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Arch. Roberfo Castagna

Via Papigliano 6D
Tel. 3386021803
16131 GENOVA
TRIBUNALE CIVILE DI EEH;JVA
Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Procedura di espropriazione immobiliare FLE n. 3132017
PromossaDa =~ NUMESRL =
Avv. Gabriele Ciambi, Avy. Carlo Ludovico Fava

Cantro: 3

- asecutati - i

RELAZIONE PERITALE DI Eﬁ'_'!ﬁ =

llil.mo Sig. G.E. Dr. De Lucchi 4 . b,
1. PREMESSA

Con ordinanza del G.E. Dott. Renato De Lucchi, o sotoscritio Dott. Arch.
Roberto Castagna, con studio in Genova Papigliand 6D ed iscritis alfOrdine
degli Architetti, Pianificaton, Paesaggisti & Etnnm;vatnri della Provincia di
Genova al n, 1899, venivo nominato Esperto ﬂlimdn nefla Esecuzione
Immobiliare n"313/17 e venivo invitato a comparine alludienza del
17.07.2017 per il giuramento di rito. :

2. INDAGINI PRELIMINARI

A seguito del quesito postomi e consegnatomi, in-copla dal G.E. Dott. Oe

_Lucchi, assieme al fascicolo d'ufficio, ho provveduto ad eseguire accurate

indagini (ufficic Anagrafe — uffici comunali) e dopo n. 1 lettera raccomandata

RR.AA(tormata indietro) & mail pec inviate agh esecutati e alle partl atirici,

_fuscivo, in data 03.08.2017 ad accedere allinterna dei due immabill oggetto

. della perizia, afla presenza della _. fuscendo ad
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eseguire le operazioni richiestemi, ed accertando:!

- lesatta ubicazione degh edifici su cul insistono gli immobili, oggetto della
stima, nell'ambito del contesto urbano ed urbanistico;

- l& consistenze planivolumetriche e le principall caratteristiche tecnico
costruttive e di rifinitura, comparativamente alle caratteristiche Intrinseche ed
estrinseche di analoghi appartamenti nelia zona di insenmento, in relazione
anche alle caratteristiche generali dell'ambiente urbanistico circostante.

3. DESCRIZIONE DEGL! IMMOBILL: LOTTO1E 2

Caratteristiche estrinseche Immoblli entrambi situati in Sampierdarena
Samplerderena (un tempo San Pler d’Arena), @ uno dei piu popolosi quartien
di Genova.

Comune autonomao dal 1798 fino al 1926, quando insieme con alin diciotto
comunl del genovesalto fu ingiobato nel comune di Genova, era una
importante cittadina industnale alle porte del capoluogo [gure; nela
ripartizione amministrativa del comune fu dal 1969 una "delegazione” e dal
1978 una "circoscrizione”, Nella nuova ripartizione in vigore dal 2005 fa parte
del Municipio 11 Centro Ovest, assieme al quartiere @i San Teodoro
Sampierdarena confina a levante con San Tecdoro, a nord con Rivarolo, @
panente con Comigliano @ 8 sud con larea portuale

Primo centro del ponente genovese, esterno alla cerchia delie seicentasche
Murs Noove, Samplerdarena comprende |l tratto di itorale, oggl interamente
occupato da infrastrutture portuall, tra il promontario di Capo di Faro (dove
sorge la Lanterna) @ levante e la foce del tomente Polceveras @ ponente. Verso
lintema, il tratto finale del Polcevera delimita il quartiere verso Comiglinno, &

levante, il imite verso San Tecdoro, un tempo nettamente definto dal crinale
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del colle di San Benigno, sul quale corevanc le mura di Genova, depo |o
sbancamento del colle operalo negli anm trenta del Novecento appare meno
faciimente individuabile: & comunque costituito da una linea che pariendo dal
piazzale della "Camionale”, attraverso il cosiddetio ponte elicoidale raggiunge
la Lanterna, ncalcando il percorso delle scomparse mura. Nella zona a
mante, quelia di Promontorio, i limite tra Sampierdarena e San Teodoro &
definito dalle mura degli Angeli, ancora ben conservate. Llimponante vislotio
Morndi dellamtosirada A10, con | suoi svincoll al pledi del forte Crocei,
delimita Sampierdarena dal quartiere di Rivarclo.

LOTTO 1: C.so Martinetti 61AR
L'immobile oggetto della presente perizia & un locale commerciale che si
trova & piano terra di un edificio residenziaie alto 7 piani sito nella zona
colinare subito sopra Via Cantore, L'edificio & isolalo e possiede struttura In
cemento armato e tamponamento n muratura presumibimente costruito
negli anni ‘60; la rifinitura esterna dei 6 piani supenon & costituita da intonaco
di color giallo chiaro e fasce verticali grigie, con balconi tamponati a pannelll
grigi, mentre la zona basamentale & nvestita in pistra grigia.

Le facclate sl presentano in un buono stato di manutenzione. A p@ano lema
sono presenti le vetrine chiuse con saracinesca con davantl una buona
porzione di marciapiede perdinenziale delimitato dal marciapiede pubblico
con delle aiucle. L'accesso al jocale avviene tramite sermamenti scomevall
con apertura automatica.

LOTTO 2: Via Buranello 21

L'appartamento sl trova in un edificio situsto alfinizio di Via Buranello, lato

Levante, e fa angolo con P za Barabino. Via Buranello & una parallela di Via
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Cantore & Via Sampierdarena, strade principall del quaniare.

L'edificio possiede struttura in muratura portante ed @ alto sette piani, la
rifinitura estermna & costituita da intonaco di color arancione con basamento
chiaro. Sia la faccista principale che | prospetti laterali 81 presentano in un
buono stato di manutenzicne & presentano alcune rifiniture di pregio al piano
terra quali marcapiano e portali che nquadranc le vetrine dei negozl. L'atrio
delledificio condominisle ha pavimentazione in piastrelle di marmo e
rivestimento lapideo alle pareti fino allaltezza di m.1,50.

L 'appartamento s! trova al primo piano dell'edificio.

L'immobile ¢ dotato di impianto citofonico (non funzionante) e di cassette
postaii posizionate nell'atno del condominio.

Caratteristiche intrinseche LOTTO 1

Il negozio, oggetio della presente stima, posto al piano terra del civico 2 nem
di C.so Martinetti & accatastato alflUT.E defla Provincia di Genova al
N.C.E.U. Comune di Genova sezione SAM al Fgl. 39, Particella 1055, sub.
25 cat. C/1, zona censuaria 3, classe 7, cons. 215 my, rendita € 5.528,70.
Consta di 9 vetrine poste sul fronte identificate dai numer civici rossi 67R,
65R, 63R 61AR (ingresso principale al locale), 61R, 59AR, 58R 57TAR, 57R e
atri due vetrine sul fiance Sud delfedificio.

L'immobile & confinante con: i locale tecnico della centrale termica de civico
2 di C.so C.so Martinetti a Nord, a Sud col distacco condominiale, a Est con
lintercapedine & a8 Ovest si affaccia su C.so Martinetti. Vista l'esposizione
prevalente a Ovest si presume che [immobile sia soleggiato dalla tarda
mattinata in pol.

L'unité immobiliare & attualmente composta da un grosso locale unico e da
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una zona composia da antibagno-spoglistoio, bagno & npostiglo. 1l utto =i
presenta in buono stalo conservativo, di recente ristrutiurazione.
Le caraferistiche di finitura dellimmobile si possono cosi rassumers: |
pavimenti sono futti in piastrelle 15x15 gres porcellanato di colore chiaro, le
pareti sono tinteggiate di color verde acceso in Wutto il locale ad esclusione
dei locali di servizio, ed & presente une zoccolo battiscopa nero ovungue. E
presente un controsoffito a pannelll con alternanza di pannelli luminosi &
neon. |l bagno, é dotato di we e lavabo, & un altro lavabo si trova nella zona
antibagno. | serramentl esterni sono in metallo-taglic termico con veto
doppio di recente installazione.
Nel locale antibagno @ presenie per la produzione dell'acqus calda santana
un bofler elettrico della Arston da 1200W. non & presente limpianto di
riscaldamento; # locale & dotato di impianto eletirico in  esterno
apparentemente a norma di legge.
L'altezza interna al controsoffitto & di m 3,10. Tulto guanio sopra descritio
risulia faciimente rilevabile dalla documentazione fotografica allegata (cifr.
All A).
La superficie jorda vendibile dell'unita immabiliare rsulta essere di circa mq.
215,00 comprensiva dei mq. dei mur penmetral ¢ di meta dei muri confinanti
con alire unita come da planimetria dello stato attuale allegata e da planta di
caloolo superficie commerciale (cifr Allfi-Be C),

- MNegozio mg. 240,00 x 1,00 = mq 240,00
Caratteristiche intrinseche LOTTO 2

L 'appartamento, oggetio delia presente stima, posto al primo piano del civico

2 d Via Buranello & accalastaio allU.T.E della Provincia dl Genova al
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N.C.E.U. Comune di Genova sezione SAM al Fgt. 41, Particella 1914, sub. 6,
cal. A/3, zona censuara 3, classe 3, cons. 9.5 vani, rendita € 883,14,
Limmobile si affaccia e confina con: Via Buranello sul fronte prncipaie a
Nord, P.za Barabino sul fronte Est, sul cavedio a Sud-SudQOvest, il vano
scala del civ. 2 & 'appartamento Int.1 del medesimo edificio,

Limmobile in oggetto si affaccia direttamente sulia strada principale molto
trafficata e poiché lapparlamentc & al primc piano non risulta malto
luminoso

L'unité immobilare & sttualmente composta da n. 9,5 vani catastali qual
ingresso-sala, cucina, quatiro camere, sala da pranzo, tre bagni e una
dispensa. |l tutto sl presenta in buono sialo conservativo.

Le caratteristiche di finlura dellimmobie si posscno cosl rassumers: |
pavimenti sono tuth in piastrelle di marmo bianco di vano formato & in alcune
stanze intervallate con un motivo romboidale in mamMmo nero.

Le pareti e | soffitti sono tutte tinteggiate di bianco, & presente uno zoccolo
battiscopa delia tinta del pavimento in tutte le stanze.

| bagni sono tre, guellc padronale. dotato di we, bidet, lavabo e doccia, che
presenta un rivestimento in piastraile di color alternato bianche e nere.
Quello dedicato alla camera matrimoniale, dotato di we, bidel, lavabo &
doccia, presenta un nvestimento in piastrelle di color alternato bianche &
celestl. || terzo bagno, di servizio, si trova sulla veranda chiusa vicino alia
cucina ed & dolato di solo we e lavabo. La cucina & nvestila con piastrelle
finc di color chigro, | serramenti estemni sono persiane aila gencvese di color
verde . | serrament! intermnl sono in alluminio-taglio termico e vetro doppio.

E presente una calderna per il riscaldamenio e lacqua calda sanfara
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posizionata in verands della dita Vaillant a gas di tipo C L'impianto di
nscaldamanto presanta come terminal radaton in alluminio, L'appartamento
& dotalo di impianto elelinco e gas appareniemente a norma di legge.
L'appariamento ha un'afezza Interma di m 270 La porla di ingresso é
biindata. Tutto guantc sopra descritto risulta facimente rilevabile dalla
documentazione fotografica allegata (cifr. Al A)
La superficie lorda vendibile dell'unitd immobiliare risulta essere di circa mg.
188.00 comprensiva dei mg. dei muri perimetrai come da planimetria delio
stato attuale allegata e da pianta di calcolo superficle commerciale (cifr. AllLY
BeC).

Appartamento mq. 189,00 x 1,00 = mq_188,00
4. VALUTAZIONE VALORE VENALE IMMOBILI

Scopo della presente sfima & la valutazione del prezzo degll immobili,
Considerazione sui criteri di stima

Considerata |a difficolta a repenire dati nguardanti alloggi omogensi per
condizionl di stato e caratteristiche intrinseche & gquell ds stimare,
appartenenti alla stessa zona, non & stato possibile procedere alla stima per
confronto diretto. in siffatta situazione, la valutazione non pud che essere
eseguila con il metodo di stima sintetico-comparativo,

Ho proceduto quindi, In seguito alle rcerche effettuate, alla siluazione del
mercalo immobillare odiema ed alla mia esperenza professionale, alla
attribuzione del valore unitario di mercato pid congruo all'ordinarieta, sulla
base delle caratteristiche estnnseche dei fabbricati, defle reali contrattazioni
di mercato avvenute nel’'ultimo anno

Riferimenti LOTTI 1 E 2: Sampierdarena
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Al fini della stima sintetico - comparativa si riferisce quanto segue in ordine a
offerte e/o contrattazioni relative a fabbncati assimilabili a quell m esame
sulla piazza del quartiere di Sampierdarena, Genova (GE), che risultano
essere @ sequenti: dalle reall contrattazioni di immaobili ritenuti simill effetiuate
in zona nell'ultimo anno, ho rscontrato che le valutazioni @ mg. nferte ad
immobili cosiddetti allordinaneta rsultano essere in media parl a €mqg
500,00 per | negozi e €mqg 800,00 per gli appartamenti: dal dati estratti dal
servizio reso dall’Agenzia del Territorio, rferti &l pimo semestre del 2017,
faremo rferimento al valore medio di mercato per | negozi, con stato
consarvativo normale, che varia da €maq 90000 a €mg 1850,00 e per le
abitazioni di bpo civile che varia da 1.000,00 & 1.450.00 €mq.

Stima diretta LOTTO 1

Per gquanio sopra detto, tenuto conto del taglio dellimmobile. della sua
esposizone e collocazone, del tipo e delle carattenstiche dell'edificic @ del
contesto In cul & inserto, defio sisto delle sue finiture interne e della
particolare  congiuntura economica, | softoscritio rtiene di  attribuire
allimmaobile il valore untario medio di €mg. 1.200.00.

Per cul si valuta: €mq. 1.200,00 x mg. 240 = 288.00,00 € che nsulia
essere || valore dellimmobile in base alla stima sintetica comparativa
all'ordinaneta.

Stima diretta LOTTO 2

Per gquanto sopra defio, tenulo conto del taglio dellimmobile, della sua
esposizione & coliocazione, del tipo e delle caratteristiche dell'edificio e del
contesto in cul & inseritc (la zona & negli ultimi annl molto frequentata da

exiracomunitarl), dello stato delle sue finilure Inteme e della particolare
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congluntura economica, il sottoscritio miene di attibuire allimmobile | valore
! unitario medio di €mq. 1.000,00.

Per cul si valuta: €/mq. 1.000,00 x ma. 188,00 = 189.000,00 € che risulte

all ordinarista.

6. PREZZO DEGL! IMMOBILI
Stimati come sopra | valori degli immobili allo stato di ordinarieta, si ritiene di
dover appiicare una percentusie di nduzione par H; 20% che tiene conto di

tutti | fattort che regolamentanc le esecuzioni immobiist (Asta) per ogni

_immobile, per cur

“ﬂl'- | s

- Cso Martineti G61AR: € 28800000 x 08B0 = € 230.400,00
(duecentotrentamilaquattrocento aurm), nsulta assare || valore del bene,

- Via Buranello 2/1: € 189.00000 x 080 = € 151.200,00

centocinquantunomiladuecento euro) che risulta essere il vaiore del bena.

6. STATO OCCUPAZIONALE

§odp

|- C.50 Martinetti 61AR rimmobile & sgombero;
- Via Buranello 2/1: I''mmobile & occupato dalla
propnetan deflo stesso.
7. RESIDENZA, STATO CIVILE DE! DEBITORI E PROPRIETA' DEGLI
_ IMMOBILI :
. Lesecutatc _ lesecutata
— nsiedono entrambi in Via
_ Buranelio 211, 16149 Genova.
. Dsi certificatl ipocatastail allegeti al fascicolo d'ufficio, limmebile di C.so

- Martinet 81AR risuta al 100/100 di proprieta dellesecutata
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L'immobie di Via Buranello 2/1 dai certificati ipocatastali @ intestato 2 501100

sllesecutatc = al 50/100 alla

8, DATI URBANISTICI E REGOLARITA’ EDILIZIA

. Dalle verifiche effetiuate risulta che tutti gii immobili non sono vincolati a

sensi deila Parte || (ex L 1086/39) né ai sensi defla Parte ill (gia L.1497/39)
del D.Lgs. 42/04 {beni paesaggistici).

Da indagini effetiuate presso I'ufficio Agibiita — Settore Edilizia Privata del
Comune di Genova entrambi gli immobili non possiedono decreto di

_abitabilita. Entrambe e planimetrie catastali rsultanc conformi ailo stato dei

. luoght esistente. | negozio di C.so Maninetti nasce dalla fusione di quattro

~ negozl (ex sub.1.2.3 e 4) regolarmente rstrutturati mediante pratica edilizia

_SCIA 185-14, La planimetria di progetto & coincidents con 1 catastale. (cifr

AlLH F].

9. DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE

S alleganc alla presente oftre ai certificati catastall anche le relative

R __ .8 ]

ey e e s P P e R e ERR Y
_.-._..—..i.rn.-—
|

planimetrie catastall (cfr. AllD).

10. ATTESTATI DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Si allegano alla presente | certificati di prestazione energetica con | relativi
certificati di protocollazione in Regione (cifr. AILE).

11. FORMALITA', VINCOL! E ONERI

-l eondominio di Via Buranelio 2 vanta crediti per € 2.681,81 oftre a interessi e

Spesa,

. Inoltre | bani sono gravati daile saguenti formalitd:

1. ISCRIZIONE del 13/12/2016 - Registro Pariicolare 6362 Registro
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Generale 37094 Pubblico uffickale TRIBUNALE Reperiorio 4541/2018 del
07/12/2016 IPOTECA GIUDIZIALE denvante da DECRETO INGIUNTIVO

2. |ISCRIZIONE del 20M12/2018 - Regisiro Particolare 6627 Registro
Generale 38117 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 4800/2016 del
13/12/2016 IPOTECA GIUDIZIALE denvante da DECRETO INGILUNTIVO

3, TRASCRIZIONE del 04/05/2017 - Registro Particolare 9499 Registro
Generale 13937 Pubblico ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI Reperorio
2662/2017 del 03/04/2017 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

12. CONCLUSIONI

Concludo la presente relazione peritale nassumendo quanto slimalo e cioé;

LOTTO 1: C.so Martinettl B1AR

- Valore venale all' ordinarista € 288.000,00
- Valore della quota esecutata (100/100) € 230.400,00
LOTTO 2: Via Buranello 211

- Valore venale all'ordinarieta € 188.000.00
- Valore della quota esecutata (50/100 per entrambi) € 151.200,00

Genova ll, 23,10.2017

Si akegano alla presente | seguenti documenti:
- Allegato A : Documentazione fotografica;
- Allegato B : Planimetrie stato di fatio;
- Allegato C : Planimetrie con calcolo dells superficie commerciale,
- Allegato D : Cerificati catastall e planimetrie catastali;

- Alegato E : Atteslati di certificazione energetica;
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-~ Allegato F: Planimetna SCIA 185/2014

- Allegato G lspezione ipolecaria
Genova ll, 23.10.2017
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