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1. PREMESSA

La sottoscritta Arch. Giovanna Bringiott, C.F. BRNGNNG4ES5DB68R, con
studio professionale in Genova Via A. Cecchi, n4/C, Tel. 335.21.15.20, email
giovanna. bringiotti@gmail.com, libera professionista iscritta allAlbo  degl
Architetti, Paesaggisti Pranificaton Conservalon della Provincia di Genova al
n. 1907 & a quello dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Genova, & stata
nominata Consulente Tecnico d'Ufficio - Perito estimatore dal Tribunale di
Genova, Ufficio Esecuzion|
Immobitiari dall'lll.mo Giudice dell Esecuzione Dott. RENATO DELUCCHI, per
effettuare la stima dei ben esecutati, sito nel Comune di Uscio, Via Banchi,
n232
In data 24 maggio 2017, pertanto, la scrivente prestava giuramenfo di nto

accettando l'incanco di dare rispostia al seguente quesito:

a} Venfichi l'esperto, innanzitutto, fa completezza della documentazione di cur
alfart. 567 C.P.C., segnafando al G.E. gli alti mancanli ¢ inidanel; provveda
quindi alla determinazione del wvalore df mercalo dellimmobile,
accedendovi ed eseguendo ogni allra operazione rtenula necessana,
previa comunicazione scritta a mezzo raccomandalta con ncevuta di nlorno,
al debitore, al credifore procedente e al comproprielar della data e del
luogo di inizio delle operazioni peritali. Nella determinazione del valore di
mercato lespertc procedera al calcolo della superficie dellimmobile,
specificando guella commerciale, del valore per melro quadro e del valore
complessivo, esponendo analificamente gl adeguamenti e le cormrezioni
della stima ivi compresa la nduzione del valore di mercalo pralicata per
l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando lali
adeguamenti in mamera distinta per gl onen di regolanzzazione
urhamistica, lo stafo d'uso e manutenzione, lo stato di possesso. | vincoli e

gli oner giundici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,

nonche per le evenluall spese condominiali insolute. In ogni caso ai fini

—— =
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della valutazione tenga conto dell'alfuale cnsi di mercato in atto facendo allresi
riferimento a guelli che sono i valori OMI minimi @ medi, escludendo | massinmi

tranne casi particolan e motivali, ed andando anche sotto 1 valori minimi OM! se

emerga che | prezzi reali siano sotlo lale soglia;

b) faccia constare nella sua reazione, previa suddivisione dellimmobile in lott

atifonomi:

1

Tel 010585 36147 = Emaidl grovanna, bongmtti@gmall. com

lidentificazione del bene, comprensiva del confini e der dali cataslal;
a questo fine 'esperto é auforizzalo ad acquisire direttamenle presso
i rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente, | documenti
mancanti che si profiine necessan o utili allespletamento
dellincarico, anche in copia semplice. con parficolare nfenmento
all'atto di provenienza e con unica esclusione della relazione noltarile
e del certificato df destinazione urbanistica, unici documenti che deve
necessanamente produrre la parte a pena o decadenza;

una sommaria deschizione del bene;

la proprieta attuale del bene e la presenza di dintli reali, nportando
l'evoluzione della propneta negh ultimi venti anni;

lo state di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da lerz,
del tifolo in base al quale & occupato, con parficolare rfenmenta alla
esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento e

comungue can data certa antenore;

l'esistenza di formalita, vincoli o onen, anche di natura condomimale,
gravanti sul bene, che resteranno a carnco dell'acquirente, ivi compresi
[ vincoli denvanti da contratti incidenti sulla atfitudine edificatoria e Jo
slesso o | vincoli connessi con il carattere storico-artistico; npori
linformazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o df
manufenzione, su evenlual spese siraordinane gia dehberale anche
se Il relalivo debifo non sia ancora scadulo, su eventuali spese
condominiali non pagate negli witimi due anni antenon alla data della

perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudizian relalivi al bene
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prgnorato; Dovranno essere indicall:
fe domande giudiziali ed alfre frascrizioni;
gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
le convenzioni matnmoniall @ provvedimenii di assegnazione della
casa coniugale al coniuge nonché il regime patimoniale del coniug
autorizzando a fal fine a prendere copia dell’atto di malrimonio,
gli altri pesi o limitazion! d'uso {es. onen reali, obbligazioni propter
rem, servitt, uso, abitazione, assegnazione al comuge, ecc..) in
particolare verifichi che | beni pignorali siano gravali da censo, livelli
0 Uso civico e se vi sia stata affrancazione a fali pesi, ovvero che i
diritto sul bene del venditore pignoralo sia di propneta ovvero
denvanie da alcuno der suddetti litol;
l'esistenza di formalita, vincoli e onen, che saranno cancellali o che
comungue risulferanno non opponibili all'acquirente; Dovranno essere
indicali;
- le isenzion ipofecane;
- i pignoramenti ed altri rascnzioni pregiudizievoli
fa verifica della regolanita edilizia e urbanistica del bene, anche dal
punto di wista della comspondenza con le mappe catastali, nonche
l'esistenza della dichiarazicne o agibilita dello slesso, previa
acquisizione o aggiomamento del certificalo di deslinazione
urbanistica previsto dalla vigente normativa. In caso di opere abusive,
controlli la possibilita i sanatoria ai sensi dell’art, 36 del decrelo def
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali
costi della stessa; altimenti verfiche leventuale presentazione di
istanze di condono, indicanti i soggetto istante e la normativa in forza
della quale listanza sia stala presentata, jo stato del procedimento, il
costo per il conseguimento del titolo in sanaloria e le evenlual
oblazioni gid comsposte o da comspondere; in ogm altro caso, la
verifica, ai fini della istanza df condono che laggiudicatano possa

i
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eventualmente presentare, che gl immobili pignorali si trovine nelle
condizioni previste dallart. 40, comma seslo, della legge 28 febbraio
1985 n.47 owvvero dallar 46, comma gquinlto del decrefo def
Presidente delfa Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificando il
costo per il conseguimento del tifoli in sanatorna,

8  Rediga, anche avvalendosi di un fecrico abilitato, l'attestazione della

prestazione energetica;

d) Nel caso si trath di quota indivisa, dica, anzitufto, se limmobie sia
comodamente divisibile in nalura. identificando in questo caso il lotlo da
separare in relazione alla quola del debilere esecutalo ovvero | loth da
assegnare a ciascun compropretano con g eveniual conguaglh in denaro,

fornisca alfresi la valutazione della sola quota indivisa,

2. DESCRIZIONE OPERAZIONI PERITALI

La sottoscritta Arch. Giovanna Bringiotti, avendo necevuto la nomina in data
19 maggio 2017, prendeva atto del quesito disposto dal G.E. e del termine per
il deposito della relazione scritta, stabilito in aimeno 30 giomi prima dell'udienza
fissata per il giomo 3 ottobre 2017. In data 24.05.2017 si recava presso la
Cancelleria delle Esecuzioni Immaobiliar del Tnbunale di Genova per prestare
giuramento.

Successivamente, la scrivente C.T.U

L J

in data 26.06.2017 si recava presso 'Agenzia del Terrntorio per oftenere

copia della planimetria dell'immobile oggetio di esecuzione catastale,

. in data 26.06.2017 otteneva copia della visura catastale dell'immobile dal
sito dell' Agenzia deile Entrate;

. in data 26.06.2017 si recava presso 'Agenzia delle Entrate per effeftuare
ispezione ipotecana sul soggetti interessati.

. in data 27.06.2017, a mezzo PEC, richiedeva al Comune di Uscio (GE).

e ———————— e ————
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copia di evenluali progetti depositati nguardanti sia 'mmabile, copia di
eventuall condoni edilizi inerenti l'immobile, copia del certificato di
ahitabilita,

in data 27.06.2017 a mezzo PEC richiedeva agli Ufficl Anagrafici del

Comune di Uscio (GE) copia dei certificati di residenza storico, di stato di

famiglia e di stato civile della G (csecutata):
in data 27.06.2017 a mezzo PEC nichiedeva agli Uffici Anagrafici del

Comune di Cairo Montenotte (SV) copia dei certificati di residenza storico,

di stato di famiglia e di stato civile del |Gz eszcutato),

in data 26.08.2017 si recava presso I'Agenzia delle Entrate per la verifica
di eventuali contratti di locazione in essere;

in data 27.06.2017 richiedeva & riceveva copia dell'atio di accettazione di
eredita con beneficio di inventano redatto dal Notaio Mano Grece di
Rapallo;

in data 27.06.2017 inviava al creditore procedente e ai debiton esecutall
raccomandata con avviso di ricevimento in cul comunicava la data del
sopralluogo presso l'immobile, da effettuarsi in data 12.07.2017;

in data 11.07.2017 si recava presso il settore Edilizia Privata del Comune
di Uscio (GE) per esaminare ed esirarre copia della documentazione
edilizia inerente l'mmobil,

in data 26.07.2017 si recava a Uscio (GE), frazione Terrile, in via Banchi
n.23/2 per effettuare il sopralluogo presso I''mmobile;

in data 26.07.2017 si recava nuovamente a Uscio (GE), frazione Temile,
in via Banchi n.23/2 al fine di esaminare la caldaia a metano ubicata
presso Iimmaobile in quanto non era stato possibile prenderne visione
durante il precedente sopralluogo a causa delio smarrimento della chiave
del locale in cui era ubicata;

In data 29.08.2017 redigeva |'Attestazione di Prestazione Energetica

dellimmobile.
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3. DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL'ART.567 C.P.C.

Si & verificata la completezza della documentazione di cul al'art. 157 cp.c.

In particolare, é stata depositato il Certificato notarile, sottoscritto dal Notaio Dott.
Agostino Firpo in Savona, che riporta 'evoluzione della proprigta negli ultimi venti
anni & |'elenco delle formalita gravanti sul ben

La scrivente ha altresi effettuato un'ultencre ispezione ipotecana al fine di

verificare la presenza di pid recenti iscrizioni

4. IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Lotto unico: appartamento di civile abitazione ubicato nel Comune di USCIO,
{Ge), posto al piano 1" (da strada) del civico n.23 di Via Banchi, identificato con

Finterno n.2

Confini apparfamento

Sud: mappale n.606, mappale n.680
Cwest: sub. 5, mappale n,B06

Nord: sub 5, strada Uscio-Terrile
Est: vano scala comune

Sopra’ immobile int.3

Solto: immobile int.1

Dati catastali
Sezione — Uscio unica

Foglio 10

Particella 372
Subalterno 2
Categona A/3
Classe 1
Consistenza 4,5 vani

—_—_mMm@mm - — —
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Superficie catastale Totale 75 mg
Rendita Euro 371,85

5. SOMMARIA DESCRIZIONE DEI BENI

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Uscio, il cui nome si fa nisalire al latino "Augustinum”, & posta al cavalcavia delia
strada che dal Mare di Recco sale attraverso 1 monti fino a Piacenza.

Una delle tante "vie del sale" che testimoniano limportanza che I'Appennino ha
rivestite  nelfeconomia delle genti  liguri, padane ed  europee.
| territono geografico del comune € situato nella valle del torrente Recco, ad est
di Genova, ed & composto da diversi nuclel sparsi lungo la strada provinciale
333 che dalla costa (Recco) s'inerpica verso il colle Caprile dove & possibile,
valicando il crinale, discendere verso l'abitato di Galtorna e, quindi, la Vai
Fontanabuona

|| suo territorio comunale comprende le frazioni di Calcinara e Terrile

Confina a nord con | comuni diNeirone, a sud con Avegno, ad ovest
con Lumarzo e Sor e ad est con Tribogna.

Posto ad un'altezza di 361 m sul livello del mare ma vicimssimo alla Riviera (15
minuti d'auto), Uscio offre al visitatore scorci panaramici di incomparabile bellezza
che scivolano fino al mare del Golfo Paradisa.
|| paese & noto per la sua Pieve romanica del Xl Secolo, al cui interno si trovano
statue lignee del XV secolo di Luca Cambiaso e per il fiorente artigianato dedicato
agli orologic ne & gradevole testimonianza la presenza del nuovo Museo degli
Orologi da Torre "Roberto Trebing” La produzione di orologi da torre e da campanile
risale addirittura al XVIll secolo; si tratta di una produzione nota in tutto il mondo.
Nel 1758 viene fondata |a fabbrica Bisso. La svolta in questa attivita tradizionale fu
data nel 1824 da Giuseppe Terrile, contading, falegname, fabbro ferraio e riparatore

frch Glovanma Bringott = Via & Cecchi, ndfC - 163128 Genovi
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di piccoli orologi, il cui non comune ingegno gli permise di studiare quella tecnica
particolare divenendo esperto della fabbricazione del grandi meccanismi per gh
orologi da torre. Nel corso del secolo |'attivita fu sviluppata da diverse famiglie: ai
Terrile si aggiunsero, nella seconda meta del Novecento, | Trebino.

L'amnumi.ﬁ della zona si basa sull'atlivita agricola ma anche sul turismo, che viene
favarito dalla presenza della casa di cura Colonia Arnaldi che li & nata e che |l nsiede
da oltre centanni e la cui fama & alimentata da una mistura di erbe che & alla base
della terapia & dai 10 ettari di parco in posizione panoramica, con innumerevoli specie
bataniche e rare plante esotiche.

Il centro di Uscio & attraversato principalmente dalla strada provinciale 333 di che gli
permette il collegamento stradale con Moconesi, a nord, & Avegno a sud.
L'immobile oggetto di esecuzione & ubicato lungo la strada che collega Uscio alla
frazigne di Terrile,

Posizione def comuna di Uscio nella oitta metropolitana di Genova

D e S™S—"—"—"—"—"—mm———
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DESCRIZIONE DELL'EDIFICIO

|| fabbricato di cui 'immobile fa parte si trova lungo |a strada che collega Uscio alla
frazione di Ternle, in Via Banchi

L ‘edificio & immerso nel verde della valle di Recco, in posizione panoramica

| frante principale del fabbricato & nvolto verso nord-esi e si affaccia direttamente
sulla strada, gli altn prospetti si affacciano sulla valle circostante

MNelle immediate vicinanze del fabbricato non sono presenti Nnegoz ne Senvizi.

|l casello autostradale di Recco si trova ad una distanza di circa 12 kKm mentre ia
stazione ferroviaria di Recco dista circa 15 km

Uscio si trova a circa 25 km di distanza da Genova, 20 km da Rapallo & 20 km da

Chiavari

vista satellitare della zona con indicaziona del fabbrcalo
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Il civico n.23 di Via Banchi si presenta con sufficienti caratteristiche costruttive e
di rifinitura, per cui I'edificio si configura di livello economico

L'edificio si sviluppa su un tofale di nd piam di cull un planc con accesso
indipendente softo il livello stradale, un plano posto a livello strada, un primo
piano ed un secondo piano (sottotetto)

| prospetti sono tinteggiati con colore rosa sul quale spiccano gradevoll
decorazioni (in corrspondenza delle finestra & agli angoli) di colorg charo.

Sul prospetto a sud-est il portone, ubicato in corrispondenza de! piano stradale,
immette in un piccolo atno comune sulla destra del quale vi & |la scala che porta
ai piani superiori dell'edificio

L'atrio & pavimentato in granigla; la scala interna e nvestita in ardesia, nnghiera
e commano sono in ferro. Le paret, sta dell'atrio sia del vano scala, sono
intonacate e tinteggiate in colore bianco

La struttura portante del'edificio & in muratura. La copertura & a falde

Lo stato di manutenziane della parte esterna dell'edificio & buono

Le rifiniture inteme delle parti comuni dell'edificio si presentano in sufficienti

condizom di manulenzione.

Prospetti verssd sud-ovest e sud-es]
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CARATTERISTICHE INTRINSECHE
L'UNITA’ IMMOBILIARE

Allappartamento interno n.2, ubicato al piano primo, s| accede mediante
portancing caposcala blindato ad un'anta rivestito esternamente in legno, in stato
di manutenzione buono.

Il portoncino caposcala immette direttamente in un piccolo Ingresso e, da qui, in
un ampio vano adibito a soggiorno sul quale si affacciano gli altni van
dellimmobile. L'appartamento ¢ composto da ingresso, seggiomo, n.2 camere,
cucina, bagno.

Dail'immobile si gode di un'ampia vista panoramica sulla valle.

L'alloggio ha sei affacci, tre dei quali rivolti a sud-ovest (n.1 camera, soggiomao,
cucina), due affacct nvolti 8 nord-ovest (n.2 camere) & un vano con affaccio a
nord-est (bagno).

La cucina & dotata di un ampio terrazzo coperto e chiuso su due lati, delimitato
verso l'estermno da un'elegante parapetto con colonnine.

Dal terrazzo si accede ad un piccolo locale dove & ubicata la caldaia a gas
metano

L'altezza interna dell'appartamento & di 2,80 m

Le caralteristiche costruttive dell'immobile sono le seguenti;

Serramenti esterni; tapparelle in pve di colore verde, finestre in alluminio di colore
bianco con doppio vetro;

Serramenti interni: porta caposcala blindata e rivestita in legno, a un'anta; porte
interne in legno a battente di colore blanco:

Pavimenti ingresso, camere, scagiorna, cucina, bagne. in granigla;

Pareti ingresso, corridoio, camere, soggiorno, cucina: intonacate e tinteggiate con
caolore bianco,

Soffitti: intonacati e tinteggiati con colore bianco,
Pareti bagno: intonacate, rivestite con piastrelle di ceramica di colore bianco e
nero 20 x 30 fino ad un'altezza di m 2,00, tinleggiate nella parte supenore;

e ————————————————————————— e ———————
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4. N/ 200

Apparecchi igienici del bagno: lavabo, vaso, bidel, vasca idromassaggio, doccia;
Rubineltene; con miscelaton;

Impianto di idamento e acqua calda: autonomo a gas metano con caldaia
marca Cosmogas ubicata in un locale accessibile dalla loggia, con termostalo e
valvole termostatiche:

Impianto elettrico: sottotraccia;

Impianto ricezione TV presente.

SUPERFICI

| DESCRIZIONE Ma ggf":ég:g"ﬂ:é 2 ﬂ:';::i';fm -
SUPERFICIE UTILE NETTA CAPESTABILE 54,57 100% 54,57

!_ MURI INTERN 2,60 100% 2,60

i MURI PERIMETRALI .11.3“5 100% 12,30

| MURI PERIMETRALI IN COMUNIONE 1,00 50% 0,50

| TERRAZZO - 8,26 0% 2,07

! RIPOSTIGLID ESTERNO 1,35 25% 0,27
‘7 TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 72,31

La superficie utile nelta calpestabile & cosi composta:

Ingresso miq 1,00
Soggiomao mg 15,88
Cameran. mq 11,80
Cameran.2 maq 9.66
Cucina mq 8,10
Bagno mg 8,03
Terrazzo mq 8,26
Ripostiglio esterne mq 1,35

B ———
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6. PROPRIETA DEL BENE
Il bene risulta di proprieta per 1/3 ciascuno del signor

residente nel

[ ]

Comune di _ al stato civile - Elettivamente
domiciliala presso |amministratore di sostegno Ay, Maria Teresa Auten
residente a Genova Via Ferrara, n 10/18;

- I
I,
|

- I

Elettivamente domiciiato presso

I'amministratore di sostegno Ing. Bernardo Pandimigho residente a Genova
Via Orsint 43/13
Come risulta dalla cerificazione notarile a firma del Dott. Agostino Firpo. Notaio in

Savona, e dalla visura stonca dellimmobile, ai Signon sopra indicati l'immobile &

L

pervenuto, per la detta quota di 1/3 ciascunc di proprieta, in forza di successione

| & decaedulo

per atto di more del
in data 11.06.2013. Denuncia di successione registrata all Agenzia delle Entrate di
Genova in data 10.06.2014 al n. 2686 volume n 99890 e trascrifta nel registr

immaobilian di Genova in data 17.12.2014 al Regisiro generale n.28911, Registro

Y

particolare n 235449,

Eredita devoluta per legge, per 1/3 ciascuna di proprieta, a favore di

In marito alla sopracitata successione per legge in marne d - ta
relativa accettazione di eredila con beneficio di inventanc nisulta trascntta nel
registri immobiliari di Genova in data 02.10.2013 al Registro generale n. 26767 e
Registro particolare n.20321, a seguilo di atto a rogito Notaio Mario Greco di

Rapallo in data 29.08.2013 repentorio n. 10400, raccolta n.3/17
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In precedenza l'immobile risulta pervenuto al “de cuius” sig. Giorgio Troili in forza
di atto di compravendita a rogito Notaio Andrea Guglielmoni di Rapallo in data

31,03.2010. repertorio n, 11257, raccolta n.3202, registrato a Rapalio in data
02.04.2010 al n.682 e trascrtio a Genova in data 02.04.2010 al registro generale
n. 106836, registro particolare n.7150. Parte venditrice: Biosa Valeno
relativamente alla quota di 1/3 di proprieta in regime di separazione dei beni,
Biosa Dario relativamente alla quota di 1/3 di proprigta, Camisofti Silvia

relativamente alla quota di 1/3 di proprieta in regime di bene personale.

In precedenza l'immobile risulta pervenuto in capo al Signori Biosa Valeno, Biosa
Dario e Camisotti Silvia in forza di atto di compravendita a rogite Notaio Luigi
Orso in data 29.03.2005, Repertonio n 34280, raccolta n.6745, registrato a
Rapallo in data 07.04.2005 al n.379 e trascrittc a Genova in data 08,04.2005 al
Registro generale n, 16517 e registro particolare n.9875. Parte venditrice: Ranien
Pasquale relativamente alla quata di 1/2 di proprieta in regime di separazione
dei beni, Chinca Maria Chiara relativamente alla quota di 1/2 di proprieta in

regime di separazione dei beni.

In precedenza |'immobile risulta pervenuto in piena proprieta, per ¥ ciascuno in
capo ai Signori Ranieri Pasquale & Chinca Maria Chiara, in forza di atto di
compravendita a rogito Notaio Tosco Salvador di Genova in data 27.09.1381,
Repertoric n.2316072, registrato a Genova In data 15.10.1991 al n 9984 e
trascritto a Genova in data 01.10.1991 al Registro generale n 23105 e registro
particolare n.15835, Parle venditrice: Maggi Maria relativamente alla unita
negoziale 1" perla quota 1/1 del diritto di usufrutte, Caprile Angelo relativamente
alla unita negoziale 1* per la quota 1/4 del diritto di nuda proprieta, Caprile Luigi
relativamente alla unita negoziale 1* per la quota 1/4 del diritto di nuda proprieta,
Caprile Giuseppe Maria relativamente alla unita negoziale 1" per la quota 1/4
del diritto di nuda proprieta, Caprile Giuseppina relativamente alla unita
negoziale 1* per la quota 1/4 del diritto di nuda proprieta

—
arch Glovanna Brinaott Viaa, Cecehl, nodfL - 10 1LE%Y Genova
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7. STATO DI POSSESS0-OCCUPAZIONE DEI BENI

Al momento del sopralluogo, in data 12.07.2017, limmaobile risultava occupato

daila Signor-J

Dai certificati di residenza e di stato famiglia richiesti dalla scrivente C.T.U. nsuita

residente presso limmobile unicamente I_

Da verifiche effetiuate dalla scrivente preso 'Agenzia delle Entrate non risultano

contratii di locazione in essere relativi all'immaobile cggetto di esecuzione

8. FORMALITA® VINCOLI O ONERI A CARICO DELL'ACQUIRENTE

L'area su cui insiste I'edificio di cul l'immobile fa parte ricade in zona di vincolo

paesaggistico lettera ¢) comma 1 art. 142 Digs 42/2004

9. FORMALITA’, VINCOLI O ONERI NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE

Nel ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento limmaobile ha costituito
le sequenti formalita pregiudizievoli
~ IPOTECA GIUDIZIALE iscritta a Genova in data 09.07 2014 al Registro
generale n.15735 e Registro paricolare n.2195, a seguito di Sentenza di
condanna de! Tribunale di Savona in data 17.01.2013 Repertorio n. 113.
A favore. Massarotto Paimira
Conlro _ relativamente alla unita negoziale 1° per la quota di

1/3 del diritto di proprieta; _0 relativamente alla unita
negoziale 1* per la quota di 1/3 del dintto ai proprieta

» VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI dell'Ufficiale giudiziario del
Tribunale di Genova in data 27.11.2014 numero 12598, trascritto a Genova in
data 04.12 2014 al Registro generale 28162 e Registro particolare n. 21899
A favore (per la quota di 1/3 di propriet

Contro (per la quota di 1/3 di proprieta):

19
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~ DOMANDA GIUDIZIALl (atto di citazione) per divisione giudiziale del
Tribunale di Genova in data 19.03:2016 n. 1029/2014, trascritta a Genova m
data 12.06.2016 al Registro generale n. 17206 e registro particolare n 12202
A favore: Balducel Diego
contro: NG

» VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOEBILI dellUfficiale gudiziano del
Tribunale di Genova in data 03.01.2017 numero 12577, trascritto a Genova in
data 08,02 2017 al Registro generale 4259 e Registro parficolare 2911

A favore (per la quota di 3/3 di proprieta). Massarotto Palmira

Contro (per 1/3 ciascuno di proprieta); _

10. REGOLARITA' EDILIZIA-URBANISTICA E CATASTALE

NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile ncade in zona AR-TR Ambiti o Rigualificazions degli impianti

organizzati Recenti del Piano Urbanistico Comunale del Comune di Uscio.

- ¥ - - - [T, - F i ¥
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REGOLARITA' EDILIZIA

Presso |'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Uscio presso il quale la scrivente
ha effettuato verifiche, non vi & traccia del progetio onginale dell'edificio in quanto
trattasi di un vecchio intervento ante 1967, fuon dal centro abitato,

L'unica planimetria dellimmobile depositata presso 'Ufficio Tecnico del Comune
di Uscio & quella allegata al progetto depositato in data 22.06.2005 e autorizzato
mediante concessione edilizia n.12 del 04.11.2015 per il "Cambiamento di
destinazione duso da canfine ad abiazione residenziale al prano lemeno e
realizzazione di nuova unita abifativa residenziale al ptano softotefto — Modifiche
ai prospetti ed alla copertura del fabbricato sifo in Via Banchi 23" a firma Geom

A. Rapuano.

Dal confronto tra lo stato attuale rilevato dalla scrivente in data 12.07.2017 e la
planimetria del progetto presentato, si evidenzia una difformia nellaccesso
dell'alloggio che & stato spostato

Data la vetusta dell'edificio, non esiste cerificato di abitabilita.

|

I——:’
L

_||'='='i | e 1

Fianta progatto 2005

J

s
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| PATRRA A

Pianta stalo attuale (rilievo del 1207 2017)

L
|

Pianta Raffronto progette 2005 - sialo altuale
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Ai fim della regolanzzazione edilizia & possibile sanare le difformita mediante
comunicazione opere art. 48 comma 2, Legge 16/2008 con | seguenti anen:

~ sanzione € 516,00,

~ dintti di segreteria € 100,00 Comune di Uscio (Ge);

» Costi professionista € 1.500,00 comprensivi di oneri di legge.

REGOLARITA' CATASTALE

In data 19.03.2010 & stata presentata all'Agenzia del Temitono una planimetria
aggiornata dellimmobile dal Geom. Emanuele Fadda,
Allo stato attuale vi & corrispondenza tra la planimetria rilevata dalla scriventa in

data 12.07.2017 e |la planimetna catastale dell'appartamento.

11. VALORE DI MERCATO DEGL! IMMOBILE

Per la stima dellimmaobile la scrivente s & riferita al pii probabile valore di
mercato del bene in esame riferito all'attualita. assumendo come parametro
unitario il valore del metro quadrato di superficie commerciale.

La stima é stata eseguita tenendo delle carattenistiche estnnsache e intnnseche
dell'immobile, della distnibuzione interna, dell'altezza di piano, dell'esposizione,
delle caratteristiche tecnico-costruttive e manutentive del compendio immobiliare
in questione (eta, qualita e stato), tenendo conto delladeguamento dei prezzi
delle vendite & dell'atiuale crisi del mercato immobiliare.

e informazioni sui valon di mercato sono state repearile tramite:
» Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territono:
~ Fiap Liguna;
» Siti internet specializzati;

-~ Agenzie immobiliar,

e —
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Le quotazioni OMI (Il semestre 2016) relativamente alla zona di rifenmento per
immobili a destinazione residenziale di tipo economico, in stato conservativo
normale, presentano la seguente quotazione

€/mq 1.150,00 min - €mq 1.400,00 max

Banca dati delle quatazioni immobiliar - Risultats

Risultats infermogarione: &nno M16 - Semedre |
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La Fiaip Liguria relativamente alla zona di nferrmento per immiobil a destinazione
residenziale, zona Uscio, in buono stato, presenta la seguente quotazione {anno
2016): €/mg 800,00 min - €mg 1.000,00 max

Cariti 1 450 1 650 1.2 1450 1. 050 130

)

in Frarone 1 000 1 200 BOO %000 00 50

Il sito Immobiliare.it per il Comune di Uscio, presenta la seguente quotazione

media per gl appartamenti (luglio 2017). €mg 1.474,00
PYREDO e nchigtio m vendia =
o = & areamweridid| 1. 1%
e
. .|__.'.:.".'.L'."".L';ii”'r"' }
I“,.r-l R ww il Co | | il 18 Gt = a1 a1
i bt
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In wirth delle indagim operate e del bemn comparabili individuati, sulla base delle
operazioni estimative svolle, il pit probabile valore a metro quadrato dellimmaobile
oggetto di stima risulta pari a € 1.100,00.

Cit determina un valore complessivo dellimmobile pan a:

72,31 mq x 1,100,00 € = € 79.535,50

arrotondabile a € 79.000,00 (euro settantanovemila/00)

12. ADEGUAMENTI E CORREZIONI| DELLA STIMA

In virtls delle indagini svolte si sono accertate le seguenti condizioni che determinano

adeguamenti e correzioni al valore dell'mmabile;

» Agsenza di garanzia per vizi del bene venduto: coefficiente correttivo -10%.

» Onen di regolanzzazione edilizia:
Costo della sanatona: € 716.00
Costi per onorari professionali: € 1.500
In totale € 2.216 00

~ Stato d'uso e manutenzione: le condizioni esterne dell'edificio sono buone; il vano
scala comune si presenta in condizioni normali; 'unita immebiliare necessila di
interventi di manutentivi alle pareti. Nell'insieme lo siato d'uso e manutenzione &
normale. Coefficiente correttivo 1,00

~ Stato di possesso: I'immobile & occupato da uno del debitori esecutati,
Coefficiente correttivo 1,00

~ Vincoli e oneri giuridici non eliminabili: urbanistico. Coefficiente correttive 1,00.

Alla luce di quanto sopra si ritiene di apportare le seguenti detrazioni®
» Assenza di garanzia per vizi del bene venduto (-10%) € 7.900,00
» Oner di regolanzzazione edilizia € 2.116.00

La sommataria delle detrazioni ammonta a € 10.016.00

D e e
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In ragione delle correzion operate il valore a metro quadrato risulta pan a circa
€ 954 07 arrotondabile a € 950,00.

Pertanto il pid probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima
risulta pari ad € 68 68975 arrotondabile ad € 68.000,00.

La vendita dell'immabiie sara soggetta a tassa di registro

13. ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA

L'attestazione n.33445 & stata rilasciata in data 29 agosto 2017 e con scadenza 29
agosto 2027, indica una prestazione energetica globale rnentrante nella categona
G

ELENCO ALLEGATI

Atto di provenienza: atto di accettazione eradita con beneficio di inventano

2. Certificati di residenza, siato civile, stato di famiglia
3 Certificati di residenza e stato di famigla e stato civil
4. Ispezion ipotecarie aggiomate,

5. Visura catastale;

6 Planimeatna catastale

7. Planimetne progetto depositato nel 2005;

8. Planimetria stato attuale (nlievo del 12.07.2017)

8 Planimetria raffronto progetto 2005 - stato attuale;
10.A.P.E;

11. Documentazione fotografica,

12 . Verbale operazioni pentali;

13. Attestazione adempiment art. 173-bis-legge 80-2005

(5]
“dd
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La presente relazione viene trasmessa per via telematica e n. 1 copia cartacea di

cortesia depaositala in cancelleria

Auspicando di avere assolto compiutamente l'incarico conferito, resto comungue
a disposizione della SV. lllmo Giudice dellEsecuzione, ll.mo Dott. Renato
Delucchi, per ogni ulteriore questione o chianmento inerente l'accertamento In

merito

Con osservanza

Genova, 1 settembre 2017

Il Caonsulente Tecnica d'Ufficia

Dott. Arch. Giovanna Bringiotti

—_—m—mm s e e _— = =
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