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TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA 

Sezione VII° 

Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari 

Procedura di espropriazione immobiliare promossa da:

XXXXXXXXXXX

XXXX 

contro 

XXXXXXXXXXXXX

Debitore esecutato 

 

G.E.: dott.ssa  P. ZAMPIERI 

 

 

 

 

RELAZIONE DI STIMA  

architetto Francesco Castaldi. 

Iscritto all’Ordine Architetti P.P.C. della Provincia di Genova al n° 2159. 

in Sant'Olcese (GE) Via G. Galilei 24/3. 

l  presente  documento  ed  i  suoi  allegati  sono  indirizzati  esclusivamente  ai destinatari  indicati  in  epigrafe  ed  il loro  contenuto  è  di  tipo  confidenziale  e 
precluso  qualsiasi  utilizzo  del  documento,  e  dei  suoi  allegati,  restando  vietata  sia  la  riproduzione  che  la  divulgazione.  Chiunque 

ricevesse per errore il presente documento e/o i suoi allegati è pregato di avvisare il mittente. (La precedente avvertenza ai sensi del D. Lgs. n° 196/03). 

poggiarchitetti.it 

pec.it architetti
 R.E.  877/2016 

Procedura di espropriazione immobiliare promossa da: 
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La seguente perizia è stata suddivisa in due lotti distinti, che saranno trattati separatamente, come 
nel seguito elencati: 

 

LOTTO A: 
immobile  (box  in  autorimessa)  posto  (catastalmente)  al  quarto  sottostrada,  del  fabbricato  sito  in 

Comune di Genova, via Donaver civ. 82 r – BOX n°9 
Valore a base d'asta € 28.000,00 come individuato nella parte "A" della perizia. 

 

LOTTO B: 
Posto auto scoperto situato lungo la strada privata via Gribodo  individuato col n° 11, Comune di 

Genova. 
Valore a base d'asta € 15.000,00 come individuato nella parte "B" della perizia. 

 

 

LOTTO A:  

1) IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA 

Proprietà (per 1/1) della “XXXXXX” dell'immobile sito in Comune di Genova, 

facente parte dell'autorimessa indicata con il civ. 9 di via Donaver e più precisamente: 

− box, posto al piano quarto sottostrada (catastalmente) primo sottostrada rispetto al piano 

d’ingresso, contraddistinto col n° 9, composto da un unico vano (vedi all. A). 

1.1 - Dati tecnici: 

box: superficie lorda commerciale: mq 13,00 circa. 

1.3 – Identificativi catastali 

L'immobile  risulta  attualmente  censito  al  Catasto  Fabbricati  del  Comune  di  Genova,  proprietà 

dell'area  (per  1/1)  della  “XXXXXX”  con  i  seguenti  dati:  sez.  GED,  foglio  51, 

mappale 867, sub 10, cat. C/6, classe 7°, consistenza 13 mq, R.C. €. 109,44 (vedi all. G). 

1.4 – Regolarità catastale 

Lo stato dei luoghi è corrispondente con la planimetria catastale. 

1.5 – Confini 

L'immobile così confina: 

- a nord/est:  intercapedine; 

- a sud/est:  box altra proprietà;   
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- a sud/ovest:   corsia di manovra;  

- a nord/ovest: locale pompe; 

- sopra:  box altra proprietà; 

- sotto:  terreno. 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA 

Caratteristiche zona:  La zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 

secondaria. 

Caratteristiche zone limitrofe:  residenziale,  i  principali  centri  limitrofi  sono:  il  centro  di  Genova 

che dista circa 4 Km. 

Collegamenti pubblici:   fermata bus su via Donaver.  

3. STATO DI POSSESSO 

L’immobile risulta in pieno possesso della “XXXXXXXX”. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente. 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: - - -  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale: - - -. 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: - - - . 

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: - - - . 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura. 

4.2.1. Iscrizioni 

- Si rimanda alla relazione notarile del 13/03/2017 Notaio POLI CAPPELLI di Torino (vedi all. G). 

4.2.2. Pignoramenti 

- Si rimanda alla relazione notarile del 13/03/2017 Notaio POLI CAPPELLI di Torino (vedi all. G). 

4.2.3. Altre trascrizioni: 

- Si rimanda alla relazione notarile del 13/03/2017 Notaio POLI CAPPELLI di Torino (vedi all. G). 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: 

- - - . 
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4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale 

Nessuno. 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ ACQUIRENTE 

Dalle informazioni ricevute dall'amministrazione "Olmi sas" la situazione dei pagamenti a carico degli 

esecutati al 20/09/2017 risulta di € 186,04 come da allegato B.  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

6.1 Attuali proprietari 

Alla società esecutata, “XXXXXXX XX XX XXXX” (proprietaria per 1/1) l'immobile è 

pervenuto  con  Istrumento  (Atto  Pubblico)  del  19/11/2013,  Trascrizione  n.  32646/24981  in  atti  dal 

09/12/2013,  Repertorio  n:  38639/27872  Rogante:  XXXXXX,  sede:  Genova,  registrazione: 

sede: compravendita. 

6.2 Precedente proprietario 

- Si rimanda alla relazione notarile del 13/03/2017 Notaio POLI CAPPELLI di Torino (vedi all. G). 

7. REGOLARITA’ EDILIZIA 

L'immobile risulta regolare e dotato di certificato di agibilità. 

8. INDAGINE URBANISTICA  

L'immobile, rispetto alla cartografia vigente, ricade: 

- P.U.C. – SIS-S. 

9. VINCOLI 

Il fabbricato in oggetto non risulta vincolato dal D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 e ss.mm.ii. (ex legge 

1089/1939  ed  ex  legge  1497/1939),  sulla  tutela  del  patrimonio  storico  architettonico  e  dei  beni 

ambientali: bellezze d'insieme. Non risultano altri vincoli specifici. 

10. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE 
Caratteristiche strutturali: 
Strutture verticali: cemento armato - condizioni: - - -  

Travi: cemento armato - condizioni: - - - 

Solai: prefabbricati - condizioni: - - - 
Copertura: piana con sistemazione a verde 

Scale: - - - 
Terrazzi: - - - 
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Componenti edilizie e costruttive: 

Pavim/ne esterna: antistante il box in cemento  
Pareti esterne: - - -  
Portone e atrio: - - -  
Scale: - - -  
Infissi esterni: serrandea in alluminio microforato 
Infissi interni: presa d’aria con rete 
Cucina: - - - 
Bagno: - - -  
Pavimenti: - - -  
Pareti: - - -  
Impianti:  

Citofonico: - - - 
Ascensore: - - -  
Gas: - - -  
Elettrico: presente 
Fognatura: - - - 
Idrico: - - - 
Telefonico e TV: - - -  
Termico: - - -  
Note: / 
Cantina / 

Impianti: / 
Note: / 
Giardino al piano / 

Impianti: / 
Note: / 
 

11. VALUTAZIONE DAL PREZZO A BASE D’ ASTA 

11.1. Criteri di Stima 

Per la valutazione si ritiene di potere applicare il metodo di stima sintetico comparativa effettuata 

sulla base di prezzi di mercato noti relativi alla località, afferenti cespiti assimilabili, per caratteristiche 

e consistenza, a quello in argomento oggetto di recenti contrattazioni di cui si ha notizia. 

La  stima  del  valore  venale  terrà  inoltre  conto  dell’esposizione,  dell’orientamento,  del  piano  e  del 

grado di finitura, nonché dello stato di conservazione e manutenzione e la data di costruzione del 

fabbricato di cui l’unità immobiliare in questione fa parte. 

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

precedenza calcolata, costituirà infine la base per la determinazione del valore venale 

dell’immobile considerato libero. 
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11.2. Fonti di informazione 

Acquisizione informazioni attraverso il portale dell'Agenzia del Territorio "Osservatorio immobiliare"; sul  

sito  delle  agenzie  immobiliari  "guida  valore  casa";  direttamente  presso  le  agenzie  di  mediazione 

immobiliari della zona e reperimento dei dati di mercato desunti dagli annunci di vendita 

immobiliare proposti dai principali quotidiani locali e dai settimanali specializzati. 

11.3. Stima del valore a base d’ asta 

LOTTO A: immobile della superficie virtuale pari a mq. 13,00.  

mq. 13,00 x €/mq. 2.900,00 = €. 37.700,00 

valore VENALE: €. 37.700,00 

Tenuto conto delle condizioni di vendita all’asta e del permanere della crisi del mercato immobiliare 

si ritiene di applicare una riduzione del 25%: 

riduzione prevista pari a € 37.700,00 x 0,25 = € 9.425,00 

pertanto il prezzo a base d’asta proposto ammonta a € 37.700,00 - € 9.425,00 = € 28.275,00. 

Il  valore  da  assumere  per  la  base  d’asta,  pari  al  100%  del  valore  dell’immobile,  in  quanto  gli 

esecutati sono proprietari al 1000 per 1000, risulta, arrotondato, pari a: 

PREZZO a BASE D’ASTA € 28.000,00 

(diconsi Euro ventottomila/00) 

12. DIVISIONE IN LOTTI 

Stante le caratteristiche dell’immobile, lo stesso non risulta divisibile in lotti. 

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

13.1 – Operazioni peritali 

-  nomina  con  ordinanza  in  data  01/04/2017  esperto  nella  procedura  di  cui  in  epigrafe  dall’Ill.mo 

Giudice dell’ Esecuzione, dott.ssa P. Zampieri; 

- giuramento in sede dell’udienza in data 13/04/2017; 

- fissazione del 1° sopralluogo in data 30/05/2017, previi accordi telefoni con l'esecutato. 

- sopralluogo presso l’ immobile oggetto della presente procedura in data 30/05/2015. 

13.2 – Accertamenti presso Enti ed Uffici Pubblici 
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accesso presso l’ufficio tecnico e l'archivio storico del Comune di 

1. acquisizione  autorizzazioni amministrative ed elaborati grafici dei progetti approvati;

2. verifica informatica esistenza decreto di abitabilità/agibilità;

3. verifica esistenza di pratiche di sanatoria;

4. verifica esistenza di condoni edilizi:

5. acquisizione planimetrie catastali.

Genova, 20 settembre 2017 
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accesso presso l’ufficio tecnico e l'archivio storico del Comune di Genova per:

acquisizione  autorizzazioni amministrative ed elaborati grafici dei progetti approvati;

verifica informatica esistenza decreto di abitabilità/agibilità; 

esistenza di pratiche di sanatoria; 

verifica esistenza di condoni edilizi: 

acquisizione planimetrie catastali. 

                                                                                                                           

    architetto Francesco Castaldi

 

 

per: 

acquisizione  autorizzazioni amministrative ed elaborati grafici dei progetti approvati; 

     L’ Esperto 

architetto Francesco Castaldi 
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All. A 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA (via Donaver) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FOTO 1 – box n° 9 

FOTO 2 – indicato il box n° 9 
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All. B 

Situazione contabile: “amministrazione Olmi” (via Donaver 
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LOTTO B:  

1) IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA 

Proprietà (per 1/1) della “XXXXX” del posto auto scoperto individuato col n° 

11 di via Gribodo, strada privata, in prossimità del civ. 5 della stessa nel Comune di Genova (vedi all. 

C). 

1.1 - Dati tecnici: 

posto auto scoperto: superficie lorda commerciale: mq 10,00 circa. 

1.3 – Identificativi catastali 

L'immobile  risulta  attualmente  censito  al  Catasto  Fabbricati  del  Comune  di  Genova,  proprietà 

dell'area  (per  1/1)  della  “XXXXXX”  con  i  seguenti  dati:  sez.  GED,  foglio  34, 

mappale 1711, sub 11, cat. C/6, classe 4°, consistenza 10 mq, R.C. €. 53,20 (vedi all. G). 

1.4 – Regolarità catastale 

Lo stato dei luoghi è corrispondente con la planimetria catastale. 

1.5 – Confini 

L'immobile così confina: 

- a nord:  posto auto n° 12; 

- a sud:  via Gribodo;   

- a ovest:  via Gribodo;  

- a est:   distacco civ. 5 della stessa via; 

- sopra:  - - - ; 

- sotto:  terreno. 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA 

Caratteristiche zona:  La zona è provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e 

secondaria. 

Caratteristiche zone limitrofe:  residenziale,  i  principali  centri  limitrofi  sono:  il  centro  di  Genova 

che dista circa 4,5 Km. 

Collegamenti pubblici:   fermata bus su via Robino.  
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3. STATO DI POSSESSO 

L’immobile risulta in pieno possesso della “XXXXX”. 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente. 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: - - -  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale: - - -. 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: - - - . 

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: - - - . 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura. 

4.2.1. Iscrizioni 

- Si rimanda alla relazione notarile del 13/03/2017 Notaio POLI CAPPELLI di Torino (vedi all. G). 

4.2.2. Pignoramenti 

- Si rimanda alla relazione notarile del 13/03/2017 Notaio POLI CAPPELLI di Torino (vedi all. G). 

4.2.3. Altre trascrizioni: 

- Si rimanda alla relazione notarile del 13/03/2017 Notaio POLI CAPPELLI di Torino (vedi all. G). 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: 

- - - . 

4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale 

Nessuno. 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ ACQUIRENTE 

Dalle informazioni ricevute dalla proprietà PRO.MO.GEO, in persona del Dott. Ugo Tidici, il posto auto 

non  ha  costi  di  amministrazione.  Sentite  i  vari  amministratori  che  gestiscono  gli  immobili  della  via 

privata  Gribodo  (Barillaro  e  Pellegatti,  Daga,  Garibotti  e  Scarrà)  tutti  hanno  confermato  di  non 

avere in carico l’amministrazione del posto auto in oggetto.  

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

6.1 Attuali proprietari 
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Alla società esecutata, “XXX XXX XXXX” (proprietaria per 1/1) l'immobile è 

pervenuto  con  Istrumento  (Atto  Pubblico)  del  23/05/2003,  Trascrizione  n.  21815/13038  in  atti  dal 

17/06/2003, Repertorio n: 40391/7393, Rogante: Anselmi, sede: Genova, registrazione: sede 

compravendita: Genova. 

6.2 Precedente proprietario 

- Si rimanda alla relazione notarile del 13/03/2017 Notaio POLI CAPPELLI di Torino (vedi all. G). 

7. REGOLARITA’ EDILIZIA 

Dalle  ricerche  effettuate  non  è  emersa  documentazione  specifica  (trattasi  comunque  di  strada 

privata parzialmente segnata con posti auto a raso). 

8. INDAGINE URBANISTICA  

L'immobile, rispetto alla cartografia vigente, ricade: 

- P.U.C. – AR-UR. 

9. VINCOLI 

Il  posto  auto  in  oggetto  risulta  vincolato  dal  D.Lgs.  22  gennaio  2004  n.  42  e  ss.mm.ii.  (ex  legge 

1089/1939  ed  ex  legge  1497/1939),  sulla  tutela  del  patrimonio  storico  architettonico  e  dei  beni 

ambientali: bellezze d'insieme. Non risultano altri vincoli specifici. 

10. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE 

posto auto ricavato in fregio alla strada privata denominata via gribodo, in prossimità del civ. 5, e 

delimitato da vernice stradale su tre lati e da parapetto in ferro verso il civ. 5. 

11. VALUTAZIONE DAL PREZZO A BASE D’ ASTA 

11.1. Criteri di Stima 

Per la valutazione si ritiene di potere applicare il metodo di stima sintetico comparativa effettuata 

sulla base di prezzi di mercato noti relativi alla località, afferenti cespiti assimilabili, per caratteristiche 

e consistenza, a quello in argomento oggetto di recenti contrattazioni di cui si ha notizia. 

La  stima  del  valore  venale  terrà  inoltre  conto  dell’esposizione,  dell’orientamento,  del  piano  e  del 

grado di finitura, nonché dello stato di conservazione e manutenzione e la data di costruzione del 

fabbricato di cui l’unità immobiliare in questione fa parte. 
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L’analisi  dei  valori  di  mercato  in  zona,  riferiti  al  metro  quadro  di  superficie  lorda  virtuale  come  in 

precedenza calcolata, costituirà infine la base per la determinazione del valore venale 

dell’immobile considerato libero. 

11.2. Fonti di informazione 

Acquisizione informazioni attraverso il portale dell'Agenzia del Territorio "Osservatorio immobiliare"; sul  

sito  delle  agenzie  immobiliari  "guida  valore  casa";  direttamente  presso  le  agenzie  di  mediazione 

immobiliari della zona e reperimento dei dati di mercato desunti dagli annunci di vendita 

immobiliare proposti dai principali quotidiani locali e dai settimanali specializzati. 

11.3. Stima del valore a base d’ asta 

LOTTO B: immobile della superficie virtuale pari a mq. 10,00.  

mq. 10,00 x €/mq. 2.200,00 = €. 22.000,00 

valore VENALE: €. 22.000,00 

Tenuto conto delle condizioni di vendita all’asta e del permanere della crisi del mercato immobiliare 

si ritiene di applicare una riduzione del 30%: 

riduzione prevista pari a € 22.000 x 0,3 = € 6.600,00 

pertanto il prezzo a base d’asta proposto ammonta a € 22.000,00 - € 6.600,00 = € 15.400,00. 

Il  valore  da  assumere  per  la  base  d’asta,  pari  al  100%  del  valore  dell’immobile,  in  quanto  gli 

esecutati sono proprietari al 1000 per 1000, risulta, arrotondato, pari a: 

PREZZO a BASE D’ASTA € 15.000,00 

(diconsi Euro ventiseimila/00) 

12. DIVISIONE IN LOTTI 

Stante le caratteristiche dell’immobile, lo stesso non risulta divisibile in lotti. 

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

13.1 – Operazioni peritali 

-  nomina  con  ordinanza  in  data  01/04/2017  esperto  nella  procedura  di  cui  in  epigrafe  dall’Ill.mo 

Giudice dell’ Esecuzione, dott.ssa P. Zampieri; 

- giuramento in sede dell’udienza in data 13/04/2017; 
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- fissazione del 1° sopralluogo in data 30/05/2017

- sopralluogo presso l’ immobile oggetto del

13.2 – Accertamenti presso Enti ed Uffici Pubblici

accesso presso l’ufficio tecnico e l'archivio storico del Comune di Genova per:

6. acquisizione  autorizzazioni amministrative ed elaborati grafici dei progetti approvati;

7. verifica informatica esistenza decreto di abitabilità/agibilità;

8. verifica esistenza di pratiche di sanatoria;

9. verifica esistenza di condoni edilizi:

10. acquisizione planimetrie catastali.

Genova, 20 settembre 2017 

                                                                                                                            

     

 

 

 

Allegati: 

A. Documentazione fotografica

B. Situazione contabile: “amministrazione 

C. Documentazione fotografica (via 

D. Stralciato; 

E. Verbale di sopralluogo (via Donaver e via 

F. Attestazione degli adempimenti di cui all’art. 173

G. Certificato notarile (Notaio Poli Cappelli)
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° sopralluogo in data 30/05/2017, previi accordi telefoni con l'esecutato

sopralluogo presso l’ immobile oggetto della presente procedura in data 30/05

Accertamenti presso Enti ed Uffici Pubblici 

accesso presso l’ufficio tecnico e l'archivio storico del Comune di Genova per:

uisizione  autorizzazioni amministrative ed elaborati grafici dei progetti approvati;

verifica informatica esistenza decreto di abitabilità/agibilità; 

verifica esistenza di pratiche di sanatoria; 

verifica esistenza di condoni edilizi: 

rie catastali. 

                                                                                                                           

    architetto Francesco Castaldi

Documentazione fotografica (via Donaver); 

Situazione contabile: “amministrazione Olmi” (via Donaver);     

Documentazione fotografica (via Gribodo); 

Donaver e via Gribodo); 

Attestazione degli adempimenti di cui all’art. 173-bis l. 80/2005. 

notarile (Notaio Poli Cappelli) allegato a parte. 

i accordi telefoni con l'esecutato. 

la presente procedura in data 30/05/2015. 

accesso presso l’ufficio tecnico e l'archivio storico del Comune di Genova per: 

uisizione  autorizzazioni amministrative ed elaborati grafici dei progetti approvati; 

                                                                                                                           L’ Esperto 

architetto Francesco Castaldi 
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 All. C 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA (via Gribodo) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 FOTO 2 – indicato il posto auto a raso su via Gribodo. 

FOTO 1 – indicato il posto auto a raso su via Gribodo. 
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All. E 

Verbale di sopralluogo (via Donaver e via Gribodo) 
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ATTESTAZIONE DEGLI ADEMPIMENTI DI CUI ALL’ART. 173

 

Il sottoscritto Architetto Francesco Castaldi, in qualità di esperto nominato nella  procedura 

promossa da XXXXXXXXX

copia della presente relazione, ai creditori procedenti o intervenuti ed ai debitori, almeno 

quarantacinque giorni prima dell'udienza, a mezzo di posta ordinaria, nel rispetto della normativa 

vigente. 

In fede di quanto sopra dichiarato.

Genova, 20 settembre 2017 
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ATTESTAZIONE DEGLI ADEMPIMENTI DI CUI ALL’ART. 173-BIS L. 80/2005

Il sottoscritto Architetto Francesco Castaldi, in qualità di esperto nominato nella  procedura 

                                   contro “XXXXXXXXXXXXXXXX”, 

copia della presente relazione, ai creditori procedenti o intervenuti ed ai debitori, almeno 

quarantacinque giorni prima dell'udienza, a mezzo di posta ordinaria, nel rispetto della normativa 

In fede di quanto sopra dichiarato. 

                                                         L’ Esperto

                                     (architetto Francesco Castaldi)

  

All. F 

Il sottoscritto Architetto Francesco Castaldi, in qualità di esperto nominato nella  procedura 

attesta di avere inviato 

copia della presente relazione, ai creditori procedenti o intervenuti ed ai debitori, almeno 

quarantacinque giorni prima dell'udienza, a mezzo di posta ordinaria, nel rispetto della normativa 

L’ Esperto 

architetto Francesco Castaldi) 
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