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Premessa

Il sottoscritto dott. ing. Giuseppé Croce con studio in

Roma via Monte Zebio n. 30, iscritto 'a.ll’ordiﬁe' degli

Ingegneri de’lla.l?rovincié di Roma al n. 10679, all’Albo
-dei_ Consulenti Tecnicil del_ 'Tribun_ale Ordinaric di Roma,
_sezion:h c.:ivirle é pehale al n. 4'39S,rha ricex}utr.o 17 incarico
dalla = Prof.ssa _Dani'é;la _ Saitta, nell’ambito della
"aésever:azioh_e di cui all’art.: 161 L.¥., di indi_vidua_re il
prdbabile valore di mercato rdell’immobile sito :LI‘I ‘Genova,
plazza Pedro Ferreira, _3/2’1 _'di_ proprieta dell’-istituto
“Figl,i.e'.di N_oétzfa Sigrnora al Monte Calvario” con séde_ in

via Emanuele Filiberto n. 104 Roma.
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A séguiﬁo' dellGincarico .ricevuto, il sottoscritto ha
raccolto tutta la documentazioné  necessaria ed eseguite i
necessari sopralluoghi e foto, raccogliendo presso . le pubbliche

'amministrazicni gli opportuni dati elementari di mercato al
fine'di'per§enire alla individuazione del pil probabile:valore

" di mercato. .

La relazione tiene conto dei criteri di - stima

generalmente adottati e de; procedimenti loglcl & metodologlcx
seguiti, nonché di tutti i conteggi effettuati per determinare
il pit probabile valore di_mércato del complesso immobiliare;iﬁ

oggetto.

I valori di libero mexrcato all'attualitd, sono stati

determinati nmello stato di fatto e di diritto in cui 1’immobile

51 trowva. In particelare la valutazione ha tenutoe conto che si

" tratta di due fabbricatl di uno stesso complesso.

in fabbrlcato in gran parte rlstrutturatc di recente ad

in ottlma COndlZanl con una minima parte - detta il salone'w

di 130 metrl quadrl ancoxra in fase di ristrutturazione.

L’aitio fabbricato & in buwono stato ma com le finiture

: interne di pregio leggermente inferiori rispetto all’altro.

Descrizione dell’immobile

Il complesso immobillare & sito nel. centro di Genova e

precisamante--ih Piazza Pedro Ferreira 3/A, uelle immediate
vicinanze -della. stazione di Porta Principe, in posizione

privilegiata peréhé pil in alto.

Dalla terrazza dell’ultimo piane e dalle finestre'che sl

affaceiano sul -versante marine si - gode una splendida * vista

della citta.

L' ingresso prlnClpale del complesso 1mmob111are & situato

sU Pilazza Pedro Ferreira.
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Da gquesto ingressc si accede ad entrambi gli edifidi, gia
il'piﬁ grande che il pild piceoleo. L' ingresso principale della

Chiesa si trova invece su Salita della Neve.

Entrande. dal civico 3/A, ritroviamo un passaggio pedonale'

esterno, indicato nella planimetria del catasto fabbricati

(cfr. all. 1} come “passaggioc alla Chiesa” ed & 1'ingresso per

accedere al fabbricato principale e secondario delle suore

dell’Istituto di Nostra Signora 2l Monte Calvario.

Da questa stesso ingresso i Frati Minori di San Leonardo

di  Porto Maurizio, che hanno acguistato dalle Suore una

porzione vicina il 28.5.2002 (¢fr, all.2), hanno ccnservatg una.

servith per accedere alla loro proprietd situata subito dopb il

mappale 161, cioé dope pochl passi a destra.
. . ‘ .

Percorrendo il passaggio, dopo pochi metri a sinistra

troviamo . 1’ ingresso per gli appartamenti  del fabbricato pid

piccolo, in parte affittati a studenti, in parte 1in
ristrﬁtt;razione, Proseguendo dritto nel passaggio eéternor
subito priﬁa di entrare nell’edificio pii grande,‘troviamo ﬁn
piccolo 'anqolo- con -la statua di Nostra Signora al Monte

calvario. -

Dall’lngresso del fabbr;gato prlnClpale si. accede anche

ad un grande corrldolo attrdverso 11 quale si. qxunge o alla

Chiesa o al wvano scala pr1nc1pale - che 51’ affaCCla su un

cortile con verde e rivestimento in pietra - & all’ascensore.

I1 vano scala serve sia il primo pianc dove abitano le

suore, sia 1l secondo piano dove abitano alcune ragazze e la

splendida terrazza all’ultimo piano.

La zona ove ricade il complesso immobiliare in esame, &

molte vicina - circa 500 metri- alla Stazicne Porta Prinéipe; 

che & la principale stazione di treni della citta.




DoTT. NG, GIUSERPPE CROCE

Lacalizzazione

Dalla Stazicne, si sale per via BSalita della Provviden:za

e, girande a destra, si arriva a Piazza Pedro Fereira.

-

Il collegemento alla rete di trasporti comunali & ottime,

“dal piazzale della stazione partono diversi autobus per le

varie direzioni della cittd e per lfaereoporto, vi & anche una

comoda fermata di taxi.

Notiziae storiche

La Santa fondatrice Vifginia.-Centurione Bracelli entra
nel Convente e nella Chiesa il 13 aprile 1631 nell’immobile con

le sue prime 40 fagazze, ma il Convento.e la Chiesa & del 1598,

Caratteristiche costruttive e_finiture

L'edificio pit grande si articola su tre piani -fuori

terra: i1l piano terra, il primoc e secondo piano da cui si

accede alla terrazza.

1l fabbricate pit piccelo, sul lato sinistre, sl articola

anchfesso su tre piani: il pilano seminterrate, plano terra e

primo. Un grande salone con soffitto a volta e lunette

laterali e ancora in fase di restauro.
. . . - ’

Il  complesso immebiliare presenta facciate  esterne

restaurdte ‘di recente: sebbene sia  una cittd. di -mare gli

intonaci e le tinteggiature delle facciate sono in ottimo

stato, sia sul lato della Piazza, sia sul lato della Chissa.

.

La struttura @ in muratura portante in muratura con vano
ascensore 1in  cemento armato. Presenta elementi portanti
orizzontali cestituiti da axchi e/oc volte nella parte

sotterranea ora in ristrutturazione.

.1 zollegamenti verticali-nell'édificio priﬁcipale scno

assicurati da un ascensore che. serve tutti 1 piani, terrazza
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compresa, e da due corpi scala, uno dal pianoc terra al secondo

piane ed uno dal primo piane al pianc terrazza.

Per quanto riguarda le finiture interne dell’edificio
principale, 1 pavimentl degli ambienti sono per la maggior
parte im graniglia veneziana, in alcuni punti ¢i sono anche

delle belle decorazioni.

Y

Nel piano terra & tutto in graniglia ad eccezione della

sacrestia, accanto la Chiesa, che ha un pavimento in parguet.

Nel primoe piano, 1la.graniglia veneziana con. decori, si
trova sia nelle stanze delle suore, sié nel corridoio
principale, Nel refettorio wvi & parguet per terva € poiserie
in legno sulle pareti. Nel passaggio tra il refettorio e la
cucina troviamo il tipico pavimento a riquadri jJ1.ardesia e
marmo bianco. Nella moderna cucina vi & un nuove gres e nei
bagni Ci_ébno nuove piastrelle sia a terra che a rivestimento.
Le porte delle stanze sono in legne, g¢li infissi sono in
alluminio. I nuovi bagni sono comuni a tutte le suore, ma in

cgni camera wvi & un lavabo.

Y

Nell’edificio secondario, il piano seminterrato &
raggiungibile mediante un  ascensore cop - accesso  sia

dall’interno dell’appartamento pill grande, sia da una porta in

t ¥

urnn androne.

L Quattrorappartamenti che trovano sono indipendenti tra
lorD,-Il pitt grande si trova, entrando dal'numér§ civico 3A di
Piazzé Pedro Ferreira, subito a destra si Yedono t;e.archi. 8%
entra, ‘attravé-rs_o una grande portafinestra ac; arce, inun
grande spazio ora’ arredato con - tavoli e sedie, illuminato

attraverso altre due grandi finestre ad arco.

In fondo a sinistra vi & un ascensore che porta al
bellissimo . salone del = piliand = seminterrato, . ora in

ristrutturazione.
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Di fronte invece wvi & una. scala che permette 1’accesso’

al pianc superiore dove si trovano tre stanze da letto, due
bagni ed una scala per ragglungere l‘ultimo piano dove si trova
una cappellina, una cucina, un pranzo ed un bagno. Da.questo

livelio si accede alla terrazza che si trova sotto i due archi

- (mappale 162 sub 7). -

Le finestre sono in alluminio, il pavimento al pilano terra

& din piastrelle, al primec piano & parte in graniglia

{corridoic & stanze) e parte in piastrelle {corridoid e bagni).

Le porte al piano primo sono in legno e vetro. Lo stato di
cdnservazione & abbastanza buono, le finiture sono sempliCi
come negli altri appartamenti del fabbricato pin piccolo.:

Dallfaccesso principale, poco pih avanti, snl piano terra
ristrutturazione. A1 momento & stato appena pitturato, ma non &
ancora finito, & stata allargata la porta finestra accanto il

cucinino.

Tra 11 primo - appartamento e 17808 wvi & una scala
indipendente, abbastanza ripida in marmo bianco, attraverso la

quale arriviamo al primo pilanc dove wvi sono tre porte. Una

‘porta accede - all’appartamento grande @ su @ quattro livélli

I

_ . .
descritto precedentemente.

Una porta acecede ad un piccolo' appartamentine

“indipendente, che consiste in una saletta con pranzo e angolo

cottura, una camera da letto ed un bagno. 5fultima porta & di
un altro piccolo appartamentino con pranzo e angole cotturs,

camera da letto, bagno, e picecolo balconcine.

Impianti tecnologicai

Sono  tutti stati esequiti durante gli interventi di
ristrutturszione ma non & stato possibile reperire la

documentazicne di conformita..

vi & un mini appartamento chiamate dalle suore ™“S08" in
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Dati catastali

i elencano qui di seguite i dati riepilogativi catastali
'di ogni fabbricato in esame riportati nel Docfa presentato in

data 24.09.2007 (cfr. all.3).

Piazza Pedro Ferreira n. 3/a Convento - piano T/1/2
' Sézione GEA Foglio 78 Part. 162 sub 11

Sezione GEA Foglio 78 Part. 163 sub_15

.Séziane GEA FPoglioc 78 Part. 164 sub 3
Sezione'éﬁé.Foglio-78 Part, 165 sub 10

Sezione GEA Foglio 78 Part. 168 sub 3

éiazza Pedro Ferreira n. 3/a Collegio - piano 2
Sezione GEA Foglio 78 Part. 163 sub i6

Sezione GEA Foglio 78 Part. 168 sub 4

Salita Pravvidenza n.4 B3ala - pianc rialzato:

Sezione GEA Foglio 78 Parg.159,160,161,165 sub 5

Dati urbanistici

Il complessc immobiliare ricade in' zona centro storico. La

zona di P.U.C, 2011 dell’immcbile oggetto di valutazione & ACCS
. - + R : ¥ . - E - N I

‘({ambite di Conservazione del Centro Storico) ed' anche se

1" immobile risulta essere wvincolato, se rltenute opportuno al

 fini della valorizzazione, & possibile variare la destinazione

d’uso dell’ immobile in residenziale {(cfr. all.4 e 5).

Congistenza immobiliare

Le consistenze sono state ricavate dal Docfa in metri

. guadrati lordi commerciali, comprenzive guindi dei muri interani

e di quelli perimetrali esterni, computati per intero, mentre i
muri in comunione sono stati computati al 50%; nel compubo sono
stati invece esclusi i vani scala, i vani ascensori ed i leocali

‘tecnici.
) 7
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Le planimetrie catastali {cfr., all.l) sonc indicati i
riferimenti foglio e particella per una pib rapida

consultazione.

Piazza Pedro Ferreira n. 3/A Convente -~ piano 7/1/2

al Sezione GEA Foglio 78 Part. 162 sub 11
Sezione GEA Foglio 78 Part, 163 sub 15
Sezicne GEA Foglio 78 Pért@ 164'5ub 3
Sezione GEA nglio 78 Part. 165 sub_lO

Sezione GEA Foglio 78 Part. 168 sub 3

La superficie catastale fuori terra del convento & di

1.205 mg. per un totale di 4.217 metri cubi

Piazza Pedro Ferreira n. 3/A Collegio - pianc 2

: ¥ . ¢
Sezione GEA Foglioc 78 Part. 163 sub 16
Sezione GEA Foglino 78 Part. 168 sub 4

La superficie catastale fuori terra del collegio & di 509

mg. per un totale di 1.29%0 metri cubi.

Salita Provvidenza n.4 8ala - piano rialzato

Sezione GEA Foglio 78 Part.159,160,161,165 sub 5 -
La superficie catastale delle pafticelle sopra riportate

somma a mg. 130 per circa 400 metri cuﬁi.'

Sommano complessivamente 1.844 metri guadrati.

" Criteric estimativo

Per la determinazione del piﬁ probabile valore di mercate &
stato applicato il metodo comparativo che si baéa sul confronto
dei beni con 1 'prQZZi medi derivati da ricérche di mercato
.effettuati presso agenzie immobiliari per Jmmeobili simili e
confrontati con 1 valori medi réppresentati dallfﬁgenzia del

Tarritorio per il settore terziario.
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I valori medi riscontrati compresi nell’intervallo tra eurc

2.350 e 2.550 al mg. per un valore medio di euro 2.450.

I} probabile valore del compendio immoblliare & guindi pari

euro/mg. 2.450 % 1.844 mg. = euro 4.517.800

Conclusiond

- Sulla base delle considerazioni sopra esposte si esprime
il parere che, con riferimento alla data attuale, il probabile
valore di mercato @ del complesso in  esame pud  essers

rappresentate dal valore arrotendato di euro 4.500.000.

ing. Gluseppe Croce
13
Allegati

1 ‘planimetrie catastali :

2. atto acquiste frati minori di s. leonardo
3.-docfa e visure catastali =

4. stralcio POC _

5. lettera soprintendenza

6. foto
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Oggi, ' ' duemiladodici, innanzi a me dottor Riccardoe de
Corate, MNotale residente in Roma, iscritte nel Ruolo dei Distretti
Notarili Riumiti di Roma, Velletri .e Civitavecchiz, in Roma, WVia
_Antonio Bertoloni, 26/, 17ing. Gluseppe Croce natoe a Trieste il 2
naggic 1946, domicillato a Roma in via M§nte Zebio 30 della cui-
identita personale io Notaie sonc certo, previa l*ammonizione di

legge, assevera con gluramento la suestesa perizia.




