|

R o

[ s |

J

A

e
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTC DELLA VENDITA:
A, Piena proprieta per ka quota di 1000/1000 di appartamento sito in Genova, vico dei Droghieri
civico n. 2 — interno n. 1.
Composto da soggiomo/cucina, 2 camere da lstto e bagno. ‘
Posto al piano primo, sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 51.
La situazione attuale dell’immobile & rappresentata nefla pianta dell’all. 3.
Idenﬁ.ﬁcato al catasto fabbricati: intestato a §

subaiterno 19 zona censuaria 1A, categoria
AJS; classe 7, consistenza vani 4,3, Superﬁc1e catastale mq. 49 - rendita: Buro 232,41

Vico dei Droghieri n. 2, piane 1 - interno 1.

Coerenze da Nord in senso orario : vico Droghieri, via delia Maddalena, unitd immobiliare di
altra proprietd, vano scala condominiale, unith immobiliare di altra proprietd avente accesso
da vico delie Fasciuole.

2.  DESCRIZIONE SOMMARIA:
Piena proprieth di appartamento, contraddistinto con il numero internc 1 sito al primo piaso del
condominio di vico dei Droghieri civico n, 2 di Genova.
Caratteristiche zona: situato nel cuoge del centro storico genovese, nel quartiere della
Maddalena posto dietro il bacine del Porto Antico, in zona ZTL
a trafﬁco limitato. '
enova offre una grande varieth di negozi ed esercizi

Servizi della zona:

Tiazona e provvista del servizi di wrbanizzazione primaria e
secondaria ; per le scuole dell’obbligo, usufruisce dell’Istituto
comprensivo  “Centro  Storico” comprendente le  scucle
dell’infanzia di Piazza Sarzano e S.Maria in Lata, le scuole
primarie Embriaco e Garaventz e la scuola secondaria di I grado
Baliano. Recentemente & stato inaugurato l'asile nido Vico

‘ Rosa.

Caratteristiche zone limitrofe: il centro storico conta numercse atiraziond storiche, monument,

: musel ; il quartiere della Maddalena, adiacente a piazza
Caricamento, Sottoripa ed al Porto Antico con I'Acquario ed 1
Musei del Mare, ne costituisce una delle zone pill caratteristiche.

Collegamenti pubblici (km): da piazza Caricamento, adiacente al Porto Antico e raggiungibile
in pochi minuti a piedi da Vico Droghieri, in circa 8 minuti in
auio si pud raggiungere il casello autostradale di Genova Ovest
ed in una decina di minuti la zona della Foce, da cui iniziano
gorso Italia e viale Brigate Partigiane. Vicine a piazza
Caricamento sono le stazioni della metropolitana di Darsena e
San Giorgio mentre sulla stessa piazza sostano diversi autobus
come le linee | & 20 che portano a Sampierdarena o [a linea 31
diretta alla Foce e proseguente a Levante. I1 quartiere della
Maddalena & praticamente equidistanie dalla stazioni ferroviarie
di Principe e Brignole, raggiungibili in circa 20 minuti a piedi.

STATO DI POSSESSO:

Come risulta dai certificati rilasciati dali’Ufficio Anagrafe del Comupe di Genova ed allegati al n.
5, attualmente nell’ appartamento non risulta alcun resident risiede in via

?ad Acqui Terme. Al momento del sopralluogo, nell’appariamento soggiomava un péren €
della preprietaria.

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 provv, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
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4.1.4. Altre limitazioni 4 uso: Nessuna

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

4.2.1. Iscrizioni:
Ipoteca volontaria (Attiva) derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario, atto notaio Claudio Canepa di Genova ~ rep. 92854/3578 del
2140412009, iscritta a Genova in daty 28/04/2009 ai un, 13475/2243, di importo
pari a capitale Euro 55.000,00 / interessi Euaro 55.000,00 / ABtale Euro
110.00G,00 - durata anni 30, a favore di NAZIONALE DEY, LAVORO
5.P.A. con sede in Roma, contro @ come sopra identificata.
Spese di cancellazione ipoteca ;
tasse ipotecarie : Euro 35,00

4.2.2. Pignoramenti- 27F

Pignoramento a favore di CONBOMINIO VICO DEI DROGHIERI 2 con sede
in Genova, contro( yUtficiale Giudiziario del Tribunale, rep.
12655 del 21/12/201 » ascritto a Genova in data 11/01/2016 ai nn. 570/437.
Spese di cancetlazione pignoramento: _ .
- €200.00 + € 59.00 (bollo) + € 35.00 (tasse ipotecaric) = € 294.00
~4.2.3. Almre trascrizioni: Nessuna .
4.24. Altre imitazioni d'uso: Nessuna _

R
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4.3.  Gindizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
- Conformitd urbanistico edilizia: ‘
Dalle ricerche effettnate presso I’ Archivio Storico di Genova & risultato che, essendo il
fabbricato di vico Dro ghieri o, 2 di antica cosﬂ*uzior;f&%;on esiste agli atti aloun progetto
né il relativo certificato di agibilita,
Per la situazione originaria dell’appartamento da periziare ¢i si riferisce quindi alla
piantina catastale di impianto de "appartamento, presentata in data 30/1/1939, rispetto
allz quale sono state riscontrate Ie seguenti difformitd, rappresentate nella pianta di stato
aftuale dell’ail. 3
1. realizzaziope de} bagno nel locale destinato & cucina mediante demolizione della
framezza originariamente delimitante ia latrina ;
© 2. spostamento della porta tra il bagno e la camera da letto ad esso adiacente ;
3. spostamento della cucina nel locale soggiomo.
Si rileva inoltre che, contrariamente a quanto in merito disposto dal R.E.C vigente,
[’ 3 ; 11’ appartamento,
e th hdono Edilizio del Comune
di Genova alcuna richiesta di condon8 eantzio m precedenza presentata per le suddetie
difformita, le stesse sono attualmente regolarizzabili mediante la procedura prevista dal

Sotto riportato art. 48 - comma 2 e 3 - Legee Regione Liguria n. 16/2008 esani:
“Articolo 48

(Opere in difformita da titol; edilizi rilas®¥ prima del 1° seticmbre 1967)
L. Le opere in difformits dn licenza edilizia esepuite kima del 1° s gtartbre 1967
; e 3 e 8 SWnii nella defintzione delle
all’articolo, Lscomind 2, Plirché gin accatastate al ‘epoca
di loro esecuzione e munise di’certificato di abitabilita o di agibilitd, sono
ministrativo, mediante invip al Comune, da
i S i immobiliare, d;
D!l opere realizzate ¢ dg

catastali e di abitabilits o agibiliza.

2. Ove le opere in difformity di cui

i i iosiate all’spoca della Toflg

eOUabilits o agibiliti s0R0 rep

y comunicazione di cui ali’
dal versamento della somma df e

efino variazioni non gia
Visultanti dal certificato di
te invie al Comune di
re a), b) e ¢), preceduty
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La suddetta comunicazione deve comprendere
a) relazione descrittiva delle opere e dichiarazione della sussistenza dei requisiti
igienico-sanitari e di sicurerza, sottoscritta da teenico abilitato;
b) elaborati grafici esplicativi delie opere redatti da tecnico abilitato;
¢) autocertificazione resa dal proprietario attestante I"epoca di realizzazione dei
Tavori.

“Per la redazione da parte di un professionista abilitato della relativa pratica

comunale e della conseguente pratica Docfa di variazione catastale, & stato

i conteggiato ;

tecniche a forfait: € 1.200,00, comprensive di IVA, bollo ed
ssort di legge
Sono inoltre dovuti :

*  versamento alla Tesoreria Comunale : Euro 516,00
TOTALE :

4.3.2. Conformiti catastale:

Anche [a piantina catastale (vedi all, 2) nporta le difformith sopra evidenziate.

Per la relativa regolarizzazione gli omeri somo stati conglobati pella voce
precedente.

5.  ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue medie di gestione dell'immobile ; €700,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora € 0,00
scadute al momento della perlzia ;
Spese condéfiiiniali scadute ed insolute alla data della perizia (vedi ail. 7) :

*  Spese gestione ordinaria scadute ante 1/1/2014 €5.529,86
¢ Spese gestione ordinaria anno 2014 €555,29
¢  Spese gestiope ordinaria anno 2015 €775,27
o Versamens effettuati anni 2014 e 2015 € 1.650,00
Importo complesswo spese condominiali scadute ed insofuis alla data

della perizia €5.210.42

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1

Aftuali proprietari : _
R propricta per ldal 280472000 2P0 in forza ditatto di
compravend1ta a ﬁrma di notaio Claudio Canepa di Genova in data 21/04/2009 - n.

rep. 92853/8577, trascritto a Genova in data 28/04/2009 ai nm, 13474 7 9625 (vedi
all. 10},

Nell'atto la si g.l’dichiara di essere coningata in regime di separazione dei beni
6.2 Precedentl proprletarx :

BC467505N - propriets eNal T7/12/2001 0l a12: 28/04/2009 iotorza df
atto d1 compravendxta a firma di notaio Giorgio Figari di Genova in data 12/12/2001
- 1. 1ep. 63903, trascritto a Genova in data 17/ 12/2001 ai nn. 37209 /24753,

a1 compravendita 3 ma di notaio Angelo Noli di Genova in data 15/07/1998 -
i rep 45506, trascritto a Genova in data 07/08/1998 ai an. 20540 / 13962,

L : ata a Genova i128/03/61 €

fiuda proprieta per la di 34,

dal 03/03/71 al 07/08/1998 in forza di atto di compravendita a firma di notaio Carlo
Giannattasio di Genova in data 23/12/70 - n. rep, 30193/14334, trascritto a Genova
in data 03/03/1971 ai nn. 8185/3734

e L U )
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€ successiva retiifiche -

* in forza di ato a firma ¢ notajo Carlo Giannattasio di Genova in data
2107172 - n. rep. non indicate, trascritio g Genova in data -/08/1 972 ai nn,
9273/13864)

¢ inforza di atio & firma dj notaio Paolo Benetti dj Genova in data 24/02/9% -
. rep. 19407, traseritto a Genova in data 26/02/1 998 al nn. 4523/3345,

7. PRATICHE EDILIZIE :

Come riportato al punto 4.3.1, non esistono pratiche edilizie 4 carico defl'immobile in
oggetto, , ‘

[o— e

. Descrizione app'art:m:E{{t_};&‘{;;1“3“5,“'"“‘“‘5= pmg AT ]

Piena propriets per la quota di 1000/1000 ¢ appartamento sito a Genova in vico dei Droghieri
Civico n. 2 - jnterno n, 1, -

Composto da soggiomo/cucin@;;*;z camere da l€tto e bagno. Posto al primo piano, sviluppa 1na
superficie lorda complessiva df circa mq 51,3, :
Identificato al catasto fabbricati - ; g

S a per 171,

ezione Urbana GEA - foglio 94 - mappale 429 subalterno 19, zona censuaria LA, categoria A/5,
classe 7, consistenza vani 4,5, Superficie catastale mq. 49 - rendita: Euro 232,4]
Vico def Droghier 1, 2, piano 1 - interno 1 (vedi all, 2}

L'edificio ¢ stato costruito prima dell’Ottocento, -
L'unitd immobiliare & identificata con P'interno n, 1, ha un'altezza interna di mt. 2,5 - 2,6,

o Valore . Valore
Destinazione Parametro resle/potenziale  Coefficiente equivalente
appartamento Sup, reale lorda 51,3 1,00 51,3
Sap. reale 51,3 | 51,3

wall

Caratteristiche descrittive: i P b2 e
Caraptecistiche steutfiilis .-~ o o
Fondazioni: tipologia: da verificare, materiale: murature, condizioni: da
. ven'f"‘ e, .
Stritture verricali: materidle; muratura, congigivoni: sufficienti. - - -
" Solalids tipologia: $olaio in legro, condizioni: sufficient;
i Sealep .., - i irpologial a fampe parallele, materiale: muraturs ubicazione: interna,

servoscala: assente, condizioni: scarse,

Componenti edilizie ¢ costruttive: gol
Infisstestern: tipologia: doppia anta a bagtente, materiale: alluminio non a taglio
T " {frmico o legno. Condizioni ; scarse, Protezione: persiane in legno,
condizioni: scarse, i
1ﬂﬁSS§l§€emf: +iigtigelogia; a battente, materjale: legno, condizioni: sufficienti. La

porta che collega il bagno alla cucing & a soffietto, I1 portoncino di
ingresso a doppia anta in legno & in condizion; scadent,

Pareti estemne: materiale: muratura, _ coibentazione: Inesistente, rivestimento:
intonaco di cemento, condizioni: buone nej soggiomo / cucina e ne)
bagno, scarse nelle camere,

Favim. Interna: nateriale: linoleum pel soggiorno/eucina : condizioni scarse,

_ ceramica in bagno : condizion discrete, marmette bianche ¢ nere
‘ nefle camere : condizioni scarse,

aeousione Foraa 0. 10190015

Condominio vice dei Droghieri n, 2 - Genova (avv. F.Gandoifo) contro Gil Juana Victoria Pagina §




.
:
'
!
B
:
:
h.
E

1aman | |

FPlafoni:

Rivestimento:

Scale:

Ascensore:
Impianti;

Citofonico:
Elettrico:

Gas: g

ldrico: -

Telefornico:
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materiale: intonacati e tinteggiati come le pareti, condizioni
sufficienti. Nel soggiomno / cucina decorati a stucco : condizioni
buoge. .

ubicazione: bagno , materiale: ceramiica ad altezza cm. 210,
condizioni: discrete,

posizione: a rampe -parallele, tivestimento: ardesia nelle pedate,
intonaco nelle alzate : condizioni: scadenti,

"LOD presente

tipologia:audio, condizioni: scarse, conformity: da portare a norma.
tipologia: in parte sottotraccia ed in parte con cavi a vista, tensione:
220V, condizioni: scarse, conformith: da portare a norma.

Ii bagno & dotato di scalda-acqua ed aspirazione forzata. :

I fornefli sone alimentati da bombola a gas interna all’abitazione,
Condizioni: scarse, conformiti: da portare a norma.,

tipologia: sottotraccia, alimentazione: da serbatoi in Etemnit
posizioati in zona soppalcata sopra il bagno, rete di distribuzione:
tubi in ferro zincato, condizioni: sufficienti, conformits: da portare a

inesistente

Corme risulta dall’ Attestato di Prestazione Energetica (all. 8) redatto
dall’ing. Roberto Costa (Certificatore Regione Liguria n. 70,
Vimmobile ricade in classe G di prestazione energetica globale

5
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8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima

1) Limmobile oggetto di stima & ubicato in una deile zoge pilt caratteristiche del centro
storico di Genova, nell’antico quartiere della Maddalena, dove, 2 partire dal Duecento si
svilupparono numerose attivit artigianali ¢ commerciali

2) 1l quartiere esprime tutte [ peculiariti del centro storico di Genova

3)  Come per altre zone del centre storico genovese, dopo un lungo periodo di degrado, il
Quartiere della Maddalena registra segnali di tipresa con interventi tesi alla
riqualificazione degli spazi urbani, alla realizzazione dj stutture pubbliche, come
Pasilo nido Vico Rosa inaugurato nel 2015, ed g contrasto alla prostituzione ed afle
attiviti illegali in genere

4) 1l centro storico offre una moltitudine dj negozi ed attivity commerciali

) Tutta la zona & a traffico limitato ZSL

6) Il condominio cui appartiene I'appartamento & dj antichissima costruzjone ¢ necessita,
Come avviene in gran parte del centro storico, di interventi di tisanamento esterni ed

7)  L’atrio di ingresso ed il COIpo scala si presentano in scadente stato g conservazione
8) Costituito di locale giomo adibito a cucina, 2 carere da lefto o bagno, Pappartamento

ha una superficie commerciale di circa 51 mg. .
9) Stante Ia posizione d’ang%ip déﬁ’ediﬁcioﬁtmarticolazionc dell’appartamentt’
‘ nonostante Ja posizione al Prismo piano la luminosity dej locali risulta discreta

10} L’appartamento presenta finiture di livellg medio/basso in  precario stato  di
conservazione

11) Gl impianti esistenti sono da portare a norma
12y Non & presente Iimpianto di riscaldamento
13) L appartamento nog & regolare dal punto di vista edilizio e catastale :

ancora in essa presenti

15) OMI (vedi all. 9) per la zona in eui rcade Pimmobile da periziare, ossia RO3
“Centrale / Pra — Maddalena TS.B (via del Campo, via Prg, via Gramsci, P.zza della
Nunziata)” indica, in riferimento al I trim, 2016, per le abitazioni di tipo economico
(tipologia prevalente in zona) in stato. di conservazions normale, valori al mg. da un
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quotazioni di immobili residenziali
in condizioni ordinarie per fasce di prezzo, indica per la zona “Pré — Maddalena™ nel
periodo Novembre 2016, per abitazioni di Hpo ecomomico it buono stato di
, conservazione un valore a] mg. pari a Euro 1.167 dj Sup. lorda.
17) Come sopra spiegato, I'appartamento in esame, come anche I'edificio di cui £a parte, si
frova in mediocre stato di conservazione ¢ necessita di lavor di manutenzione, di
integrazione e messa a norma degli impiant

attualmente quotati in Zona, considerando o stato di conservazione dell’
- operando i necessari correttivi, assunte le necessarie info
- applicare una valutaziope al mq, pari a Euro 900,00

appartamento,
ritazion, si ritiene congruo

8.2. Font di informazione
Agenzia delle Entrate . Ufficio Provinciale dj Genova/Sez. Chiavari - Servizi Catastali,
Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Genova - Servizio di Pubblicita
Immobiliare, Archivio Storico ed Ufficio Condono Edilizio Comune dj Genova,
Agenzie ed Agenti Immobiliari operanti in 2004, consultazione proposte immobiliari in

zona immesse in rete da sif specializzati, banche dati O.M.I, quotazioni Borsino
Immobiliare.

8.3, Valutazione corpi
A appartamento
Stima sintetica comparativa parametrica ( semplificata): Peso ponderale: {
I caleolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Esccuzione Forzata o, JLba0s
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Destinazione E;ﬁ:gﬁ:e Valore anttario valore complessivo
appartammento 51,3 €900,00 € 46.170,00
513 € 46.170,00
- Valore corpo: € 46.170,00

- Valore complessivo intero: € 46.170,00

- Valore complessivo diritto e quota: € 46.170,00
Riepilogo:
. Superficie Valore intero medio . e
D Tmmaobile torda ponderale Valore diritto ¢ quote

A appartamento 51,3 € 46.170,00 € 46.170,00

84. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduziene del valore del {0% per differenza tra oneri tributari su
base catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel

biennio anteriore alla vendita e per Fimmediatezza della vendita
giudiziaria:

O R s .

B Bl

€4.617,00
- pRiduzione menetaria: spese cancellazione pignoramento €294.00
Riduzione monetaria: spese cancellazione ipoteca € 35,00
Spese di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €1.716,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente: Nessuna
8.5. Prezzo base d'asta del lotto
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto
in cui $i frova, con le spese di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico della procedura: ' € 41,224,00
Valore dell'immobile al netto delle decurtazion; nello stato di fatto
In cui si trova, con le spese di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico dell'acquirente: € 39.508,00

ALLEGATI TECNICY

ortofotocarta

visura e pianta catastale

pianta stato attuale appartamento — scala 1 1100
documentazione fotografica

certiftcato contestuale di residenza e stato famiglia
ispezioni in Conservatoria dei RR.II.

prospetto detl’ Amministrazione del Condominio delle spese condeminiali a carico dell’ unith
Attestato di Prestazione Energetica

prospetto valorl O.M.I e Borsino Immobiliare

atto di provenienza

ALTRIALLEGATI

attestazione invio relazione alle patti

e R AR R
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Egr.Sig.ra

RACC.R.R.

g,
p.c.
Condominio
Vico dei Droghieri n. 2 - Genova
clo
avv.Fabrizio Gandolfo
via XX Settembre n. 19/6
Genova
via PEC
fabrizio.gandoffo@ordineavvgenova.it
g.vassallo@studiogandolfo.com

OGGETTO ; Tribunale di Genova - Procedimento di esecuz;one tra Condom:mo di Vico dei
Droghieri n. 2 — Genova (avv. F.Gandolfo) coniro GEkes :

N. 1019/2015 R.G.E.

Giudice dell'esecuzione : dott. Mirko Parentini
PERITO : arch. Patrizia Giuffra

Con la presente invio copia della perizia in oggetto relativa all'immobile sito in vico dei
Droghieri n. 2 / 1 a Genova, da me depositata presso 'Ufficio Esecuzioni Immabiliari del
Tribunale di Genova.

¢ spedizione 1: perizia + allegati 1 -5

» spedizione 2 :allegati 6 - 10

Distinti saluti
Rapallo, 19/11/2016

!l perrto







