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A R C H  .     P I E R    U G O    B O R G H I 
 
16122  Genova 

Via  CURTATONE 6  / 5  

Tel. + 39 010  88.27.36 

Fax +39 010 86.93.828 

Cell. 389.69.69.567               Genova, 12  Marzo  2025 

E-mail pierugo.borghi@pec.it 
                            

 

                                       

  INTEGRAZIONE    PERIZIA  
               ( su richiesta  espressa dal Ill.mo Signor Giudice in data 24/02/205 ) 

 

A seguito della richiesta di approfondimento da parte del Ill.mo Signor Giudice,  mi sono recato alla 

Direzione Patrimonio del Comune di Genova al fine di reperire tutta la documentazione  inerente  la 

convenzione stipulata  ai sensi della Legge 22 Ottobre 1971 n. 865 ( Programmi e coordinamento 

dell’edilizia residenziale pubblica ) con atto siglato dal Notaio Anna Maria Parlati di Genova in data 9 

Gennaio 1985  Repertorio 6534 al fine di accertare tale circostanza e determinare il valore del compendio 

immobiliare  residuo secondo quanto indicatomi. 

Precisando che per acquistare  tali proprietà  si deve  dimostrare il possesso di determinati requisiti 

soggettivi (.. di non essere titolare di altra proprietà o casa nel territorio del Comune, di avere determinati 

connotati economici, ecc ) all’articolo 7 di tale convenzione  viene indicato che il prezzo di vendita  deve 

essere determinato secondo  la seguente  formula : V x K x A (sul documento indicato con la lettera  alfa )  

dove  

V è il prezzo al quale l’alloggio è stato assegnato in proprietà rivalutato sulla base dell’indice ISTAT del 

costo della vita  verificatasi alla data di assegnazione a quella dell’atto  di cessione 

K è indicato come coefficiente riduttore del valore V dell’alloggio in rapporto agli anni  residui di 

godimento dello stesso ( Tabella allegata  Delibera Consiglio :Comunale  n. 682/1975 )  

A viene indicato un coefficiente  di deprezzamento dell’alloggio in relazione aal proprio stato di 

conservazione o manutenzione che potrà variare da 1 a 0,75.  

 

Seguendo tale indicazione ho verificato dall’atto di acquisto  che  la vendita tra privati è avvenuta in data 

27/03/2006 al prezzo complessivo di 250.000,00 Euro  per l’interno compendio immobiliare composto da : 

1) Appartamento  sito in via Valtrebbia  civ. 72 interno 3 posto al terzo piano    

2) Cantina numero 3 posta al piano terzo annessa in atto  all’unità immobiliare  priva  delle indicazioni 

catastali e presente  unicamente nella precedente  planimetria catastale   datata 17/12/1988   e non 

presente nel nuovo deposito catastale avvenuto in data 29/06/2009  (bene non inserito 

specificatamente  nell’elenco dei beni pignorati)  

3) Posto auto scoperto segnato con il numero 32  ( mq 11 ) 

4) Posto auto scoperto segnato con il numero 67 ( mq 10 )  
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Si è proceduto  quindi  secondo l’articolo 7 della  stessa Convenzione a seguire il procedimento di 

calcolo  indicato   effettuando  tale verifica partendo dal valore dichiarato all’atto eseguito tra privati  in 

data  Marzo 2006   per la somma di  250.000,00 Euro  scorporandone  innanzitutto  i valori dei singoli 

cespiti  immobiliari  così dal sottoscritto assegnati : 

1) Appartamento   valore  ipotizzato Euro 210.000,00 

2) Locale cantina  finestrata posta al 3° Piano di  c.a.( 5.20 x 1,80 = 9,36  mq ( rappresentata 

graficamente  unicamente  nella prima planimetria catastale  17/12/1988   e  non   presente nella 

planimetria catastale successiva  depositata in data 29/06/2009 GE0231854 Allegata )  valore ipotizzato 

15.000,00 Euro 

3) Posto auto  numero 32   valore ipotizzato 12.000,00 Euro 

4) Posto auto numero  67 valore ipotizzato  12.000,00 Euro  

 

Calcolo  del valore V  ( Appartamento ) 

.             :  

Calcolo del coefficiente K  

 

Applicando la tabella ( Allegata ) mi ricavo il  coefficiente K del valore degli immobile in rapporto agli 

anni residui di godimento della concessione: : 

            56 anni  residui   valore Coefficiente   K  0,773333 

 

     Euro 293.790,00 x 0,773333 = Euro 227.197,50 
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Calcolo del coefficiente A ( alfa)  

 

Il calcolo del coefficiente di deprezzamento dell’alloggio in riferimento allo stato manutentivo attuale  

dello stesso bene  immobiliare mi porta ad indicare il valore  da applicare in 0,75 

 

 Euro 227.197,50  x 0,75  = Euro 170.398,125 

Applicazione della riduzione del 5% del prezzo determinato per assenza della garanzia vizi ed evizione  

 

  Euro 170.398,125 – 5% (  Euro 8.519,90 ) = Euro  162.000,00 ( arrotondato )  

 

Che rappresenta il valore della  sola unità immobiliare  determinato come previsto dalla Convenzione alla 

quale fare riferimento  per i trasferimenti di proprietà che come indicato all’ art. 6  della stessa 

convenzione :  “ non dovranno  avvenire ad un prezzo non superiore  a quello stabilito al successivo 

articolo 7” così precedentemente  applicato. 

    

     Appare chiaro che tale ipotetico valore discosta notevolmente  da quello commerciale  indicato dal 

sottoscritto  nella   perizia  estimativa  che ne ha determinato il valore a base d’asta in  riferimento iniziale 

alle tabelle OMI ma  soprattutto in considerazione  ai tipi di unità immobiliare presenti sul mercato nella 

stessa  zona, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie oggetto di comparazione  peraltro 

abitazioni  non soggette a concessione pluriennale e ai vincoli che potrebbero deprezzare ulteriormente tale 

immobile.. 

 Si conferma quindi il valore a base d’asta Euro 123.000,00   indicato per l’unità immobiliare sita a Genova 

in via Valtrebbia 72/3  oggetto di  perizia.      

 

 Si rimane comunque a disposizione per eventuali ulteriori approfondimenti e necessità. 

 . 

    Arch.. Pier Ugo Borghi 
                                                                                                                
                                           (  FIRMATO DIGITALMENTE )  
 

 

 

Allegati :     

 

 Stralcio  art. 7 convenzione 9 /01/1985  Rep.n. 6534 

 Tabella coefficiente K 

 Planimetria catastale originaria  del 17/12/1988 dove è visibile la cantina al piano stralciata nel 

            catastale successivo e quella successiva del 29/06/2009 
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 17/12/1988 - Data: 08/12/2024 - n. T24402 - Richiedente: BRGPRG59H21D969X

Data presentazione: 17/12/1988 - Data: 08/12/2024 - n. T24402 - Richiedente: BRGPRG59H21D969X

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 07/11/2024 - n. T373109 - Richiedente: BRGPRG59H21D969X

Data: 07/11/2024 - n. T373109 - Richiedente: BRGPRG59H21D969X

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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GE0231854          29/06/2009
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