TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI - R.E. n°279/15
Giudice Esecutore : Dr. Franco DAVINI

Esecuzione Immobiliare promossa da:
INTESA SAN PAOLO S.P.A.
Procedente
Avv. Giovanni Battista BALBI

Contro

I Esecutalo

Oggetto: Relazione tecnico — estimativa del valore venale della quota di

UN MEZZO di proprieta , ( PIGNORAMENTO notificato da U. G. di Genova
in data 18/04/2015 rep. 3671/2015 trascritto il 23/04/2015 al n° 9366/7127 a favore
Intesa San Paolo SpA - allegato A -) , Sui seguenti immobili:

o [mmobile 1 : MAGAZZINO censito al N.C.E.U. del Comune di Genova;

sez. BOR , Vid ANGELO SIFREDI 64 F , foglio 76, Part. 482, sub. 2,

z.c 2; cat.C/2, classe 1, cons. 73 mq, rendita €. 229,98

o [mmobile 2 : LABORATORIO PER ARTE E MESTIERE censito al

N.C.E.U., Comune di Genova; sez. BOR; VI4d ANGELO SIFREDI 64 F

foglio 76, Part. 482, sub. 8; z.c 2; cat.C/3, classe 1, cons. 166 mgq, rendita
€.432,48

Capitolo Primo: Introduzione
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1.1 — incarico e premesse

Lo scrivente, Geometra Ermanno Benelli,

libero professionista con studio in Genova, Via G. Macaggi 21/3, iscritto

all’Albo dei Geometri della Provincia di Genova al n.1690 e nello Elenco

dei Consulenti Tecnici del Tribunale della precitata citta, con

provvedimento del Signor Giudice Esecutore , nella procedura esecutiva di

cui in epigrafe,

promossa contro gli immobili di cui sopra,

giusta certificazione notarile notaio Giulia MessinaVitrano, ( vedasi allegato 1 ),

veniva incaricato , di dare compiuta risposta al seguente letterale quesito:

a) Verifichi l'esperto innanzitutto la completezza della documentazione di
cui all’art. 567 c. p. ¢. segnalando gli atti mancanti o inidonei;

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 e ai comproprietari , della data e del
luogo di inizio delle operazioni peritali;

¢) faccia constare nella relazione, previa suddivisione dell 'immobile stimato
in lotti autonomi:

1)  l'identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

2) una sommaria descrizione del bene;

3) lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi,
del titolo in base al quale é occupato, con particolar riferimento alla
esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento;

4) lesistenza di formalita, vincoli o oneri di natura condominiale,

STUDIO BENELLI GENOVA
Via G. Macaggi 21- 3 —tel. 0100897120
studio.benelli@libero.it



6)

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico
— artistico;

l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che
comunque risulteranno non opponibili all ’acquirente

la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché
l'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, previa
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione

urbanistica previsto dalla vigente normativa.

d) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto se l'immobile 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.

1)

2)

3)

L’esperto dovra:

Sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere
all’immobile, e avvertire il giudice ed il creditore procedente, ai fini
della nomina di custode giudiziale;

Riferire immediatamente al giudice ogni richiesta di sospensione in
corso delle operazioni peritali, informando contestualmente la parte
che l'esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento del
giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscono tutti gli altri
creditori;

Formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di
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impossibilita di osservanza del termine di deposito, provvedendo
altresi alla notifica alle parti”...
ed in assolvimento
di tale incarico ricevuto, a conclusione degli accertamenti e delle operazioni
peritali del caso, rassegna la presente relazione peritale provvedendo al

deposito telematico della stessa

1.2 - Informazioni preliminari ed Operazioni peritali

1.1 — Informazioni preliminari
Fatto primo sopralluogo identificativo , sul posto , dei contesti immobiliari di
cui sopra , come identificati , ovvero :

®  [mmobile | :

MAGAZZINO censito al N.C.E.U. del Comune di Genova; sez. BOR, V4 ANGELO SIFFREDI

64 F, foglio 76, Part. 482, sub. 2, z.c 2; cat.C/2, classe 1, cons. 73 mq, rendita €. 229,98 ;

® [mmobile 2 :

LABORATORIO PER ARTE E MESTIERE censito al N.C.E.U. , Comune di Genova; sez. BOR;

ViA ANGELO SIFFREDI 64 F foglio 76, Part. 482, sub. 8; z.c 2; cat.C/3, classe 1, cons. 166

mq, rendita €. 432,48

era rilevato che :
e per quanto atteneva il SUB 2 , (immobile I ) , le consistenze attuali erano
invece rappresentate da un'area pavimentata e recintata con alcuni

gazebo saldamente infissi a terra ed un box uffici ( vedasi FOTO n° 1 -2-3-

4-5-6-7-8)

e per quanto atteneva il SUB 8 , ( immobile 2 ), le consistenze attuali
erano invece rappresentate da un'area pavimentata e per tre lati
recintata con entrostanti un fabbricato in muratura , impianti ed

attrezzature per lavaggio , ed alcuni manufatti eterogenei a funzione di
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uffici , magazzini , servizi , ecc ( vedasi FOTO n® 9-10-11-12-13-14-15-16-17)

1.2 — Operazioni Peritali
Ricevuto l'incarico di cui sopra , in primo luogo , era comunicato,
con raccomandata A R , all’Esecutato , nonché per conoscenza all’ Avvocato
del Procedente, la data di accesso, data programmata per il giorno 22
dicembre 2015.

Preliminarmente allo accesso, fatta prima ricognizione conoscitiva,

viste le differenze tra stato dei luoghi e descrizione del Pignoramento .

attesa la mancanza , in atti , della cartografia catastale dell’immobile

oggetto d'esecuzione, era eseguita visura ed acquisizione , presso 1'Ufficio

del Territorio di Genova, Sezione Catasto, le planimetrie ivi custodite;

nonché le certificazioni catastali aggiornate e storiche dell ‘immobile di cui

trattasi, carteggio poi versato in allegati.

Per il tramite di detta ricerca era anche acquisito ...”['elaborato
planimetrico “ (- allegato BI - B2 - B3 ) cartografia che consentiva di inquadrare
i sub alterni oggetto di pignoramento nell'ambito di una area plurifrazionata

Provvedeva quindi a ricercare, presso I’Ufficio Edilizia Privata , del
Comune di Genova, la documentazione in atti , afferente le UIU in parola ,

per le attestazioni del caso , in punto conformita urbanistica , rinvenendo

una Sanatoria per il mantenimento di opere , mantenimento allo
avveramento delle condizioni ivi indicate ovvero :

1. presentare, prima del rilascio del decreto di agibiliti/usabilita, un certificato di collaudo
a sensi dell’art.11- 3° comma - della L.R. 15/89, redatto da un tecnico abilitato, che
non abbia rivestito la figura di progettista e/o direttore dei lavori, il quale asseveri che le
opere sono state realizzate nel rispetto della L. 13/89, del relative D.M. 236/89 e delle
L.L.R.R. 15/89 e 11/94, da realizzarsi su schema tipo ai sensi della deliberazione Giunta
Regionale n. 7665 del 4/11/94 (art, 22 L.19/94 — art. 24 quarto comma L. 104/92)
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2. smaltire gli scarichi di acque nere a mezzo di idonee opere di raccolta ed adduzione
nella rete mista comunale a servizio della zona afferente all’impianto di depurazione di
Sestri Ponente; gli scarichi di acque bianche potranno essere smaltiti nelle
corrispondenti canalizzazioni a servizio della zona;

3. eseguire tutte le opere fognarie e relativi allacei solo previe ottenimento della specifica
autorizzazione cosi come previsto dal vigente Regolamento per il Servizio Idrico
Integrato dell’ATO della provincia di Genova (la domanda di allaccio dovri pervenire a
Mediterranea delle acque S.p.A. — Ufficio Allacci Fognari Via SS Giacomo e Filippo )

Nella data prefissata , di cui sopra , era eseguito accesso presso gli
immobili, dove , non avuti ostacoli , venivano eseguite le ricognizioni utili
alla stesura della presente relazione tecnico estimativa, ricognizioni

sostanziatisi in :

identificazione del bene, comprensiva dei confini e delle pertinenze ;

verifica dello stato di possesso e di occupazione;

rilievo dello stato di fatto,

riprese fotografiche , del caso, riprese atte a rappresentare , con
immediatezza , gli stati di fatto accertati.

Ultimate tutte le incombenze di cui a sopra erano poi eseguiti , in
studio , i ..."raffronti del caso “..... per gli accertamenti in punto regolarita

urbanistica e catastale,

Eseguite , a seguire , le pit adeguate ricerche di mercato , fatto
riferimento alle informative rese dalla Banca Dati quotazioni immobiliari
edito dall’Agenzia del Territorio, OMI , erano poi definiti i parametri

economici da utilizzarsi per il processo estimativo

o

1.3 — Atti di procedura

Con Atto di Pignoramento Immobiliare del 18/04/2015 N. Rep. n.

3671, trascritto n data 23/04/2015 ai nn. 9366/7127, INTESA SAN

PAOLO S.P.A., I’Avvocato Dott. Giovanni Battista Balbi , chiedeva il
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pignoramento immobiliare per la quota di competenza della propria
rappresentata , fino alla concorrenza di € 186.422,84 , oltre successive
occorrende, sui seguenti beni immobili:
o [Immobile 1 : area deposito censita al N.C.E.U. del Comune di Genova;
sez. BOR; foglio 76, Part.482, sub. 2, z.c 2; cat.C/2, classe 1, cons. 73
mgq, rendita €. 229,98 | (per la quota di 1/2)

o Immobile 2 :AREA CON AUTOLAVAGGIO censita al N.C.E.U. del

Comune di Genova; sez. BOR; foglio 76, Part.482, sub. 8; z.c 2; cat.C/3,

classe 1, cons. 166 mq, rendita €., 432,48 (per la quota di 1/2)

[+]

Capitolo Secondo: Identificazione del cespite e criteri di stima

2.1 — Oggetto della stima

Formano oggetto della presente stima , conseguentemente alle iniziative di
cui sopra :

® [mmobile | :

MAGAZZINO censito al N.C.E.U. del Comune di Genova; sez. BOR, Vid ANGELO SIFFRED]

64 F, foglio 76, Part. 482, sub. 2, z.c 2; cat.C/2, classe 1, cons. 73 mq, rendita €, 229,98 ;

®  [mmobile 2 :

LABORATORIO PER ARTE E MESTIERE censito al N.C.E.U. , Comune di Genova; sez. BOR:

4 ANGELO SIFFREDI 64 F foglio 76, Part. 482, sub. 8; z.c 2; cat.C/3, classe 1, cons. 166

mq, rendita €, 432,48

dandosi atto preliminarmente che
per quanto attiene il SUB 2 , (immobile 1), le consistenze attuali sono
invece rappresentate da un'area pavimentata e recintata con alcuni

gazebo saldamente infissi a terra ed un box uffici ( vedasi FOTO n° I -2-3-

4-5-6-7-8)
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per quanto atteneva il SUB 8 , ( immobile 2 ) , le consistenze attuali sono
invece rappresentate da un'area pavimentata e per tre lati recintata
con entrostanti un fabbricato in muratura , impianti ed attrezzature
per lavaggio , ed alcuni manufatti eterogenei a funzione di uffici ,
magazzini , servizi , ecc ( vedasi FOTO n® 9-10-11-12-13-14-15-16-17)

=]

2.2 — Criteri generali e metodi di stima

Tenuto conto dello scopo della stima , della particolarita dei cespiti di cui
trattasi , nella redazione dei conteggi atti ad acconsentire la determinazione
della valorizzazione delle ragioni oggetto di esecuzione, ragioni ci si ripete

afferenti un MAGAZZINO censito al N.C.E.U. del Comune di Genova;

sez. BOR, VIA ANGELO SIFFREDI 64 F, foglio 76, Part. 482, sub. 2,

z.c 2; cat.C/2, classe 1, cons. 73 mgq, rendita € 229,98 ; ed un
LABORATORIO PER ARTE E MESTIERE censito al N.C.E.U. ,

Comune di Genova; sez. BOR; Vid ANGELO SIFFREDI 64 F foglio 76,

Part. 482, sub. 8; z.c 2; cat.C/3, classe 1, cons. 166 mq, rendita €. 432,48
consistenze e descrizioni del tutto non conferenti con lo stato dei luoghi , lo
scrivente si € visto costretto ha procedere con la stima per capitalizzazione
del reddito.

La stima "per comparazione diretta” si basa infatti sul principio che
lega, in una determinata zona , il valore di immobili viciniori e/o comunque
assimilabili, tra di loro , con altri ad essi comparabili, per caratteristiche,
consistenza, comodi ed incomodi , tenuto conto di parametri oggettivi di

natura intrinseca, quali ubicazione , accessibilita , collocazione; parametri
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non rinvenibili sul mercato

Capitolo Terzo: Processi estimativi

I processi estimativi esposti in seguito si sono sviluppati sulla base di
elementi derivati dalle risultanze dei sopralluoghi in sito, delle condizioni
tutte rilevate per influenti, nonché dello scopo specifico della stima, per cui
il prezzo base d’asta del ...”contesto immobiliare”... in parola ¢ da
assumersi a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui
effettivamente si trova, giuste indicazioni contenute nella parte descrittiva
qui introdotta, con il conforto di viste fotografiche, rilievi grafici e ogni altro

elemento che concorre nella assegnazione del valore venale.

Cio premesso di seguito si espongono i processi estimativi e le

valorizzazioni di:

3.1 AREA CON entrostante IMPIANTO DI AUTOLAVAGGIO,

questo escluso
foglio 76, Part.482, sub. 8;

sito in Genova Via Siffredi civ. 64 F

cosi identificato nel Pignoramento

® Immobile 2 :

MAGAZZINQ censito al N.C.E.U. , Comune di Genova; sez. BOR; VIA ANGELO SIFFREDI
64 F foglio 76, Part. 482, sub. 8; z.c2; cat.C/3, classe 1, cons. 166 mq, rendita €, 432,48

3.1.a - Ubicazione. toponomastica e indicazioni generali.

L’ immobile oggetto di stima , e l'impianto su questo insistente,
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impianto escluso dalla Procedura, risulta ubicato in prossimita della
delegazione di Sestri Ponente, in in prossimita di svincolo autostradale e

prossimo allo Aeroporto.

Q

3.1.b - Elementi costruttivi e caratteristiche dell'immobile oggetto di stima
L’immobile , ATTESA LA IDENTIFICAZIONE IN ATTO DI
PIGNORAMENTO , devesi cosi essere identificato :

fabbricato in muratura , con piccola corte esterna non rappresentata

nelle planimetrie catastali, adibito ad officina

- fabbricato in materiali eterogenei , muratura ed elementi in ferro
adibito a deposito/magazzino

- fabbricato in materiali eterogenei adibito a locale servizio igienico

- tettoia

area pavimentata e per tre lati delimitata con muretti e recinzioni
Il tutto come meglio esplicato da documentazione fotografica allegata( vedasi

FOTO n® 9-10-11-12-13-14-15-16-17 — 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29-30 )

3.1.d - Confinanti

- nord : distacco civ 54 Via Siffredi
- est : passaggio comune sub 1
- sud : distacco sub 6 e sub 7

- ovest : distacco su area verde e parcheggio via Buccari

3.1.e - Consistenza
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La consistenza catastale dell'area risulta complessivamente di circa 800 mq

=]

3.1.f - Dati catastali

L’immobile risulta presso I’ Agenzia delle Entrate risulta cosi censito:
Genova; sez. BOR; foglio 76, Part.482, sub. 8; z.c 2; cat.C/3, classe 1,

cons. 166 mq, rendita €. 432,48

o]

3.1.g — Situazione urbanistica

Presso I’Ufficio Edilizia Privata del Comune di Genova ¢ stato reperito per
l'area ed entrostante impianto di autolavaggio , oggetto di stima,
- una sanatoria per opere realizzate in assenza di autorizzazione
edilizia in via Siffredi 64 F
Con tale Sanatoria, si regolarizzavano le seguenti variazioni:
— realizzazione di mantenimento piste per autolavaggio ed opere di

sistemazione esternca

In data 18 febbraio 2009 , il Dirigente, vista la domanda presentata in data
20/10/2005, intesa ad ottenere il rilascio del permesso di costruire in
sanatoria, relativo alle opere eseguite nell’impianto di autolavaggio sito in
Via Siffredi 64 F in conformita al progetto rubricato al n. 5641/05

rilasciava
al sig. Nattino Mario, il titolo in sanatoria relativo al mantenimento delle
opere eseguite nell’impianto di autolavaggio sito in Via Siffredi 64F/R.

Dovranno comunque risultare rispettate le seguenti condizioni:

- presentare, prima del rilascio del decreto di agibilita/usabilita,

un certificato di collaudo a sensi dell'art.11- 3° comma - della
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L.R. 15/89, redatto da un tecnico abilitato, che non abbia
rivestito la figura di progettista e/o direttore dei lavori, il quale
asseveri che le opere sono state realizzate nel rispetto della L.
13/89, del relativo D.M. 236/89 e delle L.L.R.R. 15/89 e 11/94,
da realizzarsi su schema tipo ai sensi della deliberazione
Giunta Regionale n. 7665 del 4/11/94 (art. 22 L.19/94 — art. 24
quarto comma L. 104/92)

- smaltire gli scarichi di acque nere a mezzo di idonee opere di

raccolta ed adduzione nella rete mista comunale a servizio
della zona afferente all’impianto di depurazione di Sestri
Ponente; gli scarichi di acque bianche potranno essere smaltiti

nelle corrispondenti canalizzazioni a servizio della zona,

- eseguire tutte le opere fognarie e relativi allacci solo previo

A seguito di indagini eseguite , in merito , sono state acquisite le seguenti

ottenimento della specifica autorizzazione cosi come previsto
dal vigente Regolamento per il Servizio Idrico Integrato
dell’ATO della provincia di Genova (la domanda di allaccio
dovra pervenire a Mediterranea delle acque S.p.A. — Ulfficio
Allacci Fognari Via SS Giacomo e Filippo 7)

indicazioni :

1. presso il Comune di Genova non essendo stato trovato il decreto di

2.

agibilita, si & provveduto ad inviare una richiesta per richiedere le

eventuali certificazioni quali certificato di collaudo redatto da

tecnico, certificato necessario per ottenere 1’agibilita.

Si & provveduto ad un incontro con il tecnico responsabile
dell’Ufficio Agibilita, il quale ha confermato che di detta pratica non

¢ stato rilasciato il certificato, in quanto non ¢ stata prodotta la

documentazione necessaria al rilascio.

sono state inoltrate richieste di certificazione anche alla Direzione
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ambiente Igiene U.O.C. Ufficio Acqua, all’Ufficio ATO, Alla
Mediterranea delle Acque , essendo tra le condizioni richieste anche
le indicazioni riguardanti gli scarichi acque bianche e nere e relative
autorizzazioni.
Con comunicazione datata 24/03/2016, la societa IRETI, per conto di
Mediterranea delle Acque, comunica che non risulta nessuna
comunicazione inerente I’insediamento in parola.
indicazioni che attestano che, al momento , le condizioni richiamate non
sono state ottemperate, e pertanto il Permesso a Costruire in Sanatoria; prog
5641/05 , provv. 96 del 18/02/2009 , risulta ancora incompleto e deve
essere oggetto degli adempimenti richiesti onde non sia emesso
provvedimento  di  diniego con  contestuale ingiunzione  di
demolizione/rimozione degli impianti insistenti sull'area di cui trattasi.
Pertanto dovendosi provvedere all’ottemperamento delle richieste e/o
alla rimozione degli impianti con gli aggiornamenti urbanistico catastali del
caso ...”le spese correlate “....restano a carico dell’aggiudicatario ed in tal

senso sono e saranno portate a deconto nel processo estimativo.

o

3.1.h — Situazione catastale

presso I’Agenzia delle Entrate sezione Catasto, sono state reperite le
planimetrie:
* BOR; foglio 76, Part.482, sub. 8; z.c 2; cat.C/3, classe 1, cons. 166 mq,
rendita €. 432,48 (zona autolavaggio con fabbricati) in atti dal
21/06/1996

Da un confronto con lo stato di fatto il subalterno 8 non risulta conforme
con lo stato di fatto, essendo ancora presenti manufatti demoliti, e non
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indicato il manufatto autolavaggio, come da progetto allegato alla sanatoria
5641/2005 depositata presso il Comune di Genova.
Pertanto si dovra provvedere allo aggiornamento catastale con spese a carico

dell’aggiudicatario.

3.1.i — Provenienza e proprieta

Il cespite risulta pervenuto all’esecutato in forza di Atto di donazione
del 25/07/2003, Notaio Castellana rep 5422, trascritto il 07/08/2003 ai

numeri 29794/17828 come da allegata certificazione notarile.

(=]

3.1.1 = Iscrizioni trascrizioni e gravami

Sull’immobile in parola , immobile censito al N.C.E.U. del Comune di
Genova sez PEG, al foglio 76, Part.482, sub. 8; cat.C/3, classe 1, cons. 106 mq,
sup cat. 166 mq; rendita €. 432,48 risultano gravare le seguenti formalita:
- nota di trascrizione n 15239/8635 del 11/04/2007 domanda giudiziale di
revoca di atti soggetti a trascrizione del 19/03/2007, proposta dinanzi il
Tribunale di Genova a favore di_ con sede in Brescia

contro ) - B
- per la quta di 1/2 ciascuno.

N.B. Nel quadro “D” si precisa che viene chiesta I’inefficacia nei
confronti delle parti attric, ai sensi dell’art. 2901 cc della donazione del

25/07/2003 sopra citata , per laquota pari al 50 % di proprieta del

—
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- nota di trascrizione n 14452/11337 del 26/06/2014 nascente da Verbale
di Pignoramento immobiliare rep 5421/2014 del 10/06/2014
a favore di _ con sede in Brescia, per la
quota di 1/2
contro | -
_ per la quota di 1/2 ciascuno.

- Nota di trascrizione n. 9366/7127 del 23/04/2015 nascente da Verbale
di Pignoramento immobiliare rep 3671/2015 del 18/04/201
a favore di Intesa San Paolo S.p.A. per la quota di 1/2

Il tutto come da Certificato Notarile a firma Notaio Giulia Messina Vitrano

in Corleone del 13/07/2015

3.1.m - Stato occupazionale

Allo stato l'area in parola risulta occupata , con contratto di locazione
registrato in data 12 giugno 2013, ( vedasi in allegati ) , da -
-, a partire dal 01/06/2013 , per anni sei , soggetti a proroga legale,

per un canone annuo di €. 15.600.00 ( euro milletrecento mensili )

o]

3.1.n — Parametri di valore - Fonti informative — Stima

Attesa la .."aticipita”... del cespite in parola , vista la localizzazione ,

non ¢ stato possibile , presso le normali Fonti informative, ovvero Catasto di
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Genova, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Genova, Ufficio del
Territorio di Genova, Agenzie immobiliari , OMI , rinvenire parametri
economici consolidati per procedere con stima per comparazione.

Lo scrivente ha quindi proceduto valorizzando la sola area , nelle sue
potenzialita , con il metodo a reddito , tralasciando il concorso dei manufatti
ivi insistenti , stante il fatto che i ...” fabbricati e/o assimilabili ”....., sono di
fatto privi di valore commerciale e GLI IMPIANTI NON SONO
OGGETTO DI PIGNORAMENTO.

Ovviamente si € tenuto conto anche delle previsioni urbanistiche |,
previsioni che , fermo rimanendo il consolidamento della attuale iniziativa,
tramite perfezionamento dell'lstruttoria 20/10/2005 , intesa ad ottenere il
rilascio del permesso di costruire in sanatoria, relativo alle opere eseguite
nell’impianto di autolavaggio sito in Via Siffredi 64 F, in conformita al
progetto rubricato al n. 5641/05 , di cui al Provvedimento del 18 febbraio
2009 , consentono quantomeno di disporre dell'indice assegnato al Settore 4
per mezzo di Programma Urbanistico Organizzativo.

In tal senso , e comunque influente sulla assegnazione di valore sono
risultati la qualitd degli accessi sottostanti , come attuati , viabilitd che
costringe il fruitore a percorrere il perimetro dell’intero isolato prima di poter
accedere all’area oggetto di stima, sia proveniente dal casello autostrada che
dalla Via Aviatori d’Italia.

Nell'ambito della stima, fissato un saggio del 7 % , stante il rischio
alto correlato alla tipologia dello insediamento commerciale, di cui trattasi ,

il valore derivato dell'area assomma ad €. 167.000,00 ( euro
centosessantasettemila )

Tenuto conto che l'area , preparata ed agibile con piazzali e
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recinzioni , quali quelli esistenti e concorrenti al valore della stessa, per
essere attrezzata con gli impianti che né determinano 'utilizzo ed il reddito ,
deve disporre , a prescindere dagli impianti veri e propri, nel caso di specie
non oggeito di trattazione , della Autorizzazione all'esercizio degli
impianti, devesi completare le prescrizioni di cui al titolo abilitativo , ovvero
. presentare, prima del rilascio del decreto di agibilit/usabilita, un certificate di collaudo a

5 aas

sensi dell’art.11- 3° comma - della L.R. 15/89, redatto da un tecnico abilitato, che non abbia
rivestito la figura di progettista ¢/o direttore dei lavori, il quale asseveri che le opere sono state
realizzate nel rispetto della L. 13/89, del relativo D.M. 236/89 ¢ delle L.L.R.R. 15/89 ¢ 11/94, da
realizzarsi su schema tipo ai sensi della deliberazione Ginnta Regionale n. 7665 del 4/11/94 (art. 22
L.19/94 — art. 24 gquarto comma L. 104/92) , ......smaltire gli scarichi di acque nere a mezzo di
idonee opere di raccolta ed adduzione nella rete mista comunale a servizio della zona afferente
all’impianto di depurazione di Sestri Ponente; gli scarichi di acque bianche potranno essere
smaltiti nelle corrispondenti canalizzazioni a servizio della zona;... eseguire tutte le opere fognarie
e relativi allacci solo previe oftenimento della specifica autorizzazione cosi come previsto dal
vigente Regolamento per il Servizio Idrico Integrato dell’ATO della provincia di Genova (la
domanda di allaccio dovra pervenire a Mediterranea delle acque S.p.A. - Ufficio Allacci Fognari

Via SS Giacomo e Filippo )"....

adempimenti che allo stato non risulta siano stati attuati,
in particolare non risulta presentato un certificato di collaudo a sensi
dell’art.11- 3° comma - della L.R. 15/89, redatto da un tecnico abilitato, che
non abbia rivestito la figura di progettista e/o direttore dei lavori, il quale
asseveri che le opere sono state realizzate nel rispetto della L. 13/89, del
relativo D.M. 236/89 e delle L.L.R.R. 15/89 e 11/94 .
ritiene lo scrivente che
in via cautelativa
non essendo stati rinvenuti ...”attestati”... della realizzazione dell'impianto di

defluenza acque nere e bianche , cosi come progettati ed autorizzati , nella

pil volte sopra richiamata Sanatoria , di cui alla Tavola 008 del Progetto a
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firma Dr. Arch. PierAndrea Ferrando, autorizzato in data 18 febbraio 2009,
debbasi introdurre una riduzione di non meno €. 30.000,00 ( euro

trantamila ), non ulteriormente meglio determinabili . in carenza del progetto

esecutivo e  sottostanti , per l'attuazione di detto adempimento , olire €.

5.000,00 per diritti e spese tecniche. , che rimanendo a carico dello

aggiudicatario vengono portati a deconto del prezzo base d'asta.

3.1.p — Prezzo base d’asta

A fronte delle risultanze come sopra determinate, applicato un
decremento incentivante la partecipazione al pubblico incanto , del 10% ,
atteso che trattasi di una sola quota del 50% e non gia dell'intero , indica lo
scrivente che per la quota di cui trattasi il prezzo base d'asta € da fissarsi in
ragione di €. 167.000,00 x 0.90 —35.000: 2 =€ 57.650,00

€ 57.650,00 ( euro cinquantasettemilaseicento cinquanta )

3.2 AREA DEPOSITO

foglio 76, Part.482, sub. 2;

sito in Genova Via Siffredi civ. 64 F

cosi identificato nel Pignoramento

®  [mmobile | :

MAGAZZINO censito al N.C.E.U. , Comune di Genova; sez. BOR: VI4A ANGELQO SIFFREDI
64 F foglio 76, Part. 482, sub. 2; z.c 2; cat.C/2, classe 1, cons. 73 my, rendita € 229,98
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3.2.a - Ubicazione. toponomastica e indicazioni generali.

L’ area oggetto di stima , priva di manufatti autorizzati, risulta ubicata in
prossimita della delegazione di Sestri Ponente, in prossimita di svincolo

autostradale , prossima allo Aeroporto.

a

3.12.b - Elementi costruttivi e caratteristiche dell'immobile oggetto di

stima
L’immobile risulta cosi distribuito :.
- Area delimitata da recinzioni in parte in muratura, in parte metalliche
con cancello di accesso insistente sul passaggio comune

Il tutto come meglio esplicato da documentazione fotografica allegata

(=]

3.2.d - Confinanti

- nord : viabilita pubblica

- a owest : sub 17 viabilita privata

- est : altra proprieta sub 3

- sud : altra proprieta sub 3 e viabilita privata sub 17

3.2.e - Consistenza

La consistenza catastale risulta complessivamente di circa 380 mgq

a

3.2.f - Dati catastali

L’immobile risulta presso I’ Agenzia delle Entrate risulta cosi censito:
Genova; sez. BOR; foglio 76, Part.482, sub. 2; z.c 2; cat.C/3, classe 1,
cons. 73 mq, rendita €. 229,98
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3.2.¢ — Situazione urbanistica

Presso I’Ufficio Edilizia Privata del Comune di Genova non & stato reperito
per l'area, oggetto di stima, nessun carteggio inerente.

Pertanto si & dovuto procedere senza riscontro.

Si segnala che saldamente infissi sul terreno , come da documentazione

versata in allegati , si sono visionati alcuni gazebo.

a

3.2.h — Situazione catastale

presso 1’Agenzia delle Entrate sezione Catasto, sono state reperite le
planimetrie:
e BOR; foglio 76, Part.482, sub. 2; z.c 2; cat.C/2, classe 1, cons. 73 mq,
rendita €. 229,98 (zona deposito) in atti dal 10/02/1988
Da un confronto con lo stato di fatto e la planimetria catastale sussistono
difformita tra lo stato di fatto e le consistenze difformita adeguatamente
rappresentate dalle viste fotografiche in allegato.( vedasi FOTO n° 31-32-33-34)
Inoltre , in loco, non é risultato presente nessun fabbricato
Dovra pertanto l'aggiudicatario procedere ad aggiornamento sia catastale che

di consistenza, con spese tecniche individuate in ragione di €. 2.500,00

a

3.2.1 — Provenienza e proprieta

Il cespite risulta pervenuto all’esecutato in forza di Atto di donazione
del 25/07/2003, Notaio Castellana rep 5422, trascritto il 07/08/2003 ai

numeri 29794/17828 come da allegata certificazione notarile.
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3.2.1 — Iscrizioni trascrizioni e gravami

Sull’immobile in parola , immobile censito al N.C.E.U. del Comune di

Genova :

censito al N.C.E.U. del Comune di Genova, sez PEG, al foglio 76, Part.482, sub.

2; cat.C/2, classe 1, cons. 73 mq; rendita €. 229,98

risultano gravare le seguenti formalita:

nota di trascrizione n 15239/8635 del 11/04/2007 domanda giudiziale di
revoca di atti soggetti a trascrizione del 19/03/2007, proposta dinanzi il
Tribunale di Genova a favore di || o sede in Brescia

contro [ NG - B
_per la quta di 1/2 ciascuno.

N.B. Nel quadro “D” si precisa che viene chiesta I'inefficacia nei
confronti delle parti attrici, ai sensi dell’art. 2901 cc della donazione del
25/07/2003 sopra citata , per laquota pari al 50 % di proprietd del
donante _

nota di trascrizione n 14452/11337 del 26/06/2014 nascente da Verbale
di Pignoramento immobiliare rep 5421/2014 del 10/06/2014

a favore di _ con sede in Brescia per la
quota di 1/2

_ per la quota di 1/2 ciascuno.

Nota di trascrizione n. 9366/7127 del 23/04/2015 nascente da Verbale
di Pignoramento immobiliare rep 3671/2015 del 18/04/201
a favore di Intesa San Paolo S.p.A. per la quota di 1/2
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contro

Il tutto come da Certificato Notarile a firma Notaio Goulia Messina Vitrano

in Corleone del 13/07/2015

3.2.m - Stato occupazionale

L' esecutato come per il cespite due , ha consegnato un contratto di
locazione, decorrenza 01/11/2014 , per anni sei, registrato all’Agenzia delle
Entrate di Genova 1 in data 13/112014 al n. 5918, a nome -
_per un canone annuo di €. 15.600,00 a partire dal secondo anno

o

3.2.n — Parametri di valore - Fonti informative - Stima

Attesa la .. aticipita”... del cespite in parola , vista la localizzazione ,
non & stato possibile , presso le normali Fonti informative, ovvero Catasto di
Genova, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Genova, Ufficio del
Territorio di Genova, Agenzie immobiliari , OMI , rinvenire parametri
economici consolidati per procedere con stima per comparazione.

Lo scrivente ha quindi proceduto valorizzando la sola area , nelle sue
potenzialita , con il metodo a reddito , tralasciando il concorso dei manufatti

ivi insistenti , stante il fatto che_trattasi di soli gazebo e non vi sono

fabbricati sull'area
Ovviamente si & tenuto conto anche delle previsioni urbanistiche ,

previsioni che consentono quantomeno di disporre dell'indice assegnato al
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Settore 4 per mezzo di Programma Urbanistico Organizzativo.

In tal senso , e comunque influente sulla assegnazione di valore sono
risultati la qualitd degli accessi sottostanti , come attuati , viabilita che
costringe il fruitore a percorrere il perimetro dell’intero isolato prima di poter
accedere all’area oggetto di stima, sia proveniente dal casello autostrada che
dalla Via Aviatori d’Italia.

Nell'ambito della stima, fissato un saggio del 7 % , stante il rischio
alto correlato alla tipologia dello insediamento commerciale ivi collocabile ,
il valore derivato dell'area in presenza di un canone di locazione che lo
scrivente individua in non oltre 7.800,00 annui , pari ad €. 650 mensili ,
contro i dichiarati €. 15.600,00, il valore dell'area assomma ad €. 83.500,00
( euro ottamtatremilacinquecento ) , valore confermato anche dalla capacita di
parcamento comunque consentita.

Tenuto conto che per l'area , preparata ed agibile con piazzali e
recinzioni , quali quelli esistenti e concorrenti al valore della stessa, devesi
procedere all'indicato adeguamento urbanistico catastale la spesa da
sostenersi , a carico dell'aggiudicatario, per l'attuazione di detto
adempimento , vengono porati a deconto €. 2.500,00 , per diritti e spese
tecniche. , spese che rimanendo a carico dello aggiudicatario vengono portati

a deconto del prezzo base d'asta.

3.1.p — Prezzo base d’asta

A fronte delle risultanze come sopra determinate, applicato un
decremento incentivante la partecipazione al pubblico incanto , del 10% ,

atteso che trattasi di una sola quota del 50% e non gia dell'intero , indica lo
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sostenersi , a carico dell'aggiudicatario, per l'attuazione di detto
adempimento , vengono porati a deconto €. 2.500,00 , per diritti e spese
tecniche. , spese che rimanendo a carico dello aggiudicatario vengono portati

a deconto del prezzo base d'asta.

3.1.p — Prezzo base d’asta

A fronte delle risultanze come sopra determinate, applicato un
decremento incentivante la partecipazione al pubblico incanto , del 10% ,
atteso che trattasi di una sola quota del 50% e non gia dell'intero , indica lo
scrivente che per la quota di cui trattasi il prezzo base d'asta & da fissarsi in

ragione di €. 83.500,00 x 0.90 —2.500.00 : 2 =€ 40.500,00

€ 40.500,00 ( euro quarantamilacinquecento)

(=]

Capitolo Quarto : Conclusioni

A fronte delle risultanze come sopra determinate, riferisce lo
scrivente che applicato un decremento incentivante la partecipazione al
pubblico incanto , del 10% , il prezzo base d'asta della quota del 50 degli

immobili di cui trattasi, cosi come accertati , & il seguente:

Immobile 1 : MAGAZZINQ censito al N.C.E.U. del Comune di Genova; sez. € 40.500,00

, : g . |euro
BOR , Jid ANGELO SIFRED! 64 F foglio 76, Part. 482, sub, 2, z.c 2; quarantamilacinquecento
cat.C/2, classe 1, cons. 73 mq, rendita €. 229,98

Immobile 2 : LABORATORIO PER ARTE E MESTIERE censito al |€57.650,00

N.C.EU. , Comune di Genova; sez. BOR; VI4 ANGELO SIFREDI 64 F | "™ I
cinquantasettemilascicento
foglio 76, Part. 482, sub. 8; z.c 2; cat.C/3, classe 1, cons. 166 mq, rendita €. | cinquanta

432,48

Tanto in evasione di quanto di incombenza ricevuto

geom. Ermannd Benelli

ks
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