.,

acquisizione dei dati di mercaîo desunti dagli annunci di vendita lmmoblllare proposti dai principalì

quotidlani locali e dai settimanali speciallzzati

8.3. Stima del valore a base d' asta

Lotto unico: appartamento della superficie commerciale pari a mq. 16

mq.3.000,00 €/mq. = €. 48 .000,00

Valore dell'immobile : €. 48 .000,00

Dato il basso valore precedente non si ritiene sia cessario pare applicare una detrazîone del i 07.
per determinare il valore della piena proprietà in pronta lÌquidazione, pertanto il valore del cespite

€ 48 .000,00 ( Euro quarantottomila/00)

12. DIVISIONE IN LOTTI

Stante le caratteristiche dell'immobrle oggetto di pignoramento, lo scrivente ritiene che lo stesso non

sia divisîbile in lotti.

13. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL C.T.U.

13.1 - Ooerazioni peritali

- giuramenlo in sede dell' udienza in dala 2711012011 di fronte dall' lll.mo Giudice dell' Esecuzione,

Dott.Canepa: , r
- determlnazione del sopralluogo in dala 281'111201 1 mediante invio di raccomandata all'esecutato;

- non potendo accedere all'immobile in tale giorno,si procedeva ad effettuare l'accesso il giorno

0511212011 alle ore 1 2,00

13.2 - Accertamenti oresso Enti ed Uffici Pubblici

- accesso presso l'AgenzÌa del Territorio dl Genova per l'acquÌsÌzione della planimetria catastale;

- accesso presso l' ufficio visura progefii del Comune dÌ Genova per l' acquisizione delle

aulorizzazioni amministratîve e degli elaborati grafici dei progetti approvati;

- richiesta di copia del decreto di abitabiliià/agibilltà;

- verifiche eseguite presso l' ufficio condono edilizio per la verifica di pratiche di sanatoria e richìesta

delle relative copie;

Con quanto sopra sÌ

disposizione dell'lll.mo

necessari

Genova, 1210112Q12

ritiene di aver compiutamente assolto il mandato ricevuto e si rimane a
Signor Gludîce per fornire i chlarimenti che si rendessero eventualmente

Dott.Arch. RossanaCuneo


