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LOTTO UNICO: piena proprieta del magazzino sito nel Comune di

Genova in Via Giaffa civ. 22R piano terra

1) IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

Piena proprieta del magazzino facente parte del fabbricato di civile abitazione
sito nel Comune di Genova in Via Giaffa civ. 8 e Via del Chiappazzo civ. 49, e piu
precisamente :

magazzino contraddistinto dal civico 22R, posto al piano terra, composto da un
unico locale, di forma rettangolare per la maggior superficie e di forma
trapezoidale nella parte conclusiva dello stesso, e dotato di servizio igienico privo
di finestra .

L'unita’ si trova in mediocre stato di manutenzione e conservazione (vedere la

documentazione fotografica - allegato 1) .

1.1 - Dati tecnici magazzino :

Superficie magazzino mq 97,00

1.2 — Ildentificativi catastali

Il magazzino risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Genova in capo

a:

con i seguenti dati (allegato 2) :
Sezione GEC - Foglio 36 - mappale 17 - sub. 6 - Via Giaffa n. 22R - piano T -

Zona Censuaria 1 - categoria C/2 - classe 6 - consistenza 77 mq - Superficie
catastale 97 mq - R.C. € 409,60 .

1.3 — Reqgolarita catastale

Dal raffronto eseguito tra lo stato attuale dei luoghi e la planimetria catastale




dell'appartamento (allegato 3), non si sono riscontrate difformita .

1.4 — Confini

Il magazzino confina :

-anord: con muri perimetrali su Via Giaffa ;

-ad est: con muri divisori verso unita civico 20R e vano scala civ. 8 di Via
Giaffa ;

-asud: con muri perimetrali verso distacco ;

- ad ovest : con muri perimetrali verso intercapedine .

1.5 — Attestato di Prestazione Energetica

Vista la destinazione dell'immobile, lo stesso non & soggetto alla redazione

dell'Attestato di Prestazione Energetica, cosi come previsto dall'art. 13 comma 2

Legge Regionale 1/2015 del 06.03.2015 .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche zona :

Caratteristiche zone limitrofe :

Collegamenti pubblici :

3. STATO DI POSSESSO

zona residenziale, semicentrale, con alto
traffico veicolare essendo limitrofa a Via
Bobbio, strada principale successiva all'uscita
del casello autostradale di Genova Est,
presenza di esercizi commerciali nella
limitrofa Via Bobbio, presenza di istituti
scolastici di qualsiasi livello .

La zona €& ben servita da servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria .

le zone limitrofe hanno caratteristiche similari,
ben servite da esercizi commerciali e servizi
pubblici .

ferrovia a circa km 2,0 (stazione ferroviaria di
Genova Brignole), a circa 6,0 Km stazione
ferroviaria di Genova Piazza Principe,
autostrada a circa km 2,0 (casello Genova
Est), a circa Km 16,0 aereoporto Cristoforo
Colombo .

L'immobile, al momento del sopralluogo, era occupato dall'esecutato .



4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli : nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provwedimenti di assegnazione casa
coniugale : nessuna

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: nessuno

4.1.4. Altre limitazioni d'uso : nessuno

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della
procedura

4.2.1. lIscrizioni:

— ipoteca iscritta a Genova in data 10.03.2016 numero di Rep. 2562/4816, a

somma di € 75.040,16 di cui € 37.520,08 di capitale .

4.2.2. Pignoramenti

— Pignoramento trascritto a Genova in data 12.07.2016 R.G. 20635 R.P.
14672 nascente da pignoramento numero di Rep. 5440 Ufficiale Giudiziario

di Genova del 03.06.2016

4.2.3. Altre trascrizioni : nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso : nessuna

4.3. Oneri di reqolarizzazione urbanistico - edilizia e catastale

4.3.1. di conformita urbanistico edilizia : Iimmobile fa parte di una costruzione
edificata con progetto n°79 del 1898 . Essendo edificato in epoca anteriore al
1942, lo scrivente fara riferimento alla planimetria catastale in atti; come detto in

precedenza, dal raffronto tra lo stato attuale e la planimetria catastale non si sono



riscontrate difformita .
4.3.2. di conformita catastale : dal raffronto eseguito tra lo stato attuale dei

luoghi e la planimetria catastale non si sono riscontrate difformita .

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L” ACQUIRENTE

Spese condominiali (dati forniti de in data

09.01.2017 - allegato 4)

Spese ordinarie annue di gestione : Euro 829,65 ;

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute
al momento della perizia : nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia : Euro 4.266,97 .

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

e proprietario dell'immobile ad uso magazzino in forza di
atto notarile del 07.12.1982 Rep. 32729,
trascritto a Genova in data 10.12.1982 al R.P. 20267 R.G. 26852, per acquisto

fattone da

proprietaria da oltre il ventennio .

7. REGOLARITA’ EDILIZIA

Trattasi di un fabbricato edificato con progetto n°79 del 1898, per cui, vista
I'epoca di costruzione, si fara riferimento alla planimetria catastale in atti: dal
raffronto tra detta planimetria e lo stato attuale non si sono riscontrate difformita,
pertanto I'immobile risulta regolare sia dal punto di vista urbanistico-edilizio sia

catastale .



Poiché la costruzione € anteriore al 1934, il fabbricato risulta privo del decreto di

abitabilita, in quanto non richiesto .

8. INDAGINE URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del P.U.C. - Piano Urbanistico Comunale - vigente,
approvato con Determinazione Dirigenziale n°2015/118.0.0./18 del 27.11.2015,
entrato in vigore il 03.12.2015, il bene in oggetto ricade in zona AR-UR, ambito di

riqualificazione urbanistica - residenziale .

9. VINCOLI

Il fabbricato in oggetto non risulta vincolato dalla parte 1I° del D.Lgs. 22 gennaio
2004 n. 42 e ss.mm.ii. (ex legge 1089/1939), sulla tutela del patrimonio storico

architettonico .

10. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Caratteristiche strutturali :

Strutture verticali: muratura in pietra - condizioni: buone

Travi: -

Solai: tipologia: solai in legno - condizioni: buone

Copertura: tipologia: in parte copertura piana praticabile ed in parte
piana non praticabile

Scale: tipologia: a rampa - servo scala: assente - condizioni:
mediocri

Balconi: non presenti

Componenti edilizie e costruttive :

Pavim/ne esterna: piazzale antistante il portone in asfalto - condizioni:
pessime

Pareti esteme: muratura in pietra - rivestimento: intonaco alla genovese
finito ad arenino e tinta - condizioni: mediocri




Portone afrio: tipologia: doppia anta - materiale: alluminio e vetro -
condizioni: mediocri

Scale: gradini in marmo, pianerottoli in piastrelle, pavimento afrio
in piastrelle - pareti atrio in tinta - pareti scale in tinta -
condizioni: mediocri

Accesso locale: serranda in alluminio - condizioni: mediocri

Infissi esterni: non presenti

Infissi interni: porta in legno tamponata con uscita sul vano scala del civ.
8 di Via Giaffa - condizioni: mediocri

Cucina: non presente

Bagno: dotato di we, pavimento in battuto di cemento e pareti in
tinta - condizioni: mediocri

Pavimenti: battuto di cemento - condizioni: mediocri

Pareti: tinta lavabile - condizioni: mediocri

Impianti :

Citofonico: non presente

Ascensore: non presente

Gas: non presente

Elettrico: esterno non sfilabile

Fognatura: allacciata alla rete comunale

Idrico: sottotraccia

Telefonico: non presente

Termico: non presente

11. VALORE A METRO QUADRO E VALORE COMPLESSIVO
DELL'IMMOBILE

11.1. Criteri di Stima

Per la valutazione si ritiene di potere applicare il metodo di stima sintetico
comparativo effettuato sulla base di prezzi di mercato noti, relativi alla localita,
afferenti cespiti assimilabili, per caratteristiche e consistenza, a quello in
argomento oggetto di recenti contrattazioni di cui si ha notizia .

La stima del valore complessivo terra inoltre conto dell'esposizione,

dell'orientamento, del piano e del grado di finitura, nonché dello stato di



conservazione e manutenzione e data di costruzione del fabbricato di cui l'unita
immobiliare in questione fa parte .

L'analisi dei valori di mercato in zona, riferiti al metro quadro di superficie lorda
virtuale, come in precedenza calcolata, costituira infine la base per la
determinazione del valore complessivo dell'immobile considerato libero.

Il valore di_mercato verra infine determinato applicando, al valore complessivo

determinato, un coefficiente riduttivo che tenga conto della mancata garanzia dai
vizi, delle eventuali irregolarita edilizie, delle eventuali sofferenze condominiali,
dell'attuale crisi del mercato, delle difficolta di vendita all'asta derivanti dalla

limitata pubblicita, dal pagamento a breve termine, ecc. .

11.2. Fonti di informazione

- esame della banca dati dei valori di mercato espressi dall'Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio (allegato 5): magazzini stato
conservativo normale valore minimo €/mq 820,00 valore massimo €mq
1.250,00 ;

- esame della banca dati dei valori di mercato espressi dall' Osservatorio
F.LA.LLP. (allegato 6): box singoli valore minimo €/mq 33.250,00 valore
massimo €/mq 38.000,00

- esame della banca dati del Borsino Immobiliare quotazioni luglio 2016
(allegato 7): magazzini stato conservativo buono valore €mq 841,00

- conoscenza diretta del mercato immobiliare e dei valori della zona .

11.3. Stima del valore complessivo

Nel valutare I'immobile il sottoscritto ha tenuto in considerazione che quest'ultimo
e posto nel Comune di Genova, zona residenziale semicentrale, con alto traffico
veicolare; il fabbricato, di tipo civile economico-residenziale, si trova in mediocri
condizioni di manutenzione e conservazione .

La zona & ben servita da edifici pubblici come scuole di qualsiasi livello

scolastico, istituti ospedalieri (a breve distanza & presente I'Ospedale San



Martino), e da esercizi commerciali ; inoltre la zona & ben servita da servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria, nelle vicinanze vi sono il casello
autostradale di Genova Est e la stazione ferroviaria di Genova Brignole, inoltre &
facilmente raggiungibile il centro cittadino con i mezzi pubblici .
Il magazzino, posto al piano terra, & sito in Via Giaffa, strada privata senza
sbocco veicolare; il locale, accessibile veicolarmente, € dotato di un piccolo
servizio igienico, I'impianto elettrico non & a norma, e nel suo complesso si trova
in mediocri condizioni di manutenzione e conservazione .
Essendo dotato di accesso carrabile, il locale & utilizzabile come magazzino
carrabile, officina, laboratorio, ricovero di vetture, ecc., anche se bisogna tenere
conto che il locale & posto in zona esondabile .
In virta delle indagini operate e dei beni comparabili individuati, sulla base delle
operazioni estimative svolte, il piu probabile valore a metro quadrato
dell'immobile oggetto di stima risulta pari ad €/mq 800,00 .
Cio determina un valore complessivo dell'immobile pari ad :

» €/mq 800,00 x mq 97,00 = € 77.600,00 che si arrotondano in :

Valore complessivo € 78.000,00 (settantottomila/00)

11.4. Valore di mercato
€ 78.000,00 x 0,70 = € 54.600,00 che si arrotondano in :

Valore di mercato € 55.000,00 (cinquantacinquemila/00)

12. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL C.T.U.

12.1 — Operazioni peritali

- nomina con ordinanza in data 07.10.2016, esperto nella procedura sopra
epigrafata dall' lll.mo Giudice dell' Esecuzione Dott. Daniele Bianchi ;

- giuramento in data 08.11.2016 ;

- sopralluogo effettuato in data 21.12.2016 con rilievo dell'immobile, e riprese
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fotografiche .

12.2 — Accertamenti presso Enti ed Uffici Pubblici

- accesso presso I'Agenzia del Territorio di Genova per l'acquisizione della
planimetria catastale ;

- accesso presso ['Ufficio Visura Progetti del Comune di Genova per
I'acquisizione delle informazioni relative ai progetti approvati ;

- accesso presso [|'Ufficio Condono Edilizio del Comune di Genova per
I'acquisizione delle informazioni relative ai condoni edilizi presentati .

Genova, 20 gennaio 2017

( Geom. Luigi Delehaye )
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Allegati:

1 - documentazione fotografica
2 - visura storica catastale Via Giaffa 22R
3 - planimetria catastale Via Giaffa 22R
4 - comunicazione rer spese condominiali
5 - valori OMI
6 - valori F.ILA.I.P.
7 - valori Borsino Immobiliare
Attestazione degli adempimenti di cui all’art. 173-bis L. 80/2005
Il sottoscritto Geometra Luigi Delehaye, in qualita di esperto nominato nella
contro attesta di avere inviato copia della presente relazione, ai

creditori procedenti o intervenuti ed ai debitori, almeno quarantacinque giorni prima
dell'udienza, a mezzo di posta ordinaria, nel rispetto della normativa vigente.

In fede di quanto sopra dichiarato.

Genova, 20 gennaio 2017

( Geom. Luigi Delehaye )
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