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Esecuzione forzata N.000725/15
CONDOMINIO VIA SPARTA 15, GENOVA vs. ERRAJI Rabia

Beni in Genova
Via Sparta 15/1
Lotto UNICO

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA  VENDITA:
Piena proprieta di appartamento sito in GenovaSpiarta civ. 15, int. 1, intestato a:

- I oo S N ) . .

Al Catasto del Comune di Genova I'immobile risuitarettamente intestatdjl
. < un 1/1 della pienagprieta ed € identificato come segue:
Catasto dei Fabbricati, Sezione Urbana BOR, foffiomappale 6, subalterno 59, Zona
Censuaria 2, categoria A4, classe 5, 6,5 vani, riojee catastale 92 mq, rendita
€.503,55. Indirizzo: Via Sparta n.15 piano 1 interl.

Coerenze: I'appartamento confina a Nord con viat&peamite muri perimetrali, a Est
con vano scala condominiale, a Sud con intercapedinOvest con appartamento
interno 2 del civico 13 della stessa via Sparta.

2. STATO DI POSSESSO:

L'immobile & occupato dall||[ [ | | @ G - Ja/la sua famiglia,

come da dichiarazione allegata alla presente.

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

3.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a caco dell'acquirente

3.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni predizievoli: Nessuna.

3.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegra casa coniugald\lessuna.
3.1.3. Atti di asservimento urbanistiddessuno.

3.1.4. Altre limitazioni d'usaNessuna.

3.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancedlti a cura e spese della procedura
3.2.1. Iscrizioni:

Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiarfaxsore difj| | .
contro , per l'intero della piena proprieta, in forza toali

mutuo a rogito Notai{jj||[| | |l di Genova intd N . <A .
raccilil ; ipoteca iscritta a Genova in i, 2 "I di Registro
Particolare per €.203.400,00. Durata 30 annighesr , hato in

B ' B isuita debitore non datore igoteca.

3.2.2. Trascrizioni:
Pignoramento derivante da Atto giudiziario — Atseeutivo o cautelare a favolp

—, contro
messo da Ufficiale Giudiziario del Tribunale der®va (Re del

B oo |a piena proprieta dellimmobilerascritto a Genova in data
ai nnJJJl di Reg. Particolardiij di Reg.Generale.

La scrivente ha effettuato un’ispezione ipotecarian data 07/03/2016 e non sono
risultate ulteriori formalita.

Giudice Dr. Franco Davini
Perito: Arch.Cristiana Mortola
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Esecuzione forzata N.000725/15
CONDOMINIO VIA SPARTA 15, GENOVA vs. ERRAJI Rabia

3.2.3. Altri oneri:Nessuno

3.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-ediliziae catastale

3.3.1. Conformita urbanistico edilizia

Presso l'archivio dell'Ufficio Tecnico Comunale n@ono conservate pratiche
riguardanti I'immaobile. Non e presente nemmenaabetto di costruzione dell'edificio.
La scrivente ha quindi provveduto a reperire lanipleetria catastale originaria,
presentata nel 1939 al momento della formazion€desto: poiche I'immobile é stato
costruito in data antecedente al 1942, tale plamianfa fede anche al fine del controllo
di regolarita edilizia. Dal sopralluogo effettuakn stato attuale dei luoghi risulta
sostanzialmente conforme a detta planimetria; ulnés@ difformita € nella creazione
del piccolo ripostiglio nel vano ingresso, la cuegenza potra essere sanata con una
semplice pratica edilizia ai sensi dell'art.22 aell.R. 16/08, per un costo totale
stimabile in €.800,00.

3.3.2. Conformita catastald:a planimetria catastale attuale € stata presemtatata
05/03/2007 ed é difforme rispetto allo stato redé& luoghi per l'assenza di una
finestrella tra il salottino-disimpegno e lintepealine e per la rappresentazione, in
adiacenza al locale ingresso, di un ripostigliondéeadimensioni piu grandi di quello
realmente esistente. Come detto, la scrivente baveduto a reperire la planimetria
catastale originaria, d'impianto, e da essa rigitala finestrella non rappresentata era
in realta esistente e che il ripostiglio é statgenito successivamente. Al fine di avere
una planimetria catastale fedelmente rappresentanstato attuale dei luoghi sara
necessario presentare competente pratica catdstigiornamento, del costo totale di
€.500,00.

4. SITUAZIONE CONDOMINIALE:

Spese ordinarie annue medie di gestione attu8@0§00

Come risulta da dichiarazione dell'amministrat@ake?27 gennaio 2016 il condominio,
relativamente alle spese condominiali dell'appagtsio pignorato, era creditore di
€.3.884,20 per spese ordinarie ed €.363,30 per spesstraordinarie. In data
15/03/2016, in data 15/05/2016 e in data 15/07/24® in scadenza le rate relative
alla gestione in atto, dell'importo di €.300,63stana

5. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

5.1 Attuali e precedenti proprietari
in ¢4l con atto a rogito Notaio

L'immobile & stato acquistaljj| | Gz
B Genova, Rellll  Rallll | sitto a Genova [ 2

n.ro il di Registro Particolare. Soggetto veoudit fu la Societa || GTTEEE

B . con sede in Genova, ¢

Giudice Dr. Franco Davini
Perito: Arch.Cristiana Mortola
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Esecuzione forzata N.000725/15
CONDOMINIO VIA SPARTA 15, GENOVA vs. ERRAJI Rabia

La Societa |GGG @ acouisto limnfile con Decreto di
Trasferimento del Tribunale di Genoviil | . trascritto a Genova il

al numerofll del Registro Paxiare dalla Sig.rdjj

, nata .
Alla Sig.ra | 'immobile pervenne gv acquisto fattone con atto

al n.rof il di Registro Particolare,idgig.ri

, hato a

I o in

. o quali pervene per titoli anteriori al

ventennio.

6. PRATICHE EDILIZIE E DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:
6.1 Pratiche edilizie.
Non risultano essere mai state presentate pragitizie relative all'immobile.

6.2 Certificazione energetica.

Ai sensi della L.R. 22/07 e s.m.i. e del Regolarnd¢gionale n.6 del 13/11/2012
I'immobile rientra nella classe F.

L'attestato di certificazione energetica e allegdl® presente perizia.

6.3 Descrizione dell'immobile

6.3.1. Caratteristiche della zona

L'appartamento si trova nel quartiere genoveseeditrSPonente, nel Municipio VI
“Medio Ponente”. Fino alla data di creazione délaande Genova’ nel 1926, Sestri
Ponente era Comune autonomo; successivamente &ssmbsciuto un forte sviluppo
industriale a cui & corrisposto I'ampliamento dedla urbana e lincremento della
popolazione; all'oggi Sestri Ponente € uno dei tggrarpiu popolati della citta e
mantiene una forte identita propria e,, mentrdtie @one di Genova le aree industriali
sono state smantellate, in questo quartiere impiigacieta di livello internazionale di
meccanica ed elettronica di alta specializzaziomatangono aperti i cancelli, dando
lavoro a migliaia di persone. A cio si aggiungaeattivita del porto (in questo tratto
dedicato alla gestione degli idrocarburi provenieatle petroliere) e della Fincantieri;
oltre a queste attivita prettamente industriak@jiunge un relativamente ampio porto
turistico e la presenza dell'Aeroporto di Genovandchevole particolarita di Sestri
Ponente e l'aver mantenuto anche un tessuto conaheepiuttosto vivo, che fa dello
storico percorso urbano centrale (ora pedonalizziteia Sestri una via di shopping e
passeggio. Complessivamente si tratta di un quaritbe nonostante la posizione
geografica non sia paesaggisticamente e climaticenpregevole, ha mantenuto buoni
livelli di qualita della vita, discreta dotazione skrvizi pubblici e non presenta i
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Esecuzione forzata N.000725/15
CONDOMINIO VIA SPARTA 15, GENOVA vs. ERRAJI Rabia

problemi sociali di altri quartieri fortemente ddoéd come Sampierdarena o
Cornigliano.

La via Sparta si trova in prossimita dello svincalotostradale dell’aeroporto e in
corrispondenza dell'inizio della via Borzoli, stawipercorso che dalla costa saliva
verso l'omonimo quartiere collinare posto sul den&ra la vallata del torrente
Chiaravagna, dove sorge Sestri, e la Valpolcevereentro del quartiere & a poche
centinaia di metri e gia in prossimita della viasano servizi (un centro sportivo e
direttamente adiacente) e negozi di ogni generezdre € ben servita dalle autolinee
pubbliche, sia per le linee che fanno capo al cedirSestri Ponente e salgono agli
insediamenti collinari, sia per le linee di intese<ittadino, che transitano poco distante
e raggiungono il centro di Genova. Sul lato oppaiteia Sparta, in corrispondenza
dell'edificio, vi € un ampio piazzale di parcheglijiero, che mitiga un poco la cronica
penuria di posti auto tipica delle grandi citta.

6.3.2. Caratteristiche dell'immobile

L'appartamento & ubicato in un grosso edificio conidiale di 7 piani fuori terra,
suddiviso in piu corpi scala, data la sua notelundghezza (esso prospetta direttamente
su via Sparta dal suo inizio e per ben 110 metcagi Si tratta di una costruzione dei
primi del Novecento, avente linee architettonicemglici, riconducibili ad un'edilizia
popolare realizzata per soddisfare la richiestatatba degli operai dei primi
insediamenti industriali creati in zona; l'unicoagm condominiale € costituito
dall'androne di ingresso e dal vano scala; nonimpanto di ascensore ed avendo la
costruzione 7 piani tale aspetto € fortemente negat quanto abbassa lo standard
gualitativo dell’edificio.

Il fabbricato ha mantenuto le caratteristiche ddilizia popolare: le finiture sono
ancora quelle originarie e il loro stato di conseiuene ¢é sufficiente.

L'appartamento e posto al primo piano ed raggiuleggercorrendo un'unica rampa di
scale dall'ingresso condominiale. Il taglio e matdb grande essendo composto da
ampio ingresso, piccolo ripostiglio, tre camerdedto spaziose, cucina abitabile, bagno
e salottino-disimpegno. Trovandosi l'edificio su wuersante collinare, l'ubicazione
dell'alloggio al primo piano fa si che venga a naaed'affaccio sul retro: le finestrelle
dell'ingresso, del salottino-disimpegno e dellaisacsul lato Nord-Ovest prospettano,
infatti, su un intercapedine tra I'edificio e ikn@stante muro di contenimento; sul lato
opposto le tre camere da letto hanno finestre @ sparta. Si rileva che la cucina ha un
ampio varco verso l'attuale camera da letto, neadpertura € stata chiusa con l'arredo;
evidentemente un tempo il vano adiacente alla eueweva destinazione d'uso a
soggiorno ed era stato creato un collegamentaaliret

Le finiture sono di livello medio-basso; i muri omtonacati a pasta di calce liscia e
tinteggiati con colori diversi a seconda dei vanipavimenti sono stati ricoperti
recentemente con parquet flottante in laminatafiagno, in modo non professionale e
lasciando i margini non ben rifiniti; le porte inte sono in legno con pannelli di vetro
traslucido e sono databili attorno agli anni Se#ael Novecento; le finestre sono in
alluminio, mentre le persiane esterne alla genogese in legno e necessitano di un
intervento di manutenzione; si rimarca l'assenaandretro, rotto e non sostituito, nella
finestra della camera da letto direttamente adiacatlingresso. Bagno e cucina
appaiono rifatti recentemente (circa 15 anni) esgméano pavimenti e rivestimenti in
piastrelle ceramiche di tipo corrente.
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L'impianto di riscaldamento € autonomo, producehanacqua calda sanitaria, ed e
costituito da calderina pensile a gas installataucina e radiatori in lega di alluminio

in ogni vano. L'impianto elettrico € dotato di salita e presenta frutti di modello

recente per cui é stato presumibilmente rifattdhasso da meno di 20 anni.

Si rimarcano problematiche generali di muffa da ditai da condensa, che dli

occupanti asseriscono presenti in tutti i vanisdéaivente ha potuto rilevarle nel solo
bagno in quanto gli altri locali sono stati ripuétritinteggiati da poco; tali fenomeni di

condensa appaiono generalmente causati dallo Sssatamento delle pareti esterne (lo
spessore € di circa 40 cm) e, nel caso del bagitinsufficiente aerazione; a cio Si

aggiunga che, sempre a detta degli occupanti, iinbp di riscaldamento non é

utilizzato, per cui la temperatura interna rimaneligelli bassi e I'umidita naturale

presente nelle murature non si prosciuga.

Nonostante l'ubicazione al primo piano ed un uaitaccio verso Nord, I'appartamento
e luminoso, non essendovi costruzioni sull'altto ldi via Sparta ma, anzi, un ampio
piazzale di parcheggio. Inevitabilmente le finditresul lato opposto, aperte su
un'intercapedine, hanno solo una minima funziongcdimbio d'aria, e non illuminano
I locali.

La superficie lorda commerciale dell'immobile &dlca mg 90,00, costituiti dalla sola
superficie lorda coperta, non avendo I'appartamiealconi o altri accessori.

| singoli vani misurano:

- ingresso mq 11,00
— ripostiglio mq 1,00
- cameral mq 11,40
— camera 2 mq 11,40
— camera matrimoniale mq 14,00
— cucina mq 15,40
— ripostiglio mg 8,50
- bagno mg 3,60
— disimpegno mq 1,80
— salottino-disimpegno mq 12,00

L'altezza netta interna & di m 3,00.

7. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

7.1. Criterio di Stima

La valutazione del prezzo del lotto € determind&endosi ad un metodo di stima di
tipo sintetico comparativo che permette di indiadkiil valore sulla base degli attuali
prezzi di mercato rilevati nelle compravendite dmobili similari, messi in relazione
con le caratteristiche proprie che possono aumewtdiminuire il valore dell'immobile
stesso. Si specifica che il procedimento di deteazibne del piu probabile valore di
mercato e condotto operativamente in base allarBcipecommerciale dell'immobile
moltiplicata per un valore unitario, ma la valutag finale deve essere considerata “a
corpo”.
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7.2. Fonti di informazione
Catasto di Genova, Conservatoria dei Registri Imhaob di Genova, Agenzie
immobiliari di Genova e Osservatorio immobiliard'dgenzia delle Entrate.

7.3. Valutazione

L'appartamento € sito, come detto, nel quartierBeditri Ponente, quartiere periferico
rispetto al centro di Genova, ma avente una suattath autonoma, con una buona
dotazione di servizi e con un buon tessuto commlexciLa vivibilita della zona é

discreta. La scarsita di parcheggi tipica dellendraitta € anche qui presente a livelli
normali.

Gli elementi che piu influiscono sul valore stimaono in questo caso legati alle
caratteristiche intrinseche dellimmobile e sondividuabili nell'ubicazione ad un

primo piano direttamente prospettante su una sipabélica, negli affacci verso Nord

e verso un’intercapedine, e nel basso livello gaiiio dell'edificio e dell'appartamento
in particolare. Per contro si tratta di un appagatm ampio, con una buona
distribuzione interna degli spazi, con una disctatainosita e raggiungibile tramite

una sola rampa di scale (il che rende ininfluelateskenza dell’ascensore).

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) deldjénzia delle Entrate, per
“abitazioni di tipo economico” a Sestri Ponenteorip un range di prezzi di riferimento
compreso tra €/mqg 1.350,00 ed €/mq 1.850,00, mdatreanca dati della FIAIP
(Federazione Italiana Agenti Immobiliari Professitnper la zona di via S.Elia (strada
presente poco oltre via Sparta, sullo stesso versemllinare), per abitazioni “da
ristrutturare” prevede un prezzo unitario compreac€/mq 1.350,00 ed €/mq 1.500,00.
Da una ricerca di mercato effettuata direttameukengrcato locale entrambi i range di
valori appaiono riferibili ad appartamenti di lileepiu alto, in edifici condominiali piu
recenti, per cui appare corretto assumere un vatbreiferimento piu basso,
individuabile in €/mq 1.000,00.

In conclusione, in riferimento alla ricerca di mea effettuate ed alle caratteristiche
specifiche dell'immobile periziando, si individua€/mqg 1.000,00 il valore unitario di
riferimento; moltiplicando tale valore per la supBe lorda commerciale
dellimmobile, pari a mq 90,00, si ottiene il pitopabile valore di mercato, pari ad
€.90.000,00.

7.4. Adeguamenti e correzioni della stima

- Riduzione del valore per differenza tra oneifbdtari su base catastale e reale e per
assenza di garanzia per vizi e per rimborso faife eventuali spese condominiali
insolute nel biennio anteriore alla vendita giualia:

€.90.000,00 x 15% = €. 13.500,00
- Costi delle pratiche di regolarizzazione urbacast €. 800,00
- Costi delle pratiche di regolarizzazione catastal €. 500,00
- Oneri notarili e provvigioni mediatori carico datquirente: Nessuno
- Spese di cancellazione delle trascrizioni edZgmmi

a carico dell'acquirente: Nessuna
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7.5. Prezzo base d'asta dell'immobile pignorato

Il prezzo a base d’asta della piena proprieta indisa dell’appartamento sito in
Genova, Via Sparta 15/1, libero, censito al Catastdei Fabbricati alla Sezione
BOR, Foglio 72, mappale 6, subalterno 59, e pari€75.200,00.

Rapallo, 07 marzo 2016

il perito
Arch.Cristiana Mortola

Allegati:

- Scheda riassuntiva.
- Localizzazione dellimmobile su estratti di cagtafia.
- Documentazione fotografica.
- Documentazione catastale:

- planimetria attuale;

- planimetria d'impianto;

- visura storica.
- Dichiarazione in merito all’occupazione dell'imivite.
- Dichiarazione delllAmministratore del Condomigicca le spese arretrate.
- Atto di provenienza.
- Attestato di Prestazione Energetica.
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