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lo sottoscritta Laura Greppi, Architetto, libero professionista con studio in Genova, Via M.
Staglieno 10/22 tel./ffax. 010.80.61.241 - iscritto al'Ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia di
Genova al M.® 3445, sono stata nominata C.T.U. con ordinanza del G.E. Dott. Bianchi in data

30/11/2016 nella procedura in epigrafe ed ho prestato il giuramento di rito in data 14/12/2016.
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PREMESSA

UESITO

|l quesito formulato & il seguenta:

al  Verfichi Fesperio  inwangitutto la completessa della docwmentazione di ow alf'art. 567 c.p.c., segnakinds af

o5, gl atbtd swennscatnts o fnfloned

proveeds quindi afl determivazgoue def valore df mercaro dell'immobile, accedendori ed esegyendo ogni altra
aperagione rifeunta wecessaria, previa tomuwicagione senitfa @ mesgp raccomaidata con ricevita di ritorne, af

deditare, ol creditore procedente ¢ af congfrapiietant del date e def beage off fwizdo delle aperasions pevitall,

3
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Nellr deferminasione del valove df mercate Segperto provedeni af cafeolo della superficie dell'immebile,
specificands quella cormmerciale, del valore per metro guadre ¢ del valore complessive, espomends analiticancente
LiF adegmanmenti ¢ fe corregiont della stivea, i compresa Ja ridiegdone del valore di mervate praticata per Passenza
dedla garansia per vist del bere vewdits, ¢ procicands ol edegramenti in maniera distinta per gl onen df
regalarigmagione srbanistica, fo state d'ro ¢ f wanufensions, o stabo o posiesso, § rincoll ¢ glf oaert giavelies won
elinimaliili wel corse del procedimenta evecrtive, monché per e eventmali spese condonsiniali inselute . In agni case ai
fini della valutazione tenga conto dellfattuale erisi di mercato in atto facendo aliresi
riferimento a quelli clie sono 7 valord OMT minimi ¢ meds, escludeado § massimy ranne casd
particolar & monvati, ed andandn anche sotto 7 valord minimi OMT se emerga che § prezzd
reali siana sotto tale soglia;
ferecser consfere wells swt relagione, previa suddfisione dell tnmobife sétmeto dn if anfonami:

Lidentificasione def bene, comprensiva def confini ¢ def dati eatasfonlf;

A questa five Pesperto § antorigrate ad acguisire direftansenfe pressa ¢ rispeitivd wfficd, previe avwiso af creditore
Procedente, § docimenti meneanfi ohe 5t profifine wecessent o wtily per Pesplebanmento dell Tncarico, anche in copia
senuplice, con particolare riferimento allatto df proveutenser ¢ con wnica esclestone delle relasfone notarile ¢ del
eestificato af destinazione srbanistice, wnicd docwments che deve wecessaviamente produrye fa parfe o pena g decadensg
st somsmigria descrisione del bene,

de propueretd attuale ded bene ¢ le presenga i dimtti reali, riportande Pevolugione della proprierd wepli nltioni et
i

lo stato df possesio def bene, con {indicasgone, se ocogpate da tergs, del ttelo fn base af quale ¢ occnpate, con
particolare  riferiments alla esistenza dof contranti registeatd In data amrecedente al
Plonoramento o comungue con daty certa anterore;

Lesistenssa df formalitd, vincoll o oners, anche df natwra condeminiale, gravanti il bene, che resteranue a earieo
dedfmequrirente, i congpresd § wineedf derivanti dea contratti incidents sulle attitedine ediffcatoria defls sesro o & vincoll
canuesst con o dwa caralfere stere-arfifics;  riporti Pinformazione sufl'importo annno delle spese
fisse df gestione o df mamuenzione, sv eventuall spese straordimarie gii deliberare anche se
i refative debito non sin ancora seaduro, su eventuall spese condaminiali non pagate negli
ultinyl due anmi anteriord alla dara della perizia, sul corso df evenrwali procediment
grudiziar refativi al bene pignorato.

Eraranwe essere fndicati:

de domenede gindizrall (precisands, ore possibile, seda cansa s ancors 1 corse ed iy e stefo) ed alive frasoigion,;
Bl ity ¥ excrevvintento wrbeanisiicl e cersiond 6 cultura

b convengioni miafrimantali ¢ provoedimenti di - acseguazdone defla caca comingate of contege wowché i reste
petrinsoniale dei comingf atoriszends a taf ffne o presdee copia dellatte di matrianta;

2l aled pesi o Swsitagions d'wio fes. onerd reali, ollfnagions propler rems, serviti, weo, alibagione, arsepmazione af
coninge, ecc.) in particolare vertfieli che ¢ bewd pignoral stano gravali da ceaso, Feello o weo civico ¢ se ol sia slata
affrancastone da falf pesi, ovvere obe i diritte sl bene el debitore pignorata sin df proprietd svvers devivante da
aleatia ded seecldlells delaly;

legistenser i formalied, vineoll ¢ onerd, che saraino camcellati o che comngue risnlieramivo won apponsbite

all aequirente;
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Dornanne ecsere indicafs:

e dserizioni ipotecarie

¢ pegnoraments ed altve trascigiond progindigienod

fa werifiva defla regoluritd edilfizian ¢ urbanisticn del beue, auche dal pauto di vista della vorrispondenga con I mapipe
catastali, nonché lesistenga delle dichiarasione df quibilitd delle stesso, previa acguivigions o agefornaments del
certificato f destivagione wrbawistica previsto dafla vigeste wormativa, In e d opere abwsive,  controllf fa
passibilite d sanatoria ai senst defl'aeticols 36 del decret del Prestdente della Bapwbblica del & gingno 2001, n.380
e ol eventali costi defla slersa; altmaents, verifichi leventuale presentazione di istange of condon, indicands &
soggette fstante ¢ lx wormaliva in forge delle quale lidanga sia stata presentata, Jo stato ded procedimento, § codti per
if consegiimenta del titalo in sanatoria o f eveutwalf ollagiond gia cordigposte o da corvisponders; in agni aifre caso, b
verifica, ai fini delia itanza df condonmo che Faggindicatario possa eventivalmente presentare, che gle inmabili pignorat
si troving melle condizgont previste dall'articols 40, commra sesto , delle fegee 28 feblwate 1985, w. 47 ovvers dall art.
46, commia quinte del decreto del Presidente dells Repubbiica del 6 gingna 2001, 5. 380, specificando il costo per il
consegninento del iffods fn sanatoria

Redfiga, awche avealendasi df wn defegaate abilitate, lattestazgione prestagione energetica,

Nel cusa i tratti o quota fndivisa, dice fumansitutte se Tinmebile sia eomodauente divisthéle in netura,
identificands i quests cato if fotta da sepavare fn redagions afle quote del debitore erecntale sveero §lotli da asseguare
@ clascan conpropriciarie con g eoenfwall congragh tn denare; fornises altredt la ealutazione defla soly gisota
dndrise.

Llesperto dovri:

soghendere fe aperagioni peritali in case df imposstbifita di aovedere all fmmobile. ¢ aveertire i gindice ed if creditere
procedente, ai fini dells wopring di custode gindisiario producendo copia della raccomandata A.R.
inviata alPesceutaro in cui s1 chiede df accedere all'immeobile af fine di verificare se ls conrentcazione
i gisote fer fempo;

riferire imarediatamente af giwdie o agw vichiesta df sospensione del corse delle aperagiont peritad, informands
contestualmente {a parte che Feseciegone poird esere sospesa solo con provvediniento del gindice su ricorso della
wiedestin peiete, cii aderiscana tetts g altr creditors;
formnlare tempestiva istansa df rineia della wliewza in case & inposabilite df esservanga ded termine df deposite,
provwedendy alivest alle wotifica alle parti,

IMMOBILE DI CUI TRATTASI

LOTTO UNICO (QUOTA INTERA) Magazzino posto al Piano Terra del fabbricato sito in

Fg. 3, Particella 374, SUB.2 - Cat. C/2 - Classe 2 - Consistenza mq 85 - in capo a

liena proprieta - si da atto che sono in corso opere assentite dal Comune di Portofino,

intese a trasformare l'immobile in appartamento — vedasi Cap. VIl

Comune di Portofino (GE), Via del Fondaco 20A (Catasto Fabbricati del Comune di Portofino, |
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Capitolo |
IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

Premessa:

L'immaobile in cggetto risulta ad oggi censito quale magazzino, ma allo stato attuale si presenta

come un unico ambiente in fase di ristrutturazione incompiuta.

Immagine n.1

Risulta infatti presentata regolare istanza di ristrutturazione edilizia richiesta con Fiano
Particolareggiato di iniziativa privala per il recupero edilizio di un fabbricato esistente, depositato
al settore edilizia privata del Comune di Portofine, a sequito della quale erano stati iniziati i lavori
poi interrotti in corso d'opera. A fini della descrizione dellimmobile ed in paricolare della
successiva stima dello stesso, la scrivente fara comungue riferimento allo stato precedente, di
fatto corrispondente agli atti del Catasto, sia necessariamente al reale stato odiermno non che al
futuro potenziale stato dellappartamento finito. Si precisa che La suddetta istanza coinvolge
lintera edificio ovvero anche il piano sottostrada di proprista del
censito al NCEU AL FG.3, MAP.374, SUB.1
Allegali A — visure storiche sub.2 e sub. 1

Cié premesso,con riferimento a guanto agli atti, trattasi di quota intera dei locali siti nel Comune

di Portofino (GE), facenti parte del fabbricato indicato con il civ.20A di Via del Fondaco e pid
precisamente: immobile posto al Piano Terra composto da due ambienti tra loro comunicanti,
accessibili dalla Via del Fondaco.

1.1.Dali tecnici (immobile agli alli - magazzino)

superficie lorda come da visura catastale= mg 105,00;
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consistenza come da visura catastale = mg 85,00

altezza netta = m 3.20

VERIFICA SUPERFICI SU STRALCIC TAV 2 - Prog, Approvato (G . nfda 2004)

hise = A28 on

SUPERFICEUTLE
W 55

5UPERFICIE LORDAICOMMERCILE)

Immagine n.2

Limmagine riporta fa venfica of superfici con riferimento allo stato preesistente ovvero slalo atiuale alfepoca

oi presentazione dellistanza di ristrutturazione, confrontabile con la planimelria calastale agh atli di cui alla

successiva immagine n.3.

CONFROMTO SUPL CATASTALE

CORTE
Sor-nsTadlA

srrEsa bi/FTHL

—

Immagine n.3

1.2, Calcolo superficie commerciale
1.2.1 {immobile agli alti - magazzino) 100% sup. lorda catastale Mg 105,00

1.2.2 (stato di progetto - appartamento 100% sup. lorda Mg 75,97 + 10% di mg 36,50 {area

esterna) = Mg 79.62
1.3, Idenlificalivi catastali

Il cespite & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Portofino — Prov. Di Genova;

7
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lintestazione catastale &: °

Identificativi dell'immobile:
Comune di Portofino - Feglio 3 - Particella 374 — Sub. 2 — Cat. C/2 - Classe 2 — Consistenza mq
95 - Superficie catastale mg 105 - Rendita € 912,58
Allegato A
1.4 aritd catastale
Rispetto alla planimetria depositata agli atti I''mmobile risulta non conforme in guanto allo stato
attuale si presenta con lavori di ristrutturazione iniziati ma rimasti incompiuti.
Allegato A2 planimeiria catastale agh atti
1.5. Confini
Mord/Est | distacco su Rio Fondaco
Sud/Est: Distacco verso altra proprieta
Sud/Ovest: Via del Fondaco
Mord/Ovest; distacco su Via del Fondaco
Sotto: piano sottostrada propriet -
Capitolo Il
DESCRIZIONE SOMMARIA

2.1 Caratiteristiche dell'immaohile:

Premessa: riscontrata la particolarita del cespite che da una parte e tult'oggi censilo quale
magazzino, ma di fatto si presenta in uno stato di ristrutturazione incompiuto, la riscrivente ritiene
opportunc descrivere il cespite sia nel suo stato originario che nel suo stato attuale non che
descrivendo o stato di progetio,

A tal fine sard fatto riferimento alla documentazione agli atti catastali owwero al progetto

depositato ed approvato a firma del Geom. A.Rando.

2.1.1 STATQ PRECEDENTE (aqgli attil:
Come si evince dalla planimetria catastale agli atti, il cespite era caratterizzate da due locali
comunicanti, posti al pianc terreno dellimmobile articolato su due livelli, sito in Via del Fondaco

20 e 20A. (vedasi immagine n.3 ed Allegalo A2)
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21.2 3TATO ATTUALE:

L'immobile & posto al Piano Terra del fabbricato contraddistinto dal civ. 20A di via del Fondaco e
si compone attuaimente di un unico ambiente in fase di ristrutturazione. Come si evince dalle
immagini allegate, a seguito dell'approvazione dellistanza di ristrutturazione presentata, i lavori
iniziati e rimasti incompiuti hanno interessato il rfacimento delle pareti esterne e della copertura

non che la predisposizione delle nuove bucature, Esternamente il locale preesistente & gia stato

parziaimente demolito come previsto dal progetto.

Immagine n.4

Immagine n.5

Immagine n.6
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2.1.3 STATO di PROGETTO:

Il progetto rimasto incompiuto, con riferimento all' ultima variante depositata ed approvata con
provvedimento n. 11/2005, prevede la definizione di un alloggio cosi composto: ingresso in
disimpegno, due camere, ripostiglio, bagno, angolo cottura e soggiorno; esternamente & previsto
un posto auto di pertinenza in luogo del preesistente corpo di fabbrica annesso al locale

magazzino principale; & prevista altresi anche la demolizione del poggiolo posto sul fronte sud

dell'immobile.
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At f . — Progetto in variante
A It : — provy. N.11/2005
ACo

Dalla relazione di progetto si rileva che 'appartamento consta di una superficie lorda _pari a mag
74,61 ovvero utile pari a mg 67,00 oltre all'area parcheggio esterna di pertinenza che come si
evince dalla planimetria di progetto (immagine n.7) constera di circa mg 36,50,

2.2 Carafferistiche della zona:

L'immobile & ubicato in un'area edificata del Comune di Portofino, posta a me Hnmagnen. 7
pubblica ed accessibile attraverso il fondovalle che risale lungo la sponda destra del torrente del
Fondaco. L'area in questione & edificata ed & stata oggetto di un complessivo programma di

rigualificazione urbanistico-edilizia; l'intorno & caratlerizzato da un "elemento verde"” di particolare

interesse naturalistico e pregio ambientale.
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Immagine n. 8

Rispetto al centro del Comune di Portofino l'area dista circa 10 minuti a piedi mentre il capolinea
dell'autobus che effettua il servizio da e per Santa Margherita Ligure dista circa 5 minuti.

Il Comune di Portofino infatti, come noto, non & servito da linea ferroviaria per tanto I'unico mezze
pubblice presente & l'autobus che impiega circa una mezz'ora a raggiungere il vicino Comune di

Santa Margherita Ligure. Non mancano | negozi di prima necessita, servizi bancari e postali. '

Capitolo Il
STATO DI PROPRIETA®

3.1 Proprieta attuale def bene

Come si evince dall'sllegata Relazione Motarile sottoscritta dal Dott. Elia Antonacci, Notaio in
Bologna, non che dalla presa visione della visura storica catastale dellimmobile, lo stesso risulta
essere di piena proprietd

(Allegato A)

3.2 Ricognizione ventennale relaliva alla propriels

Come si evince dallallegata Relazione Notarile sottoscritta dal Dott. Elia Antonacci, Notaio in
Bologna, non che dalla presa visione della visura storica catastale dell'immobile, 'evoluzione dello
stato di proprieta dell'immobile nel ventennio risulta il seguente:

- Al 30/07 1986 il cespite risultava in capo a

Limmobile & ad essi pervenuto in forza di legittima

11
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successione dal

- Dal 05/06/2004 ad oggi: il cespite risulta in capo per la piena

proprieta, a seguito di atto di divisione autenticato — rogante Notaio Federico Solimena — Rep.
M. 36584, trascritto a Chiavari il 9 Luglio 2004.
Allegato B — Relazione notarile
Capitolo IV
STATO DI POSSESSO
L'immaobile risulta libero e non gravato da alcun titolo legittimo di utilizzo da parte di terzi.
Capitolo V
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Mota al pto a) del guesite: <Verfichi l'esperfo innanzituito la complefezza defla
documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., segnalando al G.E. gli alli mancanti o inidonei=
Da una verifica delle formalita gravanti sul bene effettuata dalla sottoscritta, nella relazione

notarile prodotta e softoscritta dal Dott. Elia Antonacci MNotaio, non risulta |scrizione del

21/03/2002 seppur comprensiva di annotazione per cancellazione totale.

5.1. Mincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

5.1.1 convenzione edilizia trascritta a Chiavari il 31/03/2004 all'art. 2393, a favore del Comune di
Portofino, con sede in Portofino, e contro,
rispettivamente per la quota di 1/3 ciascuno della proprieta del bene in oggetto, sottoscritta con
atto a rogito Notaio F. Solimena in data 03/03/2004 Rep. 35949,
Allegato C — Nota oV frascrizione
5.1.2. Formalita, vincoli o cneri di natura condominiale: nulla
5.1.3. Altre limitazioni d'uso: oneri refativi al completamento della procedura edilizia
Sirimanda ai cap. Ve Vi
5.1.4 Convenzioni matrimoniali: |
n regime di separazione dei beni
Allegato D - Esfralfo per rassunto dell’atio di mairimonic

5.2. Vincoll ed oned giuridici che saranno cancelfali a cura e spese della procedura
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5.2.1. Iscrizioni:
- ISCRIZIONE del 21/03/2002 - Registro Particolare 373 Registro Generale 3140 Pubblico
ufficiale SANPAOLO RISCOSSIONI GENOWVA S.P.A. Repertorio 2110/2002 del 18/03/2002
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA ESATTORIALE MNota disponibile in formato
eletironico Documenti  successivi  correlati. 1. Annotazione n. 1108 del 18/11/2004
(CANCELLAZIONE TOTALE)
- in data 14/12/2004 - |poteca volontaria iscritta a Chiavari — Req. Particolre n.2385 —
Reg. Generale n. 12817 — per un capitale pari ad Euro 255.00,00 - A favore
e Contro
guest'ultimo quale debitore non datore di ipoteca, a
garanzia dell'originaric debito di Euro 150.000,00, contratto con mutuc a rogito Motaio
F.Solimena in data 15/11/2007 — Rep. N. 37539
- in data 23/05/2007 Ipoteca volontaria iscritta a Chiavari Reg. Particolre n.1258 — Reg.
Generale n. 5401 — per un capitale pari ad Euro 340.00,00 - A favore
1 Contro
guest'ultimo quale debitore non datore di ipoteca, a garanzia
dell'criginario debito di Eurc 200.000,00, contratto con mutuo a rogito Motaio A Morello in data
10/05/2007 — Rep. N. 124057
- in data 15/03/2011 Ipoteca giudiziale iscritta 8 Chiavari Reg. Particolre n.1323 — Req.

Generale n, 2298 — per un capitale pari ad Euro 17.573,70 - A favore |

i domicifio ipotecario elefto non indicato- ichiedente Avv. Pier Luigi Cuneg,
C.so Gianelli 1/3, Chiavari) e Contro dell'criginario debito di Euro

16.700,00 , derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Chiavari in data 03/03/2011 n.
290/2011
- in data 05/01/2011 Ipoteca volontaria iscritta a Chiavari Reg. Particolre n.30 — Reg. Generale
n. 1689 — per un capitale par ad Euro 700.00,00 - A favare
Conlro s

, guest'ultima guale debitore non datore
di ipoteca, a garanzia dell'originario debito di Euro 350.000,00, contratto con mutuo a rogito

Motaio A.Morello in data 21/12/2011 = Rep. N. 132120.

-

13

Firmaio Da: GREPP LAURA Emesso Da: ARUBAPEC 3.P.A, NG CA 3 Sorialf; 6093bashefTEE45434d015d014201239

=



Ist. n. 2 dep. 21/02/2017

5.2.2. Trascrizioni:
- pignoramente immeobiliare frascritic a Chiavari il 04/08/2016, all'ari. 5344 in favore di

in forza di verbale di
pignoramento dell'ufficiale giudiziario del Tribunale di Genova in data 18/07/2016 rep. 7347/2016
- TRASCRIZIONE del 09/07/2004 - Registro Particolare 5033 Registro Generale 6884 FPubblico
ufficiale SOLIMEMA FEDERICO Repertorio 36548 del 05/06/2004 ATTO TRA VIVI - DIVISIONE

Allegato E - Ispezione ipotecaria - elenco formalita

Capitolo VI
ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Comea si evince dallatto relativo alla convenzione sottoscritta, cosi come riportate nella nota di
trascrizione (Allegata C), "in caso o frasferimento anche parziale a terzi deali immohili realizzaif
nell'ambito degli inferventi in oggello, la parle privata si impegna a porre a carico pro-guofa deghi
eventuali futuri aventi causa, mediante specifica clausola da inserire nei relativi alli di cessione,
futli gl obblighi ed oneri derivanti dallatte che si trascrive rimanendo fulfavia obbligata in
solido,con gii stessi all'adempimento degli obblighi medesimi”™.

Come rilevato dagli accertamenti effettuati, si precisa all'uopo che rimangono da saldare gli oneri
concessari & quelli derivanti dalla monetizzazione degli standard urbanistici, trattandosi di

intervento assentito con Piano Particolareggiato di Iniziativa Privata.

Per cui abbiamo: Taot. Onen concessort calcolati € 18.775.67
Tot. Oneri per Standard urbanistici monetizzati € 26.870.70

Complessivamente € 4564737 -
Risultando versata la prima rata deqli oneri concessori pari ad € 13.000.00
rimangono a saldo € 32.647.37

Nota: Non avendo ricevulo riscontro in merito  alla situazione onercsa da parle
dell'amministrazione comunale seppur richiesta, si da alto che 'ammontare degli Oneri come
sopra riportali é slalo estrapolato dalla nota di trascrizione della Convenzione Edilizia; i
pagamento della prima rala emerge invece, nel provwedimento di concessione edilizia,
Precisazioni: Essendo La convenzione edilizia Stipulata con il Comune di Portofino e trascritta a
Chiavari il 31/03/2004 all'art. 2383, a carico di

in quanto allepoca della scttoscrizione comproprietari dell'intero immobile per la quota di 1 /3
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ciascuno ed essendo lintervento edilizio rivolto alla ristrutturazione integrale dell'edificio,
accertato che con irascrizione del 09/07/2004 l'immobile & stato cosi diviso: Foglio 3 - map.374 -
sub. 1 - in capo a per nuda proprieta e usufrutto; Fealio 3 -
map.374 - sub. 2 - in capo a wer lintera quota - ne consegue che gli oneri che
rimangono a saldo - € 32.647.37 - sono dovuli anche dagli attuali proprietari della porzione di
immobile posta al piano soltostrada, censita al Catasto Fabbricati del Comune di Portofino al
Foglio 3 - map.374 - sub. 1 - in capo a er nuda proprieta e per
usufrutto. Allegato A - Visura storica sub. 1

Per tanto la_quota riferita allimmobile di nostro interesse corrisponde ad € 32.647.37 /3 = €

10.882 456, fermo restande che i soggetti softoscrittori della convenzione sono_responsabili in

solido delle somme dovute.

Si rileva altresi la mancata comunicazione di fine lavori strutturali da cui risultano € 1.033,00 di
sanzione ex art. 21 bis comma 9 LR 16/2008 e smi

Allegato F — Comunicazione mail Arch. Gentoso

Capitolo Vi
CONFORMITA' EDILIZIA E CATASTALE

7.1 Conformita Edilizia: Concessione edilizia n. 6 del 07/09/2004 finalizzata alla ristrutturazione
edilizia di fabbricato esistente, con conseguente trasformazione in edificio residenziale &
successiva variante in corso d'opera di cui alla concessione n. 11 del 29/11/2005. L'intervento &
stato assentito con Piano Particolareggiato di Iniziativa Privata di cui alla convenzione edilizia
stipulata con il Comune di Portofino e trascritta a Chiavari il 31/03/2004 all'art. 2393,

Precizazioni; essendo superali i termini di legge ovvero sottoscritti dalla convenzione edilizia - 5
anni - per il completamento delle opere assentite, al fine di poter completare l'intervento edilizio,
sentito il parere del responsabile del settore Edilizia Privata del Comune di Portofino, Arch.
Gentoso, sard necessaria una 5.C.1.A. di Completamento, al fine di poter assentire i lavori rimasti

incompiuti ed oftenere anche il successivo cerdificato di agibilita.

Allegato G - Concession edilizie
Allegato "G1" pianta progetto approvalo

Allegato "G2" piamta progetio approvale in varante
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7.2 Conformita cafastale: dall'analisi della documentazione agli atti ed esperito il sopralluogo si
riscontra difformita tra lo stato dei luoghi & la planimetria agli atti in quanto immobile & tutt'ogai
censito quale magazzino, ma di fatto si presenta in uno stato di ristrutturazione incompiuto.

Tale difformita sard superata al termine dei laveri di ristrutturazione con la presentazione della
necessaria variazione catastale.

7.3. Oner di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

| costi necessari al completamento della procedura edilizia al fine di poter dare seguito ai lavori di

ristrutturazione sono indicativamente stimati come segue:

- Deposito Istanza per 5.C.1.A. di Completamento opere: diritti tariffari € 5165
- Deposito istanza per variazione catastale: diritti tariffari € 50.00
- Oneri professionali conteggiati a discrezione (oltre oneri di legge) € 2.000.00

€ 2.101,65

7.4. Onen relativi al completamento dellintervenio di ristrutiurazionea:

Prima di fornire un'indicaziene dei costi di completamento dei lavori, la scrivente ritiene
opportuno fare alcune considerazioni. | lavari di ristrutturazione dellimmobile si sono fermati al
completamento delle opere strutturali, pareti esterne, solai e copertura. in linea generale
rimangono quindi da definire tutto Vinterno dellalloggio. compresi gli impianti e le finiture interne,
mentre esternamente risulta da definirsi ancora la demolizione del poggiolo esistente non che le
finiture, oltre la sistemazione dell'area a parcheggio pertinenziale.

| lavari di completamento ed in particolare le finiture esterne devono rispettare alcuni parametri
stabiliti dal Comune di Portofino (vedasi Concessicne Edilizia) ovvero dalla Soprintendenza ai
Beni Architettonici @ Culturali della Liguria, quali: la finitura dellintonaco in arenine a fresco con
colori realizzati in terre rare di Siena; muri realizzati in pietra locale (puddinga -
raceia sedimentaria compasta da ciottali trasportali da corsi fluviali o correnti

marine. In Liguria si pud frovare nella zona del monte Maggio e del monte Antola, olfre che nel p
romontoriodi Porfofino. Secientificamente, quesia particolare roccia é costituita; da ciotloli rofondi
e ovali di varia grandezza cemeniali da una matrice calcareo arenacea o mamosa) senza che sia
visibile il cemento; pavimentazione esterne in arenaria efo cotto; infissi in legno pitturati color

bianco e persiane in legno color verde vagone; eventuali ringhiere in ferro e colorate di verde

vagone,
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Mon disponendo di un capitolato dei lavori, gli stessi saranno quindi computati dalla scrivente
atiribuendo un costo indicativo a mg di superficie utile volto alla successiva valutazione del valore
dellimmobile.

In relazione alle verifiche effetiuate, pur nella precipua volonta da parle di quesio ausiliario di
fornire dati e informazioni complete nel rispetlo dellincarico ricevulo — in ordine alle fimitazioni
dindagine esposie — lo scrivenle deve conslatare la pralica impossibilita di fornire un quadro
detlagliato, esausfivo e definitivo sW punio. D'altra parfe — per la natura ed i limili insiti del
mandafo rimesso all'esperto, non pare possibile intendere quesio finanche leso a soslituire
l'espressione che compete per legoe aghi uffici deputali circa i termini di ammissione delle istanze
e l'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli uffici,
alle risultanze delle consullazioni svolle, rimandano all'esilo dellistrutlorta conseguente alla
presentazione di pratica completa di elaborati scrifto-grafici di deftaglio. Alla luce di cié, nel
quadro del rispetfo del mandato ricevulo e delfe limitazioni rappresentale, quanto contenuto nel
presente elaborato € da intendersi formulato in termini orientalivi e previsionali e, per guanto
aftiene gli imporli economici, in indinzzo prudenziale, cié al fine di avere un quadro ulile di
massima per le finalita peritali. In conclusione, pertanto, é da precisarsi che quanto indicato pud
essere soggetlo a possibili modificazioni ovvero vanazioni e che le assunzioni sono state operale
in ragione delfa normaliva vigente al momento dell'elaborazione della relazione peritale,

Tutto guantc sopra premessoc e considerato, vista l'entita e la particolarita dei lavori di
completamento da eseguirsi, la scrivente ritiene congruo stimare un costo a mq di Superficie
Utile pari ad € 1.500,00, per cui avremo:

Sup. Utile {a progetic) Mg 67,08 * € 1.500,00 = € 100.500.00

Capitolo VilI
INDAGINE URBANISTICA

8.1 Indagine Urbanistica

Il P.R.G. vigente del Comune di Portofino, comprende l'area in argomento in ambito classificato

"Zona 3pp da definire con Piano Pariicolareggiato”
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In ordine al P.T.C.P. Assetto Insediativo l'area in argomento ricade in ambito "nuclei insediati in
regime di conservazione - NI.CE" disciplianata dallart. 32 delle relative norme di attuazione.
8.2 Vincoli
- L'area in argomento & ricompresa in ambito soggetto a Vincolo Paesislico - Belleziza di Insieme
ai sensi del D.lgs 42 /2004 Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio ex Legge 1457 /39 - Digs
490/99.
- l'area in argemento ricade in ambito soggetto a vincolo idrogeclogico ai sensi della L.R. 4/ 99 -
capo Il
Capitolo X
CERTIFICAZIONE PRESTAZIONE ENERGETICA

Mon presente - Da redigere a lavori ultimati ovvero prima della comunicazione di fine lavori.

Capitolo X
VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA

10.1 Precisazioni sulla vendita

Viste le caratteristiche del bene in oggetto che risulta censito quale magazzino ma allo stato
attuale si presenta come un unico ambiente in fase di ristrutturazione, con lavori da ultimare, ai
fini della procedura si ritiene opportuno stimare il valore di trasformazione del bene, con riguardo
ad un alloggio nuovo e finito, da cui verranno dedotti tutti gli oneri dovuti ovvero necessari al suo
completamento e computati come sopra (vedasi Cap. Ve Vi)

La determinazione del valore di mercato terrd conto altres! delle caratteristiche della zona che a
fronte del Piano di recupero dell'area approvato dal Comune di Portofino & stata rigualificata nel

corso degli ultimi anni.

Immagine n. 8
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10.3 Slima del valore del bene

Tutto quanto sopra premesso, la scrivente valutera il valore di mercato del cespite, considerando
un appartamento nuovo, censito alla categoria A/2 in ragione del prodotte finale. Maturalmente il
valore ultimo terrd debito conto della decurtazione di tutli gli oneri come precedentemente
calcolati. A tal fine la scrivente, in virtl deile considerazioni su esposte, ritiene congruo attribuire
un valore a mqg prossimo ai valori medi forniti dallO.M.l. ovvero guantifica un valore pari a
7.000.00 €/mq, per cui avremo:

- superficie commerciale Mg 79.62 *7.000 €/ Mg

Valore stimato - immobile considerato finito e libero: € 557.340,00

( Vendita soggelta ad imposta di registro)

Concludendo, considerato che;

s la stima preliminare del cespite & di € 557.340,00

s Gli oneri concessori ancora dovuli ammantano ad € 3264737
fcap. Wi}

s | costi di completamento dei lavori sono stimati circa € 100.500,00
{cap. Vi)

. Gli oneri sanzionatori per mancata presentazione di Fine Lavori strutture
ammontano a {cap. W e VIl - AlLF) € 1033,00

® Oneri per il deposito delle istanze (SCIA di completamento & Variazione catastale)
comprensivi degli oneri professionali sono stimati in € 2.101,65

Vesasicap. VIl—pfo 7.3

= |astima finale depuraia dei costi complessivi & di € 421.057 98

si ritiene congruo stimare il pid probabile valore finale come segue:

Valore di mercato stimato:

€ 420.000,00

{diconsi Euro guattrocentoventimila/00)

Capitolo Xl
DIVISIONE IN LOTTI

Vista la particolarita del cespite ed i vincoli generati dalla convenzione attuativa stipulata con i

Comune di Portofino, si ritiene che lo stesso non sia ulteriormente divisibile.

20

Flrmato Da; GREPPI LAURA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriall; 093be6hbab 768454 34000150014001239

=



Ist. n. 2 dep. 21/02/2017

Come si evince infatti dallimmagine n.9 l'area in cui sorge limmobile presenta nellintorno una
serie di edifici di simili caratteristiche di recente ristrutturazione.

10.2 Criteri di stima

Al fine di poter valutare un adeguato valore di mercato del cespite, tenuto debito conto della
particolaritd che contraddistingue il Comune di Portofino, la scrivente ha ritenuto cpparfunc
effettuare alcune ricerche di mercato nella zona. Le fonti informative, annunci di vendita in zona e
contatti diretti con le agenzie immobiliari che trattano gli appartamenti in loco, hanno consentito di
avere un guadro reale dei prezzi di mercato riferiti alla zona di nostro interesse, che pur essendo
a poca distanza dal centro di Portofino, & di fatto un'area “periferica” del Comune. La_media

riscontrata ovvero consigliata dagli agenti immobiliari di zona si agqira su un valore a mq di circa

5.000,00 / 7.000,00 €/ma. In ultima analisi, essendo il cespite ad oggi censito quale magazzino,
ma volendone valutare il valore quale appartamentio in considerazione del prodotto finale,la
scrivente ha effettuato una ricerca sui portali del Catasto Edilizio per la zona al fine di verificare
come sono censiti gli immebili limitrofi. Questi ultimi, pur appartenendo in media ad edifici
bifamiliari, sono per la maggior parte censiti al N.C.E.U. alla categoria A/2 - abitazioni civili, per
tanto ragionevolmente anche il nostro cespite, a lavori compiuti, sara inserito al N.C.E.U. con
medesime caratteristiche. Questa ricerca & stata propedeutica al fine di poter confrontare i valori
di mercato in zena stabiliti dall' O.M.1. e riferiti al metro quadro di superficie commerciale per la

categoria di riferimento: per le abitazioni civili, si varia da un minime di 6.200.00 €/mag ad un

massimo di 8.800.00 €/mg ovvero medio di 7.500.00 €/mg, valori che di fallo_rientrano nella

media di quelli riscontrati e verificati con le ricerche in zona.
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Capitolo Xl
DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL C.T.U.

Operazioni peritali

Nomina con ordinanza, dallll.mo Giudice dellEsecuzione, dott. Daniele Bianchi in data
30M1/2016;

Giuramento all'udienza del 14M12/2016;

Ufficio tecnico del Comune di Portofino in data 22/12/2016 per l|'acquisizione delle
autorizzazioni amministrative degli elaborati grafici dei progetti approvati

Fissazione del primo sopralluogo in data 04/01/2017 mediante linvio di raccomandala
all'esecutato e per conoscenza al procedente;

Sopralluogo presso 'immobile oggetto della presente procedura in data 16/01/2017;

Agenzia del Territorio di Genova per I'acquisizione della planimetria catastale e visure;

Ufficio Anagrafe di Genova, tramite portale informatico, per l'acquisizione dell'estratto di

matrimonio
Arch.kdura Greppi
&7 N
Genova, 17/02/2017 3 Y %11??

Elenco Allegati:

A Visura Catastale (sub.2 e sub.1)

A2 Planimetria catastale sub.2

B Relazione Notarile

Cc Nota di trascrizione Convenzione Edilizia
C1 Copia conforme Convenzione Edilizia

D Estratto per riassunto di matrimonio

E |spezione |potecaria — elenco formalita

F Comunicazione Arch. Gentoso

G Concessione Edilizia |

Gi1 Concessione Edilizia variante
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G1 Pianta Prog. Approvato
G2 Pianta Prog. In Variante

H Documentazione fotografica

Attestazione deqli adempimenti di cui all’art. 173-bis L. 80/2005

La sottoscritto Arch. Laura Greppi, in qualitd di esperto nominato nella procedura promossa da
L contro attesta di avere inviato copia della presente
relazione, ai creditori procedenti o intervenuti ed ai debitori, a mezzo di posta ordinaria, nel
rispetto della normativa vigente.

In fede di quanto sepra dichiarato.

Genova, 17/02/2017
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