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TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE ESEC UZIONI IMMOBILIARI
Procedura di Esecuzione Immobiliare n. 390/2018 R.E.

Promossa de

UBI Banca S.p.a. Avv. Rivellini
CORLro

SIB 4w ot BS Debitore esecutato

Sigra - . Debitore esecutato

RELAZIONE DI STIMA DEI BENI STTI IN GENOVA
VIA PADRE GIQVANNI SEMERIA 7-9 R, INT 40. PIANO 18S

I- PREMESSE

I sattoscritto Dott. Ing. Mauro Nalin, ¢ stato nominato il giorno 13.12.2017 dall'lll.mo
Sig. Giudice dell'Esecuzione Dott. Bonino, presso il Tribunale di Genova quale

Esperto d'ufficio, ed in data 20.09.2018 prestava giuramento ed assumeva l'incarico di

rispondere ai quesiti posti da Giudice..

IT - RISPOSTA Al QUESITI PERITALI

A) Verifica della com pletezza della documentazione di cui all'Art.567 c.p.c

E' verificata la completezza nel fascicolo defla documentazione di cui all'Art. 567 c.p.c.
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B)
1.

Identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali

Al N.C.E.U. di Genova il box di via Padre Giovanni Semeria 7-9 R, int. 40. piano

1SS, risulta iscritto nel Comune di Genova, Sezione Urbana GEB, Foglio 53,
Particella 273, Subalterno 85, Zona censuaria 1, Categoria C/6, Classe 5,

Consistenza 12mq, Superficie catastale totale 12 mg, Rendita € 74,37

L'intestatario risulta essere: - .. - T
o IR B N S R Diritti e oneri reali: in regime di comunione
dei beni fino al 28/09/2009 (vd. All 4).
Confini
{1 box auto confina:

. anord con passaggio condominiale;

. asud con intercapedine condominiale;

. ad ovest con immobile di altra propriefa, adibita a box int. 39;

. ad est con immobile di altra proprieta, adibita a box int. 41.

Sommaria descrizione del bene
1l box si trova all'interno di un’autorimessa ubicata al primo piano interrato dei
civici n. 7/A e 7/B di Via Padre Semeria, nel quartiere di San Martino a ridosso del
forte omonimo. La zona residenziale presenta strade non molto ampie e difficolta di
parcheggio oltre ad avere sensi unici che costringono a percorsi obbligati la
circolazione veicolare.
il fabbricato costruito nella seconda meta degli anni “60 ha struttura in cemento
armato., ¢ composto da due corpi di fabbrica distinti che si sviluppano per 5 piani
ciascuno su di una piastra a quota soprelevata rispetto alla quota strada. Al di sotto
della suddetta piastra si sviluppa il piano interrato adibito a box auto, e servito da
accessi pedonali con uscita sulla piastra /giardino pensile soprastante e da due
accessi carrabili da Via Padre Giovanni Semeria.
L'immobile oggetto di esame ha dimensioni 4,5 x 2,68 m per una superficie netta di
12 mq., ma la larghezza utile ai fini del parcamento € pari a m 2.36 per la presenza
di un pilastro posto sul perimetro. L altezza interna ¢ di 3 m, e l'apertura protetta da
saracinesca basculante ha dimensioni 2,26 x h2,40 circa; sul lato opposto
all’ingresso & presente una finestra che affaccia su un cavedio areato.
[immobile, come tutto il piano fondi, preenta uno stato manutentivo di
medio/basso livello, con evidenti tracce di umidita di risalita sui muri e con
deformazioni a pavimento che non consentono la perfetta chiusura della
saracinesca. Nella parte posteriore del vano ad un’altezza di circa 2 m e stato
JRIBUNALE DI GENOVA — Procedura di Esccusione frmobiliare n.797 2017 R

(339 — Perizia di Stima
ING. MAURO NALIN — GENOVA 28

5745¢9h

rmato Da: NALIN MAURO Emesso Da: ARUBAPEC S, P.A. NGCA3 Seriali 51122291eb860b5528de1 5998d

=




realizzato un piceolo ripostiglio con struttura in tubolari di ferro e assito in legno
che occupa per circa 1/3 della profondita del vano ostruendo parzialmente 1a

finestra di fondo,

Dati tecnici immohile
Lau tecnici immobile

Super frc1e ior da. cammelcm!e

o m /- a| 1400
Supcrf" ClL utile netta J mq 12,00

3. Proprieta del bene e diritti reali
L’immobile di Via Padre Giovanni Semeria n 7 n 9R, piano 188, int. 40, ¢ di

proprieta del Sig. .. . 20 <0 inregime di comunione dei beni con la

L'evoluzione della proprieta negli ultimi vent'annj & |a seguente:

*  Atto di acquisto a favore dj E — e con atto a rogito notaio Carlo
Chiarella in data 08/06/1984. trascritto a Genova il 15/06/1984 ai n.ri
16893/13592.

*  Atto di acquisto di - T. sl con atto a rogito notaio Piermaurizio

Priori in data 13/10/2005, Rep. n. 39389/16425, trscritto a Genova il
18/10/2005 ai n.ri 56237/35695

4. Stato di PUSSESSO

L'immobile risulta oceupato ed utilizzato sia come box che come ripostiglio nella

5988d5745¢9b

porzione adibita a soppalca.

5. Esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,

gravanti sul bene.

*  Domande giudiziali o altre trascrizioni ¢ provvedimenti pregiudizievoli:

HESSUNa
+ Convenzioni matrimonialj e provvedimenti di assegnazione casa coniugale:
HeSS Ut
+ Vincolo di cui al D, Lgs n. 42/2004 parte seconda: RESSUNO
* Atti di asservimento urbanistico: Hessuno

= Altre limitazioni all'uso: HESSUIG

TRIBUNALE 1] GENOT A — Procedura di Fyecuzione Tmobiiare v 390 2018 RE.
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6. Esistenza di formaliti, vincoli 0 oneri, che saranno cancellati o che

comungque risulteranno non opponibili all'acquirente
JJpoteca volontaria iscritta a Genova il 13/04/2011 ai n.ri 12389/2234 in forza di
mutuo a rogito notaio Piermaurizio Priori in data 11/04/2011, Rep. n.
43391/19506 a favore Banco di San Giorgio S.p.a. con sede a Genova
domicilio ipotecario eletto non specificato, codice fiscale 02942940103 contro
Je_HAt0 A B o T 0w et g e £ YT RS0 gy
la quota di 1/2 del diritto di piena proprieta. . nata a -
{ OF .V PPl sey o i, per la quota .. © © % -1 diritto di piena
proprieta
«Alto di pignoramento immobiliare trascritto a Genova in data 28/05/2018 ai n.rl

18060/13685. in forza di verbale di pignoramento 1. 3683/2018 emesso

dall’ufficiale giudiziario del Tribunale di Genova in data 30/04/2018. a favore

di Unione di Banche ltaliane S.p.a.

7. Verifica della resolarita edilizia ed urbanistica del bene

Progetto di costruzione: Ordinanza n. 2657/1968, voltura n. 1146/1969, rettifica n.
1006/1970 e variante n. 389/1971 con cui viene approvato il progetto.

Decreto di abitabilita n. 1234/1971, immobile regolarmente accatastato in data
10/04/1971 (vd. All.2 ¢ AlL4)

L autorimessa in cui € situato il box oggetto di stima risulta non essere a norma

rispetto ai requisiti antincerndio. Dalle verifiche effettuate. infatli. &€ emerso che:

- Pautorimessa_era oricinariamente dotata di recolare CPI rilasciato dal Comando

dei VVF in data 03/08/ 1976 con validita un anno (03/08/1977). mai rinnovato

- nel 1985 veniva rilasciato. sempre dal Comando _dei VVE. un Nulla Osta

Provvisorio di Prevenzione Incendi valevole fino al 1994 che risulta essere ["ultima

autorizzazione acquisita dal condominio (All 5)

_ pel 2014  veniva nresentata_ai VVE un Esame Progetto di adeguamento

antincendio che otleneva parere favorevole (All. 6)._

A tuttogei. perd, i lavori di adeguamento non sono stati esecuiti. nonostante nel
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2018 venisse fatlo redigere dal condominio un capitolato dei lavori da eseguire per

la messa a norma dell'autorimessa _ (AlL_7) capitolato_tutt'ora in attesa di

approvazione da parte del condominio.

Stando ai fatti sopraesgosti. quindi, attualmente ’autorimessa risulta non a

orma e priva della SCIA antincendio, quindi tecnicamente non utilizzabile,

W
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8. Attestato di Prestazione Ener etica
=nail Ll Teslazione Knergetica

Essendo un locale adibito a box auto, quindi non riscaldato, non necessita

ovviamente di Attestato di Prestazione Energetica

9, Millesimi di preprieta e spese condominiali

I millesimi dell'immobife oggetto di stima sono pari a 1.5 sy 1000. Le spese
condominiali ordinarie annuali ammontano a ca. €.150.00/anno. Alla data del
I13.11.2018 tutte le rate preventivate per I'esercizio 2017/2018 risultano

regolarmente pagate , in attesa def conguaglio di fine esercizio.

C).VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE
CRITERI DI STIMA

Per la valutazione dell'immobile oggetto di stima, sara utilizzato il metodo sintetico
comparativo, riferito a prezzi di mercato noti espressi a metro quadro di superficie
lorda virtuale, relativi ad immobili assimilabili a quello in esame per posizione,
consistenza e caratteristiche.

Si terrd inoltre conto di una serie di coefficienti correttivi miraci. relativi alle
caratteristiche intrinseche dello specifico bene (esposizione, orientamento. piano,
livello di finiture, stato di conscrvazione e manutenzione. condizione degli impianti,
ete.), che possono aumentare o ridurre il valore stimato dell'immobile.

Infine, per ottenere il valore dj mercato. saranno applicate ulteriori detrazioni che
tengano conto della mancata garanzia dei vizi, della necessiia di ottenere la
regolarizzazione edilizia del bene, dell'attuale andamento del mercato ¢ di eventuali
altre valutazioni di merito dettate dall'esperienza.

FONTI

Risultano disponibili diverse banche dati, ma si ritiene che j valori pit attendibili siano
quelli dell'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, sia per la quantita di
dati disponibili, sia per la notevole suddivisione del territorio in microaree che
consente di individuare con miglior precisione il valore del bene.

STIMA

Come gia descritto in precedenza, l'immobile & situato sulla collina sotto il Forte di San
Martino, in adiacenza a Valletta Puggia, in una zona prettamente residenziale con
scarsita di parcheggi pubblici.

Le dimensioni piuttosto ridotte del box, specie in lunghezza, ne limitano I'uso ad
autoveicoli di media dimensione, riducendone quindi il valore dell'immobile. Verra

pertanto applicato un coefficiente correttivo,

TRIBUNALE DI GENOVA — Procedura di Excouzione lmmohiliare o390 208 RE.
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11 valore indicato dalla Banca dati OMLI nel secondo semestre 2018 ¢ il seguente:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anne 2018 - Semestre 1

Frovincia: GENOVA

Comuna: GENOVA

Fasciaizona: Semiventralzis TAARTING TU I {3 TA SUP DELLA NOCEVLE BENEDETTOXV-C 50 FLIROPAY S MARTINO-V. LAGUSTENA}
Godice di zona: LO4

Microzona catastale 0. 7%

Tipologia prevalenta: Andszint il

Destinazione: Resigenziziz

Valore Mercato (Ema)

{ valari Locazione {€/mg x mese)

| Min | Max I Superficie (LN},

Min | Max ‘ superficie {LN)

Tipoiogia | 5tato consanvatvo

Ataziont il 7 NORMALE 1550 | 2160 L 53 ' 7a L
: Abilazioni di fipo economice NORKALE 1400 200 L 51 75 L
A\sl;r-imes:-e . HCRMALE ‘71250 1800 : L i 52 7 78 L
Box 7 .-:ﬁm:.w.z 7 ;7:\:50 000 L 52 102 L
Bostl aute copet) NORBALE | 1200 2750 L 67 97 L
| Posti atto scopert NORIALE L a7E 550 L L84 a5 i

con valore dei box variabile tra 2.050 €/mg. e 3.000 €/mq., da computarsi sulla
superficie lorda, per uno stato conservativo definito “NORMALE™.

Di tali valori, si ritiene corretto assumere quale base di partenza per la stima quello
massimo, pari a 3.000 €/mgq.

Al suddetto valore, vanno applicati i seguenti coefficienti correttivi, sia riferiti al
condominio sia allimmobile oggetto di stima:

- condominio in condizioni manutentive globali normali: 1,00

- scarsita di parcheggi in zona fortemente urbanizzata: 1,05
- condizioni manutentive dell'autorimessa basse: 0,98
- impianto elettrico a norma: 1,00
= dimensioni ridotte box: 0,95
= accessibilita e manovrabilita: 1,05

- difficolta chiusura serranda basculante per

NG CA 3 Seriali 51122291eb86h5528dc 5998d5745¢90

deformazioni al pavimento: 0.95
- piano: 1.00
- aerazione diretta su intercapedine: 1,02

TOTALE COEFF. CORRETTIVI 0,994
All'importo derivante dall'applicazione dei coefficienti al valore base, inoltre, dovra
essere dedotto il costo stimato di competenza dell'immobile per l'esecuzione degli
interventi necessari all'attuazione del progetto di regolarizzazione alla norma VVEF, che

s stima in ca. €. 400,00.
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[n conclusione, il valore di mercato dell'immobile risulta essere i seguente:
* valore base OMI massimo- €.mq. 3.000
*  riduzione coefficienti correttivi (0.994): €.mq. 2.982
Pertanto, il valore di mercato dell'immobile oggetto di stima &
* mq. 4 x€/mqg. 2,982 = €. 41.784,00
* adedurre adeguamento VVF:

€ 400,00

YALORE DI MERCATO: €. 41.348.00

111 - OPERAZIONI PERITALI

Esaminati gli atti e tutta la documentazione a corredo fornjta dal procedente, in data

25.09.2018 lo scrivente inviava con Raccomandata al Sig. Richetti Giorgio e alla
Sig.ra Puerari Luisa (vd. AlLT) con la comunicazione di inizio delle operazioni peritali,
fissato per il giorno 08.10.2018.

Successivamente, il giormno 29.10.2018, presso I'Ufficio Visure del Comune di Genova,
il sottoseritto prendeva visione del faldone dj progetio presente negli archivi del
Comune, da cui veniva estratta copia delle parti di interesse, sia del progetio
autorizzalo che del certificato di abitabilita (vd. 411 2).

Dovendo procedere alla verifica della rispondenza dell’immobile alla normativa
antincendio ed avendo difficolta I'attuale Amministratore a reperire la documentazione
richiesta, si rendeva necessaria formulare istanza di proroga sul termine di deposito
della perizia, istanza presentata in data 12.11.2018 al fine dj acquisire tutti i documenti
necessari ad avere un guadro completo della situazione normativa e a verilicare
l'esistenza delle condizioni per l'eliminazione delle irregolarita riscontrate.

Si procedeva quindi ad acquisire la documentazione sig presso gli studi professionali
incaricati dal Condominio che presso il Comando dei Vigili del F uoco, acquisendo le

informazioni necessarie alla stima.

Ritenendo di aver compiutamente assolto al proprio incarico, si rimette |a presente a
mani del Giudice, rimanendo g disposizione per ogni eventuale necessita di

chiarimento.

Genova, 28.12.2018 L'Esperto d'ufficio

Ing. Mauro Nalin
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ELENCO ALLEGATI

ALL.N. 1 Comunicazione inizio operazioni peritali

ALL. N. 2 Decreti di agibilita e stracio progetto approvato
ALL.N. 3 Planimetria catastale

ALL. N. 4 Visura catastale storica

ALL.N. 5 CPle Nulla osta Vigili del Fuoco

ALL.N. 6 Esame progetto 2014 Vigili del Fuoco

ALL.N. 7 Capitolato lavori adeguamento normativa antincendio
ALL.N. 8 Trascrizione pighoramento

ALL. N. 9 Documentazione fotografica del 08.10.20 18

> A. NG CA 3 Seriai#. 51122291eb8605529dc15908d57 5c9b
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