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TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

Procedura di espropriazione immobiliare R.E: n. 1008/2015

i - -

' Promossa Da g

Avv. Roberto Nicola Cassinelli °~ S

Conto: . sig.

Sigra

- - esecutati-

_ RELAZIONE PERITALE DI STIMA '

'ili mo Sig. GE Dr. Parentini

'?.,VPF_V{_EMES_S&

_Con _ordinanza del G.E. Dott. Mirko_Parentini, io_sottoscritto Dott. Arch.

. _Roberto Cas’(agna con studio in in _Genova Papigliano 6D ed iscritto aEi’Or&ine o

-?____degk Architetti, P:anaﬁcaton Paesaggsstz e Conservaton della_Provincia ‘di

!mmobrtrare n°1008/15 e vemvo mwtato a_ companre aft ud;enza cfel”)

18 02. 2016 per il g;uramento di rito.

2. NDAGIN! PRELIMINARI

A segu;to dal quesato postomz e consegnatoml m Copia dal G.E. Dott

i Parenﬂnl, assiema-al fasc:cofo d uffzmo, ho provveduto ad eseguire accurate

indagini (ufﬁc:o Anagrafe — uffici comunali) e dOpo n. 2 lettere raccomanda’ta‘

RR.AA inviate agli esecutati e alle parti attrici, rluscivo, in due differenti date

quali | 28.04.2016 e 102.05.2016 ad accedere allinterno dei due immobgili

oggetto della_perizia, alla presenza del Sig. , usufrmuaffio
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comprbprietaria delimmobile in C.so Monte Grappa 35/154,

riuscendo ad eseguire le opsrazioni richiestemi, ed accertando:

- 'esatta_ubicazione degli edifici su cui insistono gli immobili, cggstto della

stima, nellambito del contesto urbano ed urbanistico:

s Jo consistenze planivclumetriche - e le “principali. caratteristiche . tecnico

L. costruttive e di rifinitura;, comparatiVamente alle caratteristiche. Intrinseche ‘éd

. estrinseche di analoghi appartamenti nella zona.di inserimenta, in relazione.- -

__anche alle caratteristiche gensrali del'ambiente urbanistico circostante, - -

3. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI: LOTTO1E 2

Caratteristiche estrinseche appartamenti entrambi situati in C.so Monte

Corso Menie 'Grappa fa_parte del guartiere di Castelletio quartiere -

| - residenziale situato sulle alture che sovrastano il centro storico di Genava, . - .

comprese ira i quartieri Pre, Maddalena, Portoria e San Vincenzo g sud,

QOregina a ovest e tre quartier! della Val Bisagne (San Fruttuoso, Marassiie

i

Staglieno) aest. e : T T

L'ex circoscrizione . "Castelletto”: fa_parte del Municipio | Centro Est e

comprende le unita urbanistiche "Castelletto”, "Manin” e "San Nicola", che -

I principale asse di attraversamento & rappresentato dai viali. alberati della -

_insieme hanno una popolazione di 28,857 abitant,

circonvaltazione a monte, mentre le vie pill importanti che consentono 'di

raggiungers il quartiere dalle altre zone della cittd sonc via Montaldo (da

Marassi), Corso Monte Grappa (da S. Fruttuoso), via Assarotti (da Piazzf'a

Corvetto, nel guartiere di Portoria), via Brignole-De Ferrari (da Piazza deita

Nunziata), Salita della Provvidenza e via Sant'Ugo (dalla zona della staziorfae

L}
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Principe).

a

Il quartiere & frequentato dai turisti per le viste pancramiche che offre del

citta, in particolare dal belvedere Luzg; Montaldo e dail'altura del Righi, poc,o

sotto al Forte. Casteﬂacc&o, raggiungibile con fa funicolare, inaugurata nel

1897,

. LOTTO1:Cso Mente-Grappa_‘-‘lzl‘lG L

L'appartamento 1 _oggeto della presente perizia si' trova in un edificio s#o

-nella zona bassa di- C.so Monte Grappa, queila DIl v;cma alia- stazaone.‘

. Brignole, ed @ posto al quarto pianc del medesimo che & alto sei piani_ed ed &

diviso in due scale. L'edificio & isolato e possieds, gesumlbiimente, struttura

. . Pascensore e il corridoio per l'accesso al vano scala di destra. Limmotile &

in_cemento_ar armato e tamponamento in_muratura; la_rifinitura_esterna -

' coaﬁﬂ&@mﬁt_@aﬁdi_ﬂigﬁ:gia_ﬂg_ijipﬁgigzzﬁ53@&9.5955?_.ﬂguggri_éﬁij__ §

fmes’tre con muratura a vistacolorrosso, [ S DU ——

_Le facciate si _presentanc in un « dtscreto stato di manutenzsone ancheseld ..

_chiara la loro vetustita. Entrando dal portone d'accesso, che ginlegnoe

L .,_""‘7‘_".‘2’#,\.@._..i@&@&iﬂ_yﬁjﬁﬂ'_‘?@;Q_fl?'?‘.'.,‘ﬁEQQQ’.’.@ii-fﬁﬂiﬁ.cﬁﬁ,,Q{E{?_i,sl!%z e

. dotato _di_impianto citofonico _ef le cassette postali sono posizionate

nelfandrone. La porta di accesso all'appartamento & un portoncino in legno -

a due battenti con pilastrata in mamo,

LOTTO 2: C.so Monte Grappa 36/14

{'appartamento 2 si rova in un edificio situato sulla strada principale che da

Brignole sale verso P.za Manin,

L'edificio possiede struttura in cemento armato ed & alto sei piani, la rifinitura

‘esterna & costituita da intonaco di color chiaro._e_copﬁﬂgr@,,p@LSi_afii
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facclata principale che i prospetti laterali si presentanc in un buono stato dl

marcapiani e finte balaustre. L'atrio dell'edificio condominizle & spazioso a ha

. pavimentazione in graniglia alla genovese e rivestimento lapideo alle paréti '

+ - _fino all'altezza di m:1,00. Anche questo edificio & diviso in due vaniscala.- !

' ,é';..L’appaﬁ'amento si_trova all' ultimo. piano dell'edificio, “ovvero il sesto fuor. - -

oterra. . - -

L La porta principale di accesso all'appartamento ¢ una porta’ blindata.ad " -7l

o un'unica anta. Limmobile & dotato di implanto citofonico e di cassette_postéﬂi

_posizionate nell'atric del condominio.

__Caratteristiche intrinseche LOTTO1 e

civico 17 di C.se Monte Grappa & accatastato allU.T.E della Provincia di

i

|- Genova al N.C.E.U. Comune di Genova sezione GEC al Fgl. 49, Particella

.94, sub. 16, cat, A/2, classe 3, cons. 5,5 vani, rendita € 1,022,588, .|

L'immobile & confinante: con I'appaitamento int.15 del civ.17 di C;soj.dp_nitg_;_._________

3 -Grappa e con if vano scala-del civico di appartenenza; ha il fronte prin(iipe{}e

p esposto a Nord-Ovest su C.so Monte Grappa e quello a_Nord-Est su un

.  distacco. Vista . lesposizions prevalente a Nord s ptesume - che™:. .-~

Fappartamento sia-poco soleggiato. - - -

L'unita immobiliare é attualmente composta da n. 5,5 vani catastali qufélii

. ingresso, cucing, una camere matrimoniale, un. bagno, un salone doppioie

una piccola dispensa. I futto si presenta in buono stato conservativo & non

mancano alcune finiture di pregio.

Le caratteristiche di finitura deffimmobile si possono cosi riassumerel i
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pavimenti sono tutti in graniglia, ad esclusione del bagno, e cambiano colore

¢ disegni da stanza a stanza.

Le pareti sono tinteggiate di cclor giaﬁo in tutti gli ambienti, tranne bagno e

‘cucina dove sono bianche,.ed & presente uno zoccolo battiscopa in marmo

scuro ovunque. | soffitti sono tinteggiati in bianco in tutti gli ambient],

O bagno, & dotato-di we, bidet,.—'tavabo;e‘.dbcbia. e presenta un rivestimanio in

- f.;;_pjasg;e;:'e _chiare - con effetto marmo fino l'altezza di m.2,00. La cucing; & .

| -.rivestita fino un’altezza: di circa: 2,00 con piastrelle_chiare 15x15cm con-

| disegno geometrico blu nelfangolo di ogni.-piastrella, | serramenti. esterni

sono persiane alla genovese color marrone in legno. | serramenti_interni

sono in metallo con vetro doppio.

In_cucina & presente una calderina autonoma per il riscaldamento e per la .

produzione dell'acqua calda sanitaria della marca_Cosmogas Rheem; sora

| presenti caloriferi in alluminio per la diffusione del calore; fappartamento ¢

dotato di i_rﬁpiantg eletirico e gas sottotraccia apparentemente a norma di

-1 lYaltezza interna & di m 3,23, Tulto quanto sopra descritto risulta faciimente

rilevabile dalla documentazione foto‘grafica-ailegata (cifr. All.-B).

Iegge‘ - - . _ R 5 v;,jﬂ.','..__:_\:___.(,H:,,, [N .._.__;l_________ [ F .

La superficie. lorda vendibile dell'unita. immabifiare risulta essere di circa mq.

92,00 comprensiva dei mq. dei muri perimetrali e di meta dei muri confinanti

con altre unitd come da planimetria dello stato attuale allegata e da piantadi

calcolo supetficie commerciale (cifr. Allti - C e D} Pertinente

allappartamento ¢'¢ la cantina n.4 sita nei fondi del palazzo.

— Appartamento ma. 52,00 x 1,00 = mg 92,00
- Poggioli : - mg. 9,00 x 0,25 =mg2.25




[ S ] 2 - ' ‘1"-.‘ l.'_‘ . ) : ‘. ' : T ' ' ‘!=': ) !

 Arch. Roberto Castagna . ' R _ i . '
Via Papiglianc 6D : _ -
Tel 3386021903 _ o ' . i

16131 GENQVA

- Cantina mq. 9.00 x 0,20 =mg1,80

Caratteristiche intrinseche LOTTO 2 ' B

. - L'appartamento, cggetto della presente stima, postc alfultimo piano del

- clivico 35, scala déstra, di C.so- Monte ‘Grappa & accatastato allU:T.E della

-Provincia di'Genéva al N.C.E.U. Comune di Genova sezione GEC al-Fgl.49;. -

L'immobile si affaccia e confina - con: C.so- Monte-Grappa sul fronte Qvest,

5. Particella 18, sub.-31, cat. A/3, classe 4,-¢ons, 7,5 vani, rendita £1.258,86. |-
] .

;'T;;‘-".f'dﬁsfa'cco‘ con-it civ. 33 a Sud-SudOvest, il vano scala destro del ¢iv 85, ¢+ 0 wiv

. tappartamento int.12 e it cavedio del medesimo edificio,

Limmobile in oggetio si affaccia direttamente sulla strada principale.. Pdiché

i I'appartamento & al sesto ¢ ultimo | 9_339_0'nonostagte_E’esgg_gizione prevalente - - .
__a Ovest risulta abbastanza luminoso. | N P

i;&:@@imﬂ%ﬁﬂfi & attualmente composta da n. 7,5 va.,t}ivs;@igstaﬁ_qqéii e

-_ingresso, cucina, una_camera singola, una_matrimoniale, sala da pranzo, R

salotto e un baQnO-_ Il utto si presenta in buono stato conservative.. (.

_ ~Le carafteristiche di finitura délfimmokile si possono cosi riassumerer i -

pavimenti sono tutti in graniglia con diversi colori & disegni nelle diverse

| stanze.

Le parsti e | soffitti sono tutte tinteggiate.con colori. chiari: & presente uno.-

zoccole battiscopa in. ardesia in tutte le stanze.

i

li bagno, ¢ dotato di we, bidet; lavabo e doccia, e presenta un rivestimento in

£

piastrelle di color tortora fino ad un'altezza di circa'1,80 m. Anche la cucina &

_rivestita con piastrelle fino alla stessa allezza dsl bagno ma di co!og_giallof, I

serramenti esterni sono persiane alla genovese e tapparelle di color verde in

alluminio. | serramenti intarni sono in alluminio vetro doppio. ) 1
i i B
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E presente una calderina per if riscaldamento e facqua calda sanitaria

posizionata in bagno della ditta Beretta marca Kompakt. Limpianto di

riscaldamento presenta coms terminali radiatori in- alluminio. ['appartamento

|- & dotato di impianto elettrico e gas dpparentemente a noima di;teg‘ge.' L

e L'appartamento - ha un'altezza . intefna ~di m. . 3,15. -Anche~ ‘quesio -

. @ppartamento. & dotato di-locals cantina ‘sita -al piano fondi, in pid.alpiano »« =

- superiore & presente it terrazzo. pertinenziale: Tutto quanto sopra-deseritto. w7 = 0 . el

. risulta faciimente rilevabile dalla -documentazione -fotografica 'atiegataz(cfé‘r.-._ .

ALB)L

' - La superficie lorda vendibile dell'unita immobiliare risulta essere di circa maq.

120,00 comprensiva dei ma, dei muri perimetrali come da planimetria dello

CeD) 7 e R P —
— Centina ______ mqg. - 8.50%020=mg. "—1‘9—%47777777 E—

4, VALUTAZIONE VALORE VENALE IMMOBIL] .

' - Considerazione sui criteri di-stima

‘Scopo della presente stima & la valutazione del prezzo degli immobili.. .. * -

- Gonsiderata la- difficolta a reperire -dati riguardanti _alloggl omogenei 'Ser.

i

. condizioni di stato e caralteristiche intrinseche a quelli da stimars,.

appartenenti alfla stessa zona, non & state possibile procedere alla stima per

confronto dirette. In siffatta situazione, la valutazione non pud che essers

eseguita con it metodo di stima sintetico-comparativo.

Ho proceduto quindi, in seguito alle ricerche Q_ffettue{te, alla situazione del
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mercato immobiliare odierna ed alla mia esperienza professionale, alla

attribuzione del valore unitario di mercato pill congruo allordinarieta, sulla

base delle caratteristiche estrinseche dsi fabbricati, delle reali contratiaziqni

di mercato avvenute neli'ultimo anno. -

o ‘Riferimenti LOTT11 E 2::C.s0 Monte:Grappa

:+-Ai fini della stima sintetico - comparativa si riferisce quanto segue in ordine a_-

;. offerte ‘e/o contiattazioni relative ‘d fabbricati assimilabili a quelli-in ésame: %o

;- sulla piazza del quartiere di Gastellelto, Genova (GE), che risultanc essersile

seguenti: dalle reali contrattazioni-di immobili ritenuti simili effettuate-in zona

| - nelf'ultimé anno, ho riscontrato che le valutazioni a mgq. fiferite ad immobili

_-cosiddetti allordinarieta risultano essers in media pari a €/mq 2.000,00; dai_

dali estratti dal servizio reso dafgﬁgenzia del Territorio, riferiti al pﬁfno ‘

- semestre_del 2015, faremo riferimento al valore medio di mercato tra Jle

abitazioni di tipo civile che varia da 1.850,002 2700,00 €/mg. |

| StimadirettaLOTTO1 I

~Per_quanto sopra detto, tenuto conto del taglio dellimmobile, delfa suga . -~ - .

esposizione e collocazione, del tipo ¢ delle caratteristiche dell'edificio ¢ del .. - |

- gontesto i cui & inserito, dello stato delle sue finiture interne e della

' particolare . congiuntura . economica, 1l - 3ottoscritto ritlene di  atiribuire

_allimmobite il valore unitatio medio di €/mq. 1.850,00.

Per cui sl valuta: €mq. 2.100,00 x maq. (92,00+2,25+1,8) 96,05 =

201.705,00 € che risulta essers il valore dell'immobile in base alla stima

sinietica comparativa alf ordinarisia,

Stima diretla LOTTO 2

Per quanto Sopra detlo, tenuto” conto del taglio dellimmobile, della sua
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esposizione e collocazions, del tipo e delle caratteristiche deil'edificio e del

contesto in cui & inserito, dello state delle sue finiture interne e de

{la

particolare congiuntura. econormica, il sottoscritto ritiene di . attribu

e

allimmobile il valore unitario medio di €/mg. 2.000,00.

' Per cui sl valuta: €/mg. 2.200,00 x-mg. (120,00+24,00+1,8) 145,90

re.

$20.980,00 € :che arrotondato .a € -321.000,00 risulta_essere il.valo

dellimmobile in base alla stima sintetica comparativa allordinarieta. -

5. PREZZO DEGLI IMMOEBILI . -

1.1+ Simati come sopra ivalori degli-immobili allo stato.di ordinarieta, si ritiene

di

- dover applicare una percentuale di riduzione pari al 20% che tiene. conto

di

futti i fattori che regolamentanc le esecuzioni_immobiliari (Asta) per ogni

immobile, percuiz - . - e

-.C.s0_Monte Grappa 17/16: € 201.705,00 x 0,80 = € 161.300,

(centosessantunomilatrecenio euro), risulta essere il valore del bene.

- C.so Monte Grappa 35/14: € 321.000,00 x 0,80 = € 256.800,0

E____('duecefjtccinquantaseimi_taqt_’gqgg_n_’zg_gg@)_ _che risulta essere il valore d

el

bene, -

6. STATO QCCUPAZIONALE -

- . (.50 Monte Grappa 1716 Iimmobile & occupato dal Sig.

. ysufruttuario dello stesso, e moglie;.

- C.s0 Monte Grappa 35/14: limmobile & occupato dalla Sig.ra

somproprietaria delle stesso.

7. RESIDENZA, STATO CIVILE DE! DEBITORI E PROPRIETA' DEGLI

IMMOBILI

. L'esecutato .anhatoa il ) e lesecutata
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~nata a : risiedono entrambi in L

154

Dai _certificati ipocatastali aliegati al fascicolo d'ufficio, fimmobile di C.so

i

Monte Grappa 17/16 risulta al 100/100 nuda proprieta dell'esecuiata

usufruttudric.del medesimpo. =

s - Llimimobile di C.s0 Monte Grappa 35/14 dai ceriificati ipocatastali & intestato

SO aE 50/100 all'esecutato. . -8 504100 alla Sig.ra

___I'&in possesso, e ¢i ha fornito,

L “Si svidenzia che la Sig.ra (

. una scrittura privata tra lef e l'esecutato. ™ "' 7~ nella quale viene

;' stipulato che in seguitc allincasso. della vendita -di _un _immobile in -

i

| _.comproprietd_tra_entrambi, il controvalore pari al 50% incassato sard

--di C.so Monte Grappa 35/14 sc.D. (si gjl_gga copia ¢ifr. Af_!.fo G). Essendo unia_

scrittura non registrata in questa sede non verra considerata.

8. DATI URBANISTICI E REGOLARITA’ EDILIZIA . .. . -

e Dalle verifiche effettuate risulta che tuili gl -immaobili non. seng. vincolati ai - .

" sensi della Parte i (ex L.1089/39) né ai 'sensi della-Parte lll (gia L.1497/39)

def D.Lgs. 42/04 (beni paesaggisticl). ... -

Da indagini effetiuate presso fufficio- Agibilith — Settore Edilizia Privata dei

Comune di Genova limmobile di Ciso Monte Grappa 17 possiede decrsto

"

abitabilita. L'immobile di C.so Monte Grappa 35 non possiede decrato dI

abitabilita. Enframbe le planimetrie catastali risultano difformi dallo stato éfei

luoghi esistente. Per la sistemazione delle stesse a Catasto e Comune si

prevede una spesa di circa € 1.000,00 cadauna (cifr. AlLti F).
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9. DOCUMENTAZIONE [POCATASTALE

o . ) 4 1 . DR T - M
c . RS S ' P * D

Si allegano alla presente oitre ai certificati catastali anche le_relative

planimetrie catastali (cifr. AILD).

e

Si evidenzia che nella visura catastale del civ 35/14 i civi'co.é.erroneamen!t

1:-indicato come civ.25. Anche questo .errore € di facile correzionie @ rientra-net . -

" costi suceitati. -

. .10, ATTESTATI DI PRESTAZIONE ENERGETICA - -

- Si allegano alla presente i certificati di prestazione energetica con | relativi- =

certificati di protocollazione in-Regione (cifr. AlLE).

11. FORMALITA’, VIMCOLI E ONER! -

ili

Dopo aver sentito i rispettivi amministratori che gestiscono | due immobili

| risulta che sui medesimi non sono presenti pendenze di alcun tipo.

| beni sono gravati dalle seguenti formafité:, 1

— Verbale di pignoramento 7;immobi{iiﬁ' trascritto a8 Genova in data _

n

04.01.2016 al R.P. 0. 22 a favore di . __ _

2 con sede |

Genova (C.F. ..).pér 1/1 di nuda proprieta -contro

Sig.ra L AT

(immobile di C.s0

Monte Grappa 17/16), & 50/100 di proprieta_contro il Sig.”

R el 1 C&

~ Verbale di pignoramento immobill del 24/10/2012, RG 30308,

P

23331;

— atto esscutivo o cautelare del 06/06/2012, RG 16368, RP 12812,

~ alto esscutivo o cautelare del 06/06/2012, RG 16367, RP 12911;

—~ atto esecutivo o cautelare del 06/06/2012, RG 16368, RP 12810,

~ atto esecutivo o cautelare del 06/06/2012, RG 16365, RP 12909,
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— Ipoteca giudiziale del 24/10/2014, RG 24600, RP 3518, Chﬁe“-__[ing_uar;?fa

Fimmobile di C.s0 Montegrappa 35/14D e aitri beni non cggetto di

questa perizia

12. CONCLUSIONI

. Coneludo la. presente relazione peritale riassumendo quanto stimato e cioé: - -

LOTTOQ 1: C.s6 Monte Grappa 17/16.. - = .-~

?:.’a-Valoi'e-vena{e alfordinarietsy -~ i oo s ‘.€-'-201.-?0'5,0Q- St

: - Valore della quota esecutata (100/100) : - £ 3'151-300,0;&0
LOTTO 2: C.s0 Monte Grappa:35/14 . - = . = = I |
|- Valore venale allordinarieta - ... . € 321 4000!0(3

. Vafofe,',de“'d'QQE’F@RS_?CU_T&T&I (50/100i256.800,00) € 12840000 .

.. Genoval, 16052016 - AWIMGR i Feds. N
L | i ioberto CASTAGNA) |~ -
Si allegano alla presente i seguenti § - i R
.= AliegaloA: Documentaziond fotc; s L _
e - __.-_.—__._.__._ﬁf_!@QétQ.B r Planimetrie stato di fatto; e e

= Allegato C : Planimetre con calcolo della supsrficie commerciale;

~ _Allegato D : Certificati catastali‘e planimetre catastali;

. .= Allegato E : Attestati di certificaziong energetica;

-~ . Allegato F: Agibitita - ..~ -~ | ] : Lo R

-~ . Allegato G: Scrittura privata

Genova i, 16.05.2016

Pag. 12




