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TRIBUNALE DI GENOVA 
 

Sezione I01 Esecuzioni Immobiliari 
R.G. 564/2017 

 
 

All’Ill.mo Signor Giudice ROBERTO BONINO  
nella Procedura promossa da: 

 
 

UNIONE DI BANCHE  ITALIANE S.p.a    PROCEDENTE 
           

 
Contro 

 
ARMIROTTI  PARK S.R.L.     ESECUTATO 
 
 

 

 
 

RELAZIONE DELL’ESPERTO D’UFFICIO 
INTEGRAZIONI ALLA DATA DEL 08 MAGGIO 2019 

 
 

 

 Capo I Nomina – Giuramento – Quesito 

Il sottoscritto Architetto Gabriella Innocenti, iscritta all’Ordine Professionale degli 

Architetti di Genova al n. 1138 ed inserito nell’Elenco dei consulenti Tecnici presso il 

Tribunale di Genova, con studio in Genova, via Vincenzo Ricci 5/18, in data 29 marzo 

2019, veniva convocata dall’Ill. mo Sig. Giudice per chiarimento in merito 

all’esecuzione immobiliare in oggetto. 

L’approfondimento richiesto, in relazione al quesito posto in precedenza riguarda 

sostanzialmente il valore dell’area oggetto della presente stima, valore che risulta 

strettamente connesso alla validità del Permesso di Costruira da rilasciarsi da parte 

del comune di Genova. 

 

Premesso che:  

Nel gennaio 2018 su sollecitazione della scrivente consulente, la società di 

progettazione PRD , incaricata dalla proprietà, inviava documentazione in relazione 

all’aggiornamento della pratica; dal documento ricevuto si evince quanto segue: 
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Numero pratica 393 

Anno pratica 2018 

Tipologia pratica – nuova costruzione di manufatto edilizio 

Oggetto: PDC01 – Permesso di costruire ( PDC01) Nuova costruzione di manufatto 

edilizio ( 10021) 

Data di presentazione. 16.01.2018 

Data di protocollo edilizia  16.01.2018   

Data Immissione 16.01.2018 

Indirizzo – via Valentino Armirotti civico n. 16  

Progettisti 

Titolo  Ingegnere 

Numero e provincia  8245 GE 

Cognome e nome  Romelli Alessandro 

Codice fiscale RMLLSN75S02D969U 

E-mail  PRD@PEC.it 

Telefono  0106517614 

Fax 010 6516614 

Richiedenti Armirotti Park asrl  

Indirizzo Via ippolito d’aste 1/7 GE 

Avvio procedimento 16.01.2018 

Parere geologico 18.01.18 

Parere mobilità 18.01.18  - 29.01.2018  
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Successivamente, sempre su sollecitazione della scrivente consulente, perveniva il 

seguente documento di aggiornamento in data 07 marzo 2018:  
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Dal documento sopra allegato si evince la seguente situazione procedurale. 

L’istanza di rinnovo per la parte ancora da eseguire del premesso di costruire n. 39 del 

18.01.2011 relativo alla costruzione di autorimessa interrata con sovrastante 

sistemazione a verde e parcheggi pubblica è stata esaminata favorevolmente in data 

27.02.2018 subordinatamente al soddisfacimento di alcune condizioni: 

 venga dimostrata la titolarietà in capo all’Armirotti Park; 

 venga prodotta proroga e/o nuova fidejussione  

 venga prodotto un elaborato grafico che risulta danneggiato  

 venga prodotto lo stralcio della cartografia regionale in scala 1:5000 

 venga prodotta una dichiarazione in merito agli scavi da eseguire, 

 venga prodotto un atto di impegno ad asservire all’immobile gli spazi di 

parcheggio ad uso privato da rendere obbligatoriamente pertinenziali; 

 venga prodotta dichiarazione in relazione all’abbattimento delle barriere 

architettoniche 

 venga prodotta fidejussione a favore dell’Amministrazione comunale di importo 

pari al contributo di costo di costruzione calcolato in euro 192.346,04 

 venga prodotto il modello Istat/PDC/NRE  

 

da prodursi entro giorni 30 dal dall’invio della richiesta di cui sopra inviata in data 07 

marzo 2018. 

Avendo la scrivente proceduto alla valorizzazione dell’area e del bene oggetto della 

presente perizia sulla base della possibilità edificatoria derivante dal Permesso di 

costruire, alla data attuale, così come richiesto dall’Ill.mo Sig. Giudice, ha proceduto 

ad una ulteriore verifica presso gli uffici comunali per definire lo stato dell’iter 

autorizzativo. 

 

In data 6/05/2019 si è proceduto attraverso il servizio online del Comune di Genova  

alla verifica dello stato di avanzamento della pratica n. 393 presentata in data 

16/01/2018 per la richiesta di  rinnovo del P.C. n. 39 del 18/1/2011 relativo alla 

costruzione di un’autorimessa interrata con sovrastante sistemazione a verde e 

parcheggi pubblici. 

Attraverso la ricerca effettuata (si allega copia del risultato della ricerca) è emerso che 

in data 26-07-2018 attraverso comunicazione digitale con Pec e protocollo Generale 

Automatico è stata inviata dalla Armirotti Park s.r.l. a firma del sig. Carlo Guelfo 

richiesta di sospensione e momentanea archiviazione della pratica.  
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Con lettera del 26/07/2018 a firma del responsabile del SUE di Genova veniva data 

comunicazione all’Armirotti Park s.r.l. di accettazione della sospensione e 

archiviazione della pratica. 

A seguito dell’esito della ricerca si è proceduto ad effettuare presso gli uffici 

competenti un colloquio con il tecnico responsabile del SUE Valpolcevera di Genova 

che ha avuto in carico la pratica (Geom Gazzale) per avere ulteriori chiarimenti circa lo 

stato della pratica.  

Il tecnico ha confermato  che allo stato attuale la pratica risulta momentaneamente 

sospesa e che salvo modifiche della normativa, la  documentazione  presentata  per 

l’ottenimento del rinnovo del P.C e i pareri di competenza acquisiti non sono soggetti a 

scadenza.  

Pertanto la situazione attuale non prefigura variazioni circa il valore di stima 

precedentemente attribuito  e che nel seguito si riporta 

 

Caratteristiche del fabbricato che potrà essere edificato: 

 L'area oggetto di stima ricade in un comprensorio in cui gli insediamenti edilizi sono 

prevalentemente di carattere residenziale e di tipo economico popolare. 

Il progetto in fase di autorizzazione prevede la realizzazione di n° 32 boxes al piano -1 

e 35 boxes al piano -2 per complessivi n, 67 boxes. 

La superficie complessiva lorda, alla quale fare riferimento per l’attribuzione del più 

probabile valore di mercato dell’autorimessa è pari a mq 1050 a piano per complessivi 

mq 2.100,00 mq oltre la copertura destinata ad uso pubblico ed a verde per mq. 

1.250,00 circa. 

La superficie complessiva, distribuita sui due livelli, con esclusione dei muri perimetrali 

e delle intercapedini ammonta complessivamente a mq. 1855,07 così suddivisi. 

 Piano 1° interrato – livello -1  mq. 925,54  

 Piano secondo interrato – livello -2 mq. 929,53  

 

Alla conclusione dell’intervento è prevista la realizzazione di una autorimessa interrata 

per la realizzazione di box e spazi di manovra e di collegamento. 

Volendo attribuire all’opera conclusa un probabile valore di mercato si può fare 

riferimento al valore unitario a metro quadrato della futura costruzione in relazione alla 

sua destinazione d’uso. 

 

Il valore unitario a metro quadrato è determinato in base ad informazioni assunte, alle 

reali condizioni delle potenzialità del futuro immobile considerato, a tutti gli elementi 
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intrinseci ed estrinsechi che, in qualche misura, influiscono sul valore, nonché sulla 

personale esperienza dell’estimatore ed altresì dal confronto debitamente ponderato, 

con i parametri medi orientativi desunti da rapporti immobiliari provenienti dalle 

maggiori fonti di ricerca del settore accreditate (“Osservatorio del Mercato Immobiliare“ 

edito dall’Agenzia del Territorio). 

 
 

Dati orientativi di riferimento 

Provincia GENOVA 

Comune : GENOVA 

“O.M.I.” Semicentrale –Rolando Fillak  - Sampierdarena 

 Codice di zona C21 

Tipologia prevalente – Abitazioni di tipo Economico   

Destinazione  - Residenziale  

 

Il valore unitario a metro quadrato per autorimesse, box e posti auto coperti variano 

come segue. 

Autorimesse       da euro 1.000,00/mq  ad euro 1.450,00/mq 

Box     da euro 1.600,00/mq  ad euro 2.350,00/mq 

Posti auto coperti    da euro 1.550,00/mq  ad euro 2.220,00/mq 

Sulla base della quotazione ufficiale di riferimento, delle valutazioni effettuate dalla 

scrivente, da indagini di mercato esperite in loco ed attribuendo il valore mediato 

minimo tra le quotazioni attribuite ad autorimesse, box e posti auto coperti , pari a circa 

Euro 1.400,00/mq si desume il seguente valore: 

 

Superficie commerciale    mq. 2.100,00 

Valore medio /mq    Euro 1.400,00  

 

Mq. 2.100 x €/mq 1.400,00        = € .2.940.000.00 

arrotondato a  €.  3.000.000,00  

( diconsi euro tre milioni)  

 

Ne consegue pertanto che sull’area in oggetto potrà essere edificato un immobile il cui 

valore commerciale si  aggira intorno ai tre milioni di euro. 

 

Calcolo del costo della trasformazione 

Il costo della trasformazione comprende le spese per materiali, manodopera, il profitto 

ordinario dell'impresa, oneri di progettazione-direzione lavori, costo della concessione 

edilizia con i relativi oneri di urbanizzazione. Tenuto conto che nella zona l'attività 

costruttiva è abbastanza intensa, attraverso un'indagine di mercato fra le imprese 

operanti nel settore abbiamo potuto appurare che il costo medio di costruzione per 

edifici simili a quello oggetto di stima risulta di € 850 al metro quadro commerciale. 

Ne consegue che il costo di trasformazione dell’area risulta pari ad euro   

Mq. 1.250,00 x €.850,00     = €. 1.062.500,00 

A tale costo dovranno essere aggiunti gli oneri di urbanizzazione dovuti pari a circa 

192.346,00 oltre al costo delle opere di sistemazione della copertura pari a circa 

300.000,00 . 

Ne consegue che il costo di trasformazione dell’area risulta essere pari ad euro  

1.554.846,00 (un milionecinquecentocinquantaquattromilaottocento quarantasei) 
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Ai costi di cui sopra dovranno essere aggiunti i costi di interesse bancari , di spese 

generali e coperture assicurative, delle mediazioni per le vendite e dei costi di vendita 

delle singole unità. 

Tali costi valutati complessivamente e forfettariamente, si ritiene possano aggirarsi 

intorno al 27%  del costo di realizzazione dell’intervento per un costo complessivo di 

euro 765.000,00. 

Tale valore sommato al valore precedentemente esposto porta ad un costo di 

trasformazione complessivo dell’area pari ad euro 2.319.846,00 ( duemilioni 

trecentodiciannovemila ottocentoquarantasei) arrotondato ad Euro 2.320.000,00 

  

Calcolo del valore di trasformazione (Va) Valore dell'area 

Va = Valore del fabbricato – Costo della trasformazione  

 

Va  =   euro 3.000.000,00 – 2.320.000,00   = euro 680.000,00 che 

corrisponde al valore a base d’asta dell’unità immobiliare e che corrisponde ad 

una valore/metro quadro pari a 

Euro 680.000,00 / mq. 1250,00    = €/mq 544,00 

 
La scrivente ritiene con la presente integrazione e chiarimenti di avere esaurito 

l’incarico affidatogli pur rimanendo a disposizione di S.V. per qualsivoglia ulteriore 

chiarimento e/o necessità. 

 

 

 

Con osservanza  

 

 

Genova, 09 maggio 2019  

 
       L’ESPERTO D’UFFICIO 

      Arch. Gabriella Innocenti 
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