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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENTI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

-villa singola a MONEGLIA Frazione Lemeglio 85, frazione Lemeglio. della superficie commertiale
di 109,97 mq per la quota di 1/1 di piena propricta )

Trattasi di casa unifamiliare ( cfr allti "D" -"G" foto n. 1-2 e foto aeree ) monopiano sita in
Monegjla frazione Lemaglio , posto in fregio alla strads comunale pedonale di Moneglia-Lemeglio
con oui confing & sud tramjte I'area di pertinenza , mediante un muro di contenimento essendo posta
a quota superiore ; limmobile gode di ottima panoramicita sulla conca e mare antistanti , ottima
arientamento che determina un accellente solegriamento ¢ una buona luminosita -

L'immabile & stato realizzato agli inizi degli anni settanta con destinazione a seuola a servizio della
ftrazione di Lemeglio e suceessivamente a seeuito di revaca del vineolo di destinazione a scuola con
decreto prot. m. 4518/Set 2/2 del 03/07/1996 del Prefetta di Genova visto il Nulla Osta espresso dal
memlrmpr-nn agli Smd: di Cienova con miota n. 8490/ del 2170471995 & stato destinato ad

I lmnwblte = mgguu_g!bll: { ctr ali "G" fota w ..3 26 hoa pamrc daila piazzetta terminale della strada
rotabile per Lemeglior . mediante la strada comunale pedanaie denominata Munegha- Lemeglio
Deiva che attraversa il borge di Lemeglio . In strada pedonale € per la maggior porzione lastricata ,
pendenza variabile e percorribile oltre che a piedi anche con piceoli mezzi chie vengono nonnalmem.e
utilizzati per varie attivina , in particolare guella agricola -

La lunghezza del tratfo di strada pedonale ohe occprre percorrere per raggiungere 1'immobile dalia
strada rotabile & di circa ml, 250,00 - '

1l fabbricato( cfi. allti "F" & "G" - foto n. 3...13 ) & composto di piana. terreno costituito da cucina |
ingresso- saggiono , dmmpegnn bagno ¢ due camere ¢ da un piano soppalco costituito da vano

disimpegrio ¢ anneso servizio igienico secondirio e accessibile dal vano soggiono a mezzo di scala a

vista .-

La zona antistante ['ingresso . latoovesl ., & perticata { cfr. zll. "G"- foto . | ) concopertura costituita

dal prolungamento della falda del tetto -

I vani posti nel piano soppalco non avendo le altezze interne nette per essere abitabill dovranno
essere destinati a locali di deposito /sgorabera in ocoasione dei procedimenti di sanataria edilizia
che dovranno essere affronitati .-

I datimetrici dellimmobile sona i seguenti - superficie complessiva Iordx[ SL ) piano terreno : mg.
96.18 1 superficie complesswa netta (SN} puann terreno = mq. 73.84 < superficie forda compessiva
piano prime / soppaleo : mq. 21,05 ; superficie complessiva netia pmna pnmo!soppaloo ‘m 16,27«
i singoli vani hannmsaguann dati metrici @ ingresso.:.oggmnu SLmg. 34,10-8N mq. 27,44 - altezza

newa 3.55 min/5,03 max fuori soppaleo , ml. 2,37 sotto porzione soppalco : cucina : SL mg, 16,83 -SN
‘mg: 11,57 - altezza netta ml: 337 ; disimpegno < SL mi: 9,30 - SN mq; 7,13 - altezza fetls ml, 2.37 :

bagno ; SL mg. ﬁ...S-Squ 4,71 - altezza netta ml. 2,37 : camera lato est : SL mag, 15,00 - Sﬁmq 1137

- alterza netta ml. 3,12 min / 4,32 max | camers lato sud © SL mq. 14,67 - SN mg, 11,42 - altezza netta mi.
3,12 min 73,32 max : vanoe piano printo soppaled < SLomg. 15,34« SN my, 12,65 -altezza netta vatiabile
‘ml, L7023TZ00 5 servizio igienico ('Sl mq. 3,71 < SN mg, 3,62 - altezza netta ml, 1.73/2.37 -
Costituisee pertinenza del fabbricato la cone circostante ad uso area verde & camminamenti della
superficie di circa mq. 130,00 pa. -

Al bagno principale & dotato di piatto doccia , bidet . W con cassetta ad incasso . lavabo , con
rubinettweria di tipo normale con miscelatore : 1a cucina & domt adi lavandino inox con rubinctteria di
tipo miscelatore ; il servizzio igienico del piano soppaleo € dotato di piatto doceia , WC con cassetta

wemco mearicats, CLAUDIO CROVO
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ad incasso |, bidet . lavabo con rubinetteria di tipo miscelatare .-
Per l'immobile & stato predisposto I' Attestato di Prestazione Eneregétici - APE ( cfrall, "N" ) -

[dentificazione catnstale;

e foglio 21 particella 588 sub, | (catasto fabbricali). categoria A3, classe 3. consistenza 5 vani,
rendita 619.75 Euro. indirizzo catastale: Frazione Lemeglio 85, piano: T. intestato a Bergianti
Andrea nato a Reggio nell'Emilia il 17120973 | propricia per 1/1, derivante da variazione del
09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie
Coerenze: da nord in senso orario a mezzo corte pertinenziale con mappale 387 del faglio 21 |
strada pedonale comunale ; mappale 725 del foglio 21 , soito 1l suolo , sopra il tetto
Superficie catastale totale ;mq. 1112 Superficie catastale totale escluse le aree scoperte: my.
95 -

B} terreno circostante al fabbricate 8 MONEGIIA Frazione Lemeglio 85, frazione Lcngl:u della
superficie commercialc di 258,00, my per la quota di 1/1 di picna proprieta '

Trattasi di area circostante il fabbricato su cul insiste il manufatto destinato a deposito.attrezzi /
magazzing . a giacitura in parte pianeggiante ed in parte a lefazzamenio leggermente acclive .-
L'accesso al terreno avviene attraverso il passo pedonale sul lato nord dall'area pertingnziale del
fabbricato adiacente .-

Su porzione del terreno contraddistinte dal mappale 587 del foglio 21 insiste un manufatio in
muratura a destinazione deposito di alirezzi/ magazzino /box |, ( cfvall "F" - "G" foto . (4-15-
16 ) che risulta urbanisticamente irregolare come meglio specificato nel paragrafo relativo alla
conformity edilizia ; I'immobile non verri valutato ( valore zero ) in quanto non alienabile a nessun
titolo e soggetio & demolizione | salvo diverse future disposizioni in materia di edilizia sll'attualith
non contemplate -

Identificazione catastale:

» foglio 21 particella 587 (catasto terreni), qualila/classe seminativo arborato -2, superficie 258,
reddito agrario 1,73 €. reddito dominicale 193 € indirizzo catastale: Frazione Lemeglio |
intestato a naty il . proprietd per 1/1,
derivante da Tipo mappale del 12/03/1998 inani dal 09/09/1998 { n: 728036:510/[ 993)
Coerenze: da nord in senso orario con mappali 725-275-339 del foglio 21 , strada comunale |
mappale 588 del foglie 21 -

. terreno agricolo 3 MONEGLIA Frazione Lemeglio 85, frazione Lemeglio, della superficie
commerciale di 2.410,00 mq per Ja quota di 1) di piena proprieta

U terreno{ ofr alll "G" - foto n. 20-21 e foro aerce Va destinazione catastale come seminativo arborato
( mappali 275 - parzione inferiore ¢ 339 ) ha glacitura a lerrazzamenti tipici liguri ( fascie ) in leggera
pendenza sostenuti da muoretti in clacestruzzo € rivestimento in plctra con entrostanti piante di
nliva eda fiutto , allo sfato attuale in state di abbandono . ricoperto in parte da erbaces e rovi : il
terreno risulta delimumo in parte da recinzione metallica in stato di degrado |

La porzione superiore del terreno contraddistinto dal mappale 275 ancarché in catasto classificato
wotalmente come seminativo arborato | allo stato attuale & condotto 4 boscn con entrostanti albéri di
varia natura e sottobosco macchiatico .-

Il terreno a destinazione catastale come bosco ceduo ( mappale 276 ) ha giacitura acclive | con
entrostanti-aiberi di varia natura ., rovi e sotteboseo macchiatico -

L'accesso ai terreni avviene dall'area circostante i fablbricato auraverso un percorso pedonale
interno aghi appezzamenti , assai disageyole.-

Su porzione del tevreno contraddistinto dal mappale 275 del foglio 21 insiste un manufatto in
muratura di calcestruzzo . non ultimatne ( cfrall. "F" - "G" foto n. 17-18-19 ) che risulta
urbanisticamente irregolare come meglio specificato nel paragrafo relativo alla conformitd
edilizia : 'immobile non verrd valowato ( valore zero ) in quanto noo alienabile a nessun titolo e
soggetto a demolizione |, salvo diverse future disposizioni in materia di edilizia a1 attualith non
contemplaie .-

Identificazinne catastale;

tecnfe bacaricato; CLAUDICICROVO
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» foglio 21 particella 339 (eatasto terreni), qualita/classe seminative arborato - 2, superficie 440,
reddito agrario 2,95 €, reddite dominicale 3.29 €, indirizzo catastale: Frazione Lemeglio,
intestarg a ‘ @ nato a | 3 . proprieta per 1/1,
derivanie da Impianto meceanografico del 09/02/14976
Coerenze: da nord in senso orariv con mappali 587-273-277-279 del foglio 21 , strada
comunale -

» foglia 21 particella 275 (catasto terreni), qualita/tlasse seminalivo arborato - 2, superficie
1120, reddito agraria 7,52 €. reddito dominicale 8,39 €. indirizzo catastaler Frazione Lemeglio
intestato & nato ; 1 il . proprieta per 1/1,
derivante da Impianto meccanografico del 09/02/1976
Coerenze: da nord in senso orario con mappali 725-782-174-375-276-278-277-339 587 del
(oplio 2] -

o foglio 21 particella 276 (cataste terrent), qualitarclasse bosco ceduo - 1, superficie 830, reddite
agrario 0.22 £, reddito dominicale 0.61 €. indirizzo catastale: Frazione Lemeglio | intestato a

nato a | l . proprietd per 171, derivante da
Impiants meccanografico del 09/02/1976
Coerenze: da nord in senso orario con mappali 375-273-281-278-275 del foglio 21 .-

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPTLOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 2.777,97 m*
Consistenza conmmereiale complessiva aceessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immabile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui'si rovas €. 141.652,60
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto & di diritto in cui si €. 131.730.92
trova:

Daia della valutazione: 21/02/218

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprailuogo l'immobile risulia libero,
Gli immobili sono in disponibilit del propriefaric -

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERT GIURTDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL' ACQUIRENTE:
o0 Bmtanely @t i=ledt v qltry frog isond peoebudisfongli Nession
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4.2, VINCOLI ED ONERT GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESFE, DELLA
PROCEDURA:

teenich waincato: CLALDIO CROV
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4.2 1 Ivcriziom

Ipoteca valontaria attiva, stipglata 1 30/06/2009 a firma di Not. Costabile Maria Carmen ai nn.

55412119129 di repertorio, scritta il 09/07/2009 a Chiavari ai an. 392 1/789, a favore di UNICREDIT

CORPORATE BANKING 8.P.A con sede in Verona., per la quota di 171 dél diritto di proprieta, contro
A pato a per la quot adi /1 per il divite di

proprieta, in regime di separazione di beni . derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario .

lmporto ipoteca: € 1.450.000,00.

Importo capitale: € 740.000,00.

Durata ipoteca: anni [0

Per la cancellazione dell'ipoteca voloritaria oconrronn & 33,00

4 _"’ . 1.'['1_'m|r.'mr., niry a¢niKrr J] .‘.'; ‘J’.'J:J-u’jr 1

Pignoramento. stipulata i1 047042017 & firma dif Ufficiale Giudiziario di Genova ai nn, 322472017 di
repenanm trascritta it 11/05/2017 a Chiavari ai nn. 4150/3177. a favore dif BANCO BPM SPA con sede
in Milano per la quota dl 1/1 del diritto: di proprieta.. centre % nato ¢

. per la quota di 1/1 del diviup di proprieta . derivante da atto esecutivo o
cautelare.
La formalita & riferita solamente a immabile foglio 21 mappale 588 sub | .
Per-la cancellazione del pignoramento occorrons € 204.00 - || presente pignoramento & stato
rettificato con trascrizione presentata il 18/05/2017 ai nn. 3400/8726 .-

Pignoramento, stipulata il 04/04/2017 a firma di Ufficiale Giudiziario di Genova ai nn. 3224/207 di
repertorio, trascrifta il 18/05/2017 a Chiavari ai nn. 4422/3400, a favore di BANCO BPM SPA con sede
in Milapo ,.per la quota di 1/1 del dirito di propricia . contro nato a |l

3. per la quota di 171 del diritlo di proprieta . derivante ga atto esecutivo o

cautelare,
Per [a cancellazione del pigneramento occorrona € 294.00

420 e e Nessana

2 Miredninlittion Fucen ekt

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anmue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese sraordinarie di gestione gid deliberate ma nonancora scadute: €.0.,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €, 0,00

sono inoltre presenti i seguenti vincoli ¢'o dotazioni condeminiali: Gli immobili non fanne parte di
candominio

Ulteriori avvertenze:

Gl immaobili non fanno parte di comdominio & quindi non hanoo dotazioni condominiali -

Dalle visure espletate presso fa locale Conservatoria ( cfi all. "1™ ) non si € riscontrata la presenza di
cause in corso . né la presenza di atti ablativi d aparte della pubblrca amministrazione -

Dalla lettura del Certificato di Destinazione Urbansitica ( efr all. "L" ) si rileva che gli immaobili sono
soggetti a vincolo paesaggistico-ambientalé dove con del DuM, V1271877 " Dichiarazione di
notevaole interesse pubblico di una zona in Comune di Moneglia" tutto il territorio comunale &
vincolato sotte il profilo paesaggistico sinbinetale ai sesni del Slgs 422004 -

Come rilevasi dalla lettura degli allegati all'atio di sequisto tel Not. Rivara Carle del 18/11/2002
rep. 140935 ( ofr all. "H" ) sul confine lato ovest dell’area espropriata con Decreto i occupazione
definitiva n. 58281 Div. IV emesso dal Prefetto delln Provincia di Genova in data 17/12/1970 ¢
trascritto a Chiavari in data 23/01/1971 ( area identificata dagli attuali mappali 588 e 587 del

tecres ineatieatn; CLAUIC CROVD
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foglio 21 ) & accesa una servitd di passaggio o piedi per una larghezza di ml 3 a favore delln Ditta
espropriata -

6. ATTUALL E PRECEDENTI PROPRIETARI:

.. ATTUALE PROPRIETARIO:

E Win A reggio ne i la quoeta di 1/1, in forza di atto di
compravendita (dal 18/11/2002). con atto stipulato il 18/11/2002 a firma di Not. Rivara Catlo ai nn.
140935/12481 di repertorio, registrato il 09/122002 a Chiavari ai nn. 2580, trasciitto il 20¢12/2002 a
Chiavari ai nn. 11248/13903, in forza di atto di compravendita.

1 titolo & riterito solamente a agli immobili contraddistinti dal foglio 2) , mappale 587 ( NCT ) e
mappale 388/1 { NCEU

i it i per la quota di 171, in forza di atio di
compravendita (dal 11/07/2005), con atto stipulato ji 11/07/2005 a firma di Not. Ciampetuzzi
Francesco ai nn. 54452 di reportorio, registrato il 26/07/2005 & Chiavari ai nn. 2182, traseritto il
27/07/2005 a Chiayvari ai nn. S217/7813, in forza diatto di compravendita.

Il titolo ¢ riferito solamente a immobile contraddistinto dal mappale 339 del foglio 21

Nai) & ©oer [a quote di /], in forza di atto di
compravendita (dal 11/07/2005), con atto stiputato 1 wu72005 a finma di Not Giampetruzzi
Francesce ai nm 34452 di repertorio, registrata il 26/07/2005 a Chiavari ai nn. 2182, tascrilto il
27/07/2005 a Chiavari ai nn. 52 18/7814, in forza dj atto di compravendila.

M titole € fiferito salamiente a immobili identificati dal foglio 21 mappali 275 e 276 -

6.2. PRECEDENTT PROPRIETARI;

\ pet fa quota di'1/1( fino al 20/12/2002).
I titolo ¢ riferito solamente a immobili contraddistinti dal Foglio 2( mappale 587 ( NCT ) ¢ mappale
S88/1({ NCEU ) -

nats il per la guota di 1/2, in forza di atto di
compravendita{ tinow = 7/07/2005), con atto stipalato il 02/12/1975 a firma di Nol. ferrando Ouavio ai
nn: 46393 di repertorio, registrato il 15121975 a Chiavari ai on. 3006, in forza di ato di
compravendita.
Il 'titala € riferit solamente a immobile contraddistinto dal mappale 339 del foglio 21

per ta quota di /2, in forza di aito di compravendita

{ fino al 27/07.2005). con atte stipulato il 02/12/1975 a firma di Not. Ferrando Ottavio ai nn. 46393 di
repertorio, registrato il 15/12/1975 a Chiavari ai nn. 3006, in forza di atto di compravendita.
Il titolo € riferilo solamente a immobile contraddis(into dal mappale 339 del foglio 21

per la quota di 171, in forza di denuncia di
successione ( fino at z/n7/2005), registato il 21/12/1979 & Genova ai nn, 18 vol. 4001, in forza di
denuncia di successione,
Il titolo ¢ riferito solamente a immobili identificati dal foglio 21 mappali 275 e 276 -

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE;

Autorizzazione edilizia N. 106/2002. intestataa . pet lavari di pulizia dell'area verde
prospicignte il fabbricato sito in frazione Lemeglio , o, 85 ¢ reuminazione delle parctine divisorie dei
bagni . dei controsoffitti & degli infissi .-, presentata il 26/1 1/2002 con il n. 10497 di protocollo,

teamen inearculo: CL AL CROVD
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rilasciata il 30/11/2002 con il p. 106/2002 di pretocollo. agibilitd nen ancora rilaseiata.
La documentazione edilizia relativa & aliegata sotto la letlera "K" - Per guanto attiene i terreni &
depositato in atti il Certificato di Destmazione Urbanistica | all'attualita ancora vigente ( cfrall. "L" )

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PUC - Piano Urbanistico Comunale adottato, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 21 del
29/06/2007 |, I'immobile ricade in zona AC-AP - Ambiti di copservazione agricola di mantenimento
( cfr. all. "L" } . Norme legniche di attuazione ed indici: La zona é normaia dalle Norme Teeniche di
Altuazione in relazione alla tipelogia degli intervent ammissibili nella zona ( efrall. "J" ). [I titelo &
riferito. solamente al immobili idemifieatl dal (oalio 21 mappali 388-387-139- porzione | 94.8 % )
mappale 275 -. Nel vigente Piano di Bacino ( ofr all. "J" )i mappali 588-587-330-275 del foglio 21
ricadono in aree a suscettivitd molto elevata ( Ped Ve in arce di frane aitive ( a)

PUC - Piano Urbapistico Comunale adottaty, in forza di delibera Consiglio Comunale n. 21 del
29/06/2007, I'immobile ricade in zona AC-TNI=A Ambita di conservazione dei territori non insediabili
di particolare pregio ambientale ( ¢fr all, "L" ) . Norme teeniche di attuazione ed indici: la zona &
normata dalle Norme Tecniche di Afluazione relativamente agli interven(i ammissibili ( efrall. "1™ 1.1
titolo & riferito solamente al immobili idemificati dal foglio 21 mappale 276 e porzione [ 5.2% | del
mappale 275. Nel vigente Piano di Bacino ( efr all. "J" ) il mappale 275 ( 100% ) e porzione ( 60.4 % |
del mappale 276 ricadono in aree # suscemtivita molte elevata ( Pgd) 1 la restante parzione ( 39,6 % )
del mappale 276 ricade in aree o suscettivitd madia { Pg2); porziane del mappale 275 ( 20:8 % ) ricade
in frana attiva (&) -

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICTT A ALY
1) Souo state rilevate le seguenll diﬂ'ormltﬁ a}_m.r guanio attiene il Fabhnceuu m Qp&le 5881 de

Le d:fformna sono regularizzabili medlanle L'immaohile dl cui frattasi ricade in zong di vincolo
paesaggistica dicui al .M. del 1071271977 ¢ ricade in zona Pgd - frana attiva del Piano di Bacino -
Ambito 17 normata questultima dall'ari. 16 comma delle Norme di Attuazione .- L'immobile por
ricadendo neile predetie zone ¢ suscaitibile di sanatoria ambicatale e urbanistica | in quanto le opere
potendo  essere gualificate come intervento di manutenzione straordinaria e/o risanamento
conservativo senza aumento di volumetric e superficie e senza cambio di destinazione d'uso essenda
.questa gid sutorizzata a scguito di revoea del vineolo di destinazione ad uso scolastico con Decreto
della Prefetiura di Genova del 03/07/1996 prot. 4518/set 22 | ai sensi dell'art. 16 comma 2. lettera ¢
delle Norme di Aruazione del Piano di Bazino in quanto consentilo I'intervento per quanto aitiene la
zona Pg4 e sanabile dal punto di vista urhanistico ai sensi dell'art. 37 del D.P.R n. 380/2001 e sim.i. .-
La sanatoria urbanistica dovrd essere preceduta dall'ottenimenio dell'autorizzazione di accertamento
di compatibility paesaggistica .- La sanatoria urhanistica del soppalco pud essere consentita dall'art.
6 lettera N) - punto a) delle Norme Tecniche di: Attuazione del PUIC | salyo che i vani ottenuti nel
soppalco abbiano le altezze minime previste dalle norme igienico sanitarie per esseré destinati ad
abitazione | altrimenti dovranno essere destinati ad uso non abitativo ( locali accessorf ) .-
L'immaobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,

Costi di regolarizzazions:

= Diritti di'segreteria per n. 2 pratiche disanatorial presuntiva )1.€.600,00
® Sanzione paesageistica( presunta ) 1 €.2.000.00

feariitn e reato. CLLAREHG CROVO
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e sanzione amministraliva presuntiva ( applicata nella misura massima provvisoria e da definire
in sede di presentazione della pratica a seguito di determinazione dellaumento di valore
dell'immobile valutato dall'agenzia del territorio ; €.5.164.00

e Spese tecniche presuntive compreso oneri fiscali per pratiche edilizie; €.5, 124,00

Tempi necessari per la regolarizzazigne: non definibili in quanto dipendenti dagli ufici preposti al
rilascio dele competenti autorizzazioni

uesta situazione ¢ riferita solamente a fabhricaio ad uso residenziale identificata dal mappale
3881 def foglio 21 =,

In relazione alle verifiche di sanabilith delle difformita registrate sull'immobile . pur nella
precipua volonti da parte di questo apsiliarie di fornire dati e informazioni complete nel rispetto
dell'incarico ricevufo , - in ordine alle limitazioni d'indagine esposte - lo serivente deve constatare
la pratica impossibilita di fornire un quadre dettagliato , esanstivo e definitivo sul punto . D'altra
parte , per |2 naturs ed i limiti insiti del mandato rimesso all'esperto , non pare possibile intendere
questo finanche teso a sostituire l'espressione che compete per legge agli uffici deputati cirea i
termini di ammissione delle istanze e Vindicazione dei relativi adempimenti , oneri , sanzioni ,
tempi di regolarizzazione ¢ pagamenti , manifestazione che pli uffici alle risultanze delle
consuliazioni svolte , rimandano all'esito dell'istruttoris conségnente alla presentazione di pratica
complets di elaborati seritto-girafici di deftaghio . Alla Ince di cid , nel quadra del rispetto del
mandato ricevuto ¢ delle limitazioni rappresentate ; quanfo contennto nel presente elaborato ¢ da
intendersi fovmulato in fernini ovientativi e previsionali e , per quanto attienc pli importi
economici , in indirizzo prudenziale , cid al fine di wver un quadro utile di massima per le finalita
peritali . In conclusione , pertanto , & du precisarsi che quantp indieato pud essere soggetto a
possibili modificazioni ovvero varinzieni e che le assunzioni sono state operate in ragione dell
normativa vigente ai momento dell’elaborazipne defla relazione peritale .-

2 ) Sono state rilevate le seguenti difformitd; - n,ghgglzmnr: di nunm rggngm tto ad uso gjgpg sitg
i nt

OrZione d

Urh 110 ComunachDPR fl. 1&0# 2001 & smi. b

Gli immobili risultano  nen conformi ¢ non regolarizzabili,

Questa siluazione @ riferila solamente a mamjaiti relizait su porsione del mappale 587 e
porcione del mappale 273 def foglin 21 -

I manufaiti non sono regolarizzabili in guanto realizzati su area sottoposta a vincolo ambientale-
paesaggistico di cui al D.M. del [0/12/1977 ™ Dichiarazione di notevole interesse pubblico di una
zona in Comune di Moneglia “ dove tutto ] territorio comunale & vincolato sotto il profila
paesaggistico ambientale ai sensi del Digs 42/2004 dove non sono consentite sanatorie di nuovi
volumi e/o superfici ai sensi dell'art. 167 comma 4 & su area a suscettivitd molto elevata - Pgd de
Pianc di Bacino - Ambito |7 dove sono vietate le nuove costruzioni ai sensi dell'art, 16 commg 2
lettera b) -

In relazione alle verifiche di non sanabilita delle difformith registrate sull'immobile , pur nella
precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornive dati ¢ informazioni complete nel rispetto
dell'incarico ricevuto , - in ordive alie limitazioni d'indagine esposte - lo serivente deve constatare
la pratica impossibilith di fornire un quadro detiagliato , esaustivo e defnitivo sul punto . D'altra
parte , per ka natura ed i Hmiti insiti del mandato rimesso all'esperto , non pare possibile intenders
questo finanche teso a sostituire I'espressione che compete per legge agli uffici deputati cires i
termini di ammissione delle istanze e I'indicazione dei relativi adempimenti , oneri , sanzioni .
tempi di regolarizzazione e pagamenti , manifestazione che gli uffici alle risultanze delle
consultazioni svolte , rimandano all'esito dell'istruttoria conseguente alla presentazione di pratica
completa di elaborari scritto-grafici di dettaglio . Alla luce di cid , nel quadro del rispetta del
miandato ricevuto ¢ delle limitazioni rappresentate , quanto contenuto nel presente elaborato & da
intendersi formulato in termini orientativi ¢ previsionali e , per quanto attiene ghi importi
ccomomici , in indirizzo prudenziale . ¢io al fine di aver un gquadro utile di massima per 1e (nalita
peritali . In conclusione , pertanto , ¢ da precisarsi che quanto indicate pud essere soggetto a
possibili modificazioni avvero variazioni e che le assunzioni sone State aperate in ragione della

feamea meariaato: CLALDIO CROVO
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normativa vigente al momento dell'elaborazione della refazioue peritale .-

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA
{normativa di riferimento: Normativa catastale )
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: a) per quanto attiene [immobile a destinazione
residenziale occorre predisporre pratica Docfa di vartazione per inserimento dei locali al piano primo
{ soppalco ) b) per quanto attiene § dug fabbricati a destinazione di deposito attrezzi insistenti su
porziong dei mappali 387 ¢ 275 del foglio 21 occorre pradisparre tipo mappale per inserimento in
mappa { circolare n. 2/88 ) ¢ predisporre due pratiche Docfa per il censimento al NCEL delle due unita
immobiliari ..
L'immaobile risulta non conferme. ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Diritti catastali per variazione Docta mappale 388/1: €.50.00

e Pralica catastale per Docfa di variazione , compreso oneri fiseali : €.384.30

e Diritti catastali per redaziene lipe mappale e Docfa per due UIL relativamente ai fabbricati a
destinazione depositoattrezzi +€.209,00

e Spese lecniche per redazione (ipo mappale e accatastamento Docfa di due unita immobiliari .
comipreso oneri fiscali t£.2:690,10

Tempi hecessari per 1a regolarizzazione: mesi tre
‘Questa situgzione & riferita solamente a immobili di cui ai mappali 588-587 ¢ 273 del foglio 21

8.3. CONFORMTTA URBANISTICA: §i

BEND IN MONEGLIA FRAZIONE LEMEGLIO RS, FRAFONE LEMEGLLIO

VILLA SINGOLA

ol CUt AL PLINTOA

villa singoln 8 MONEGLIA Frazione Lemeglio 85, frazione Lemeglio, della superficie commerciale di
109,97 mq per la quota di 1/1 dj piena proprieta

Trattasi ‘di casa unifamibare ( efr all.t "D" -"G" foto n. 1-2 e foto aeree ) moropiano sita m
Moneglia , frazione Lemeglio , posto in fregio alla strada comunale pedonate di Moneglia-Lemeglio
con.cut confina a sud tramite I'aren di pertinenza . mediante un muro di contenimento essendo posta
@ quota superiore ; l'immobile gede di oftima panoramicita sulla conca ¢ mare antistanti , ottimo
orientamento che determina 'un accellente seleggiamento e una buowa luminosita .-

L'immobile ¢ stato realizzato agli inizi degli anni settanta.con destinazionie a scuola a servizio della
frazione di Lemeglio € successivamente a seguito di revoca del vincolo di destinazione a scuola con
decreto prot. n. 4518/Set 2/2 del 03/07/1996 del Pretetio di Gerfova visto il Nulla Osta espresso dal
Provveditoprato agli Studi di Genova con nota o, 8490/b4 de| 2[/041995 2 stato destinato &l
abitazione ed alienato dal Comune di Moneglia all'sltuale proprietaria .~

L'immobile & raggiungibile { cff all, "G" - foto n. 23...26 ) . a partive dalla piazzetta terminale delia strada
rotabile per Lemeglio . mediante Jz strada comunale pedonale denominata Moneglia- Lemeglio -
Deiva che aitraversa:il borgo di Lemeglio : la strada pedonale € per la maggior porzione lastricata | a
pendenza variabile e percorribile oltre che a piedi anche con piccoli mezzi che vengono normalmente
utilizzati per varie attivitts . in patticolare quella agricola .-

teetiioa incancata. CLALGH CROVO
Megenn 8 di 201
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La lunghezza del tratto di strada pedongle che occorre percorrere per raggiungere ['immobile dalla
strada rotabile & di circa ml. 250,00 -

I fabbricato ( ofr. all{i "F* & "G" - foto n. 3...13 ) & composio di piano terreno costituito da cucina .
ingresso- soggione . disimpegno | bagno & due camere ¢ da un piano soppalce costituite da vano
disimpegno e anneso servizio igienice secondario ¢ accessibile dal vano soggiono a mezzo di scala a
vista .-

La zona antistante I'ingresso , lato ovest , & porticata { ofr. all, "G"-foto n. 1) con copertura costiluita
dal prolungamento della falda del retto .-

1 vani posti nel piano soppalco nen avendo le altezze inlerne nette per essere abitabili dovranno
essere destinati a locsli di deposite /sgombera in oeeusione dei procedimenti di sanatoria edilizia
the dovranno essere affrontati -

I dati’ metici dell'immaobile sono i seguenti © superficie complessiva lorda ( SL.) piane terreno : mg.
96.18 ; superficie complessiva nefta (SN) piano terreno  mq. 73,84  superficie lorda compessiva
piano primo / soppaleo = mq; 21,05 : superficie complessiva netta ptano primo / soppaleo ' mgq. 16,27 ;
i singoli vani hanno i seguenti dati metric : ingresso-sogaiono : SLomg. 34,10 -8N my. 27,44 - altezza
netta 3,55 min/5.03 max fuori soppalco , ml. 2,37 sotto porzione soppalco ; cucina : SL mgq, 16,83 -SN
my. 11,57 - nltezza netta m). 3,37 ; disimpegno © SL mg. 9,30 - SN mq, 7,13 - altezza nettaml, 2,37 *
bagno = SL g 6,28 SN g, 4,71 - altezss netta ml 237 ¢ camera luto est © SL mg, 13,00 - 8N g, 11,57
- alteezs netta ml, 3,02 prin 7 4,32 mas © camera 1ato sud CSLomg. 14,67 - SN mq, 11,42 - altezza netta mi,
212 min /432 max . vano pisno primo soppalce : SLomg. 15.34 - SN'mgq, 12,65 - altezza neita variabile
ml. |, 70/237/2.1) ; servizio igientco: S mg. 3.71 - SN mig. 3.62 - aliezza nettaml, 1,73/2.37 -
Costituisce pertinenza del fabbricato la corte circostante ad uso area verde ¢ camminamenti della
superficie dicirca mg. 130,00 pa. -

[ bagno principale & dotato di piatto doccia , bidet , WC con cassetta ad incasso | lavabo , con
rubingttweria di tipo normale con miscelatore ; la cucing € dotal adi lavandino inox con rubinetteria di
tipo miscelatore ; il servizzio igienico del piano soppalee ¢ dotato di piatio doceia . WO con casselta
ad.incasso . bidel . lavabo con rubinetteria di tipo miscelatore .-

Per l'immobile & stato predisposto 'Attestato di Prestazione Encregetica - APE ( ofr all. "N ) -

Identificazione catasiale:

« foglio 21 particella 588 sub. | {catasto fabbricati), calegoria A/3. classe 3, consistenza 5 vani,

rendita 619.75 Fura indisizen catgsiale: Frazione Lemeglio 85, piano: T, intestato
proprieta per |/1, derivante da variazione del

D9/1172013 - Inserimento in visura dei dati di superficie
Coerenze: da nord in senso orario a mezzo corte pertinenziale con mappale 587 del foelio 21
strada pedonale comunale ; mappale 725 del foglio 21 ; sottoiil suclo | sopra il tetia
Superficie catastale totale ; mq. 111 ; Superficie catastale totale escluse le-aree scoperte: my.
93 -

RAFSCEIZ TN DL 8 2 isa

I beni sono wbicati in zona periferica m un'area mista, le zone limitrofe si. trovano in un'area
residenziale (i pitl importanti centri limitrafi sono Moneglin ). 1) traffico nella zona é locale, i parcheggi
sono-sufficienti. Sono inolire presentii servizi di urbanizzazione primaria.

FERVLZ]

spazi veride ol kD ok kAR

o ) DA DR

autobus distante km. 0.250 T T

QUL A E RATING INVERNG IMNKBILE

teemico wenate. CLAUDIOCROVEY
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ad incasso , bidet , layvaba con rubinetteria di tipo miscelatore .-

Per I'immaobile ¢ stato predisposta |'Attestato di Prestazione Eneregetica - APE { cfrall. "N" ) -

Crelle CAnnivarent a2

infissi esternic ad ante realizzati in alluminio oon
vetri doppi

infissi internic ad una anla realizzad in legno
tamburato

mante  di copertiura,  realizzato  in tegole
marsigliesi

paretl esterne. costruite in mattoni pieni con
coibentazione in isolamento spessore em. 2,
rivestimento & realizzato in intanaco
pavimeniazione esterna: realizzata in piastreile di
luserna 153x30

pavimentazione interna: realizzata in parquet
legno. m tutti i locali del piano terieno ¢ dal piano
soppalco

portone dii ingresso: ad ama realizeato in
alluminio e verri . pli aceessorr presenti sono:
senza maniglione antipanico

prolezioni infissi exfernis  persiane ¢ scori
realizzate in-alluminio

rivestimento interia: posto in bagno al piano
terra réalizzato in piastrelle céramica 108101 altezza
tivestimento ‘ ml. 2,00

rivestimenio interno: posto in servizio igienico al
piano soppalco realizzato in piastrelle ceramica
L0x10,  allegza  rivestimenio variabile ml
1.69/1.79/2.08

deale: migma . rampa a yista per accedere dal
piano terreno al piano soppalcoe

]lugll |||||l|_u|[|

eletrrica: soltotraceia . la tensione & di 220V
conformita: non rilevabile

fognatura: mista la reti di smaltimento ¢ realizzata
in non rilevabile con recapite in fognatura
comumale conformitd; non rilevabili

gas: con alimentazione a gas metano conformita:

non rilevabile

idiico: acqua calda e fredda con alimentazione in
acquedotin comunale . la vete di distribuzione €
realizzata in non rilevabile conformiithi:  non
rilevabile

fernticor auondimo con alimentazione in gas
metano i diffisori sono in termosifoni in ghisa
conformita: non rilevabile

Paed b St e

copertura: a capanna costruita in laterocemento
seale interne: a visty con pedate a shalzo : il
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Espraprinzioni imnibiliari M. 283/2017
promassa dn BPM SPA

livello di pisno: AANE A RWwRWN
esposizione: A E & Bk B R 4 &
Juminosita: TRl ok W
panoramicita: B & & Rk =
impinnti tecnici: : ol ol s W W
stato di manutenzione generale; b i i e W
servizi: T EEETE R & |
0] S REFHNTD Tl A I o

Trattasi di casa unitamiliare | ¢l alld "D" -7G" olo n. 1-2 e low aereg) monopianc sita in
Moneglia , frazione Lemeglio ; posto in [regio alla strada comunale pedonale di Moneglia-Lemeglio
con cui canfina a sud tramite 'area di pertinenza ; mediante un muro di contenimento essendo posta
a quota supertore ; l'immobile gode di ottima panoramiciia sulla ¢onca e mare antistanti , oltimo
origntamento ohe determina un secellente solegaiamento e una buond luminositd .-

Limmobile & stato realizzato agli inizi degli anni scttanta con destinazione a scuola a servizio della
frazione di Lemeglio e successivamente a seguito di revoca del vincolo di destinazione a scuola con
decreto prot. n, 4318/5et 2/2 del 03/07/1996 del Prefetto di Genova visto il Nulla Osta espresso dal
Proyveditopraio agli Studi di Genova con nota n. 8490/b4 del 21/04/1995 & stato destinato ad
abitazione ed alienato dal Comune di Moneglia all'attuale proprietario .-

L'immobile & raggiungibile { cfr all. "G" - foton. 23...26 ), a partire dalla piazzetta terminale della strada
rotabile per Lemeglio , mediante la strada comunale pedonale denominata Moneglia- Lemeglio -
Deiva che attraversa il borgo-di Lemeglio : la strada pedonale ¢ per la maggior porzione lastricata , a
pendenza variabile e percorribile vltre che a piedi anche con piceoli mezzi che vengone normalmente
utilizzati per varie attivitta . in particolare quella agricola .-

La lunghezza del tratto di strada pedonale che oceorre pereorrere per raggiungere 'immobile dalla
strada rotabile ¢ di circa ml. 250,00 -

11 fabbricato [ ¢fr. all.ti "F" e "G" = foton. 3...13 1€ composte di piano terreno costituito da cucina .
ingresso- soggiono . disimpegno |, bagno e due camere ¢ da un piano soppalco costituite da vano
disimpegno e anneso servizio igienico segondario ¢ accessibile dal vano sogeiono a mezzo di scalaa
vista .-

La zona antistante 'ingressa . lato uvest , & porticata ( cfr, all, "G"- foto n. 1 ) con copertura costituita
dal prolungamento della falda del tetto -

I vani posti nel piano soppalca non avendo le altezze interiié nette per essere abitabili dovranne
essere destinati a locali di depasite /sgombero in occasione dei procedimenti di sanatoria edilizia
che dovrarino essere dffrontali .-

[ dati metrici dell'immaobile sono i seguenti : superficie complessiva lorda ( SL ) piano terreno @ maq.
96,18 ; superfivie complessiva netta (SN) piane terreno : mq. 73,84 ; superficie lorda compessiva
piano primo / soppaleo :mg. 21,052 superficie complessiva nefta piano primo / soppaleo : mq. 16,27 :
i singoli vani hanno i seguenti dati meltrici : ingresso-soggiono: SL mq, 34,10 -SN mq, 27.44 - altezza
netta 3,55 min/5,03 max fueri soppateo , ml. 2.37 solto porzione soppaleo < cucina: SLomg. 16,83 -SN
mq. 11.57 - altezza nefta ml. 3.37 : disimpegne : SL mg. 9.30 < SN mq. 7.13 - altezza newa ml. 2,37 ;
bagno: SL mg: 6,28- SN mq. 4,71 - altezza netta ml. 2,37 ; camera lato est : §L mq: 15,00 - SN mg. 1,57
- altezza netta ml 3.12 min /4,32 max  camera(atosnd © 8L mg: 1467 - SN mg 11,42 - altezza netta ml.
3,12 min / 4,32 max ; vano piano prime seppaleo = SL my, 15,34 - SN mq. 12,65 - altezza netta variabile
ml. 1,70/2,37/2,11 ;servizia igienico + Sl my, 5,71 - SN mg 3,62 - altezza nettaml. 1,73/2 37 ~
Costituisce pertinenza del fabbricato la corle circostante ad uso area verde e camminamenti della
superficie di circa mq. 130,00 pa. -

Il bagno prineipale ¢ dotato di pintto doccia | bidet , WC con casseita ad incasso , lavabo , con
rubinettweria di tipo normale con miscelatore ; la cucina & dotal adi lavandino inox con rubinetteria di
tipo. miscelatare ; il servizzio igienico del piano soppalco @ dotato di piatto doccia , WC con cassetta

e incamato. CLALUDBIO CROVO
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Lspropamuzivm iommobibin' N 2RA2MT
promossa dac 5PA SPA

servoscala & senza servoscala

[145.35 KWh/m*anno]
Uertificazione APE N. 6339 registrata in data 19/02/2018

(R LV ISTR S e
Criterio di misurazione consistenza reale: Supdrficie lsigena Lavda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immiohilicri

Criterio di caleolo consistenza commerciale: [P R, 23 marzo 1995 1 138

descrizione conyistensu indice commercigle
INEressN-SNERI0TND 34,19 x 100 % = 34,10

: CHging 1683 X 100, % = 16,83

Iidiﬁ'imn:.'gnn 930 % 100 % = 9.
bagnu priocipale piano termena 6,28 x 100 % = 6:28 :
camerg 810 st 15.00 & 100 % = 15,00
camera ladn sad 14.67 N T00 % = 14,67
poriicat 16,30 b 20 % = 3.26
vano disimpegno soppalco 15,34 % 50% = 7.67
Servizin igienteo soppales 5.7 X SU % = 138
Totaie: 133,53 109,97

VALUTAZIONL:

DL FINLZ 10N
Procedimento i stima: comparative: Manoparameirico in base ol prezzo medio

CALOUIR BAE L S 300 AT iee & M

Valore superficie principale: 109,97 X 1.600.00 = 175.944,00

RIEPHLMGO VAT I

Valove di mercato (100071000 di piena proprietd); €. 175.944,00
Valore di mercato (calcolato inquola e diritto al netln degli aggiustamenti); €. 175.944,00

BENI IN MONEGLEA FRAZIONE LEMEGLICY 85, FRAZ|IONE LEMEGL®

TERRENO CIRCOSTANTE AL FABBRICATO

DI CUI AL PUNTO B

terreno circostante al fabbricato a MONEGLIA Frazione Lemegho 83, frazione Lemeglio. della

lecugo wouncuto  CLALDIC CROVG
Pagma |3 4{ 20
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IEspriopindciom immabilan N 2832017
nromosea do BPM SPA

superficie commerciale di 258.00 mq per fa quota di 171 di piena proprieta

Trattasi di area circostante il Fabbricato su cui insiste il manufaiio destinato a deposio atfrezzi /
inagazzino , a gideitura in parte pianeggiante ed in parte a terrazzamento legeermente acelive -
I.'aceesso al terreno avviene aftraverso il passo pedonale sul lato nord dall'area pertinenziale del
fabbricato adiacentc -

Su porzione del terreno contraddistinto dal mappsle 587 del foglio 21 insiste un manufatto in
muratura a destinazione deposite di sttrezzi/ magazzino /box , (cfrall, "F' - "G foto o. 14-15-
16 ) che risulta urbanisticamente irregolare come meglio specificato n¢l paragrafo rélativo alla
conformita edilizia ; 'immobile non verra valutato ( valore zero ) in quanto non alienabile a nessun
titolo e sopgetto a demalizione , salvo diverse future disposizioni in materia di edilizia all'attaalith
non contemplate .-

Identificazione catastale:
= foglio 21 particella 587 (catasto terreni), qualila/classe seminativo arborato -2, superficie 258,
reddito agrario 1,73 €, reddito dominicale 1,93 €, indirizzo catestale: Frazione Lemeglio |
intesiato a proprieta per 171,
decivante da Tipomappale del | 2/03/1998 iy awti dal us/09/1998 ( n, 728036,510/1993 )
Coerenze: da nord in senso prario con mappali 725-275-339 del foglio 21 , strada comunale |
mappale 388 del foglio 21 .-

DILSCREAT0 M- D=l LA AN A

| beni sono ubicati in zona periferica in un‘area mista. le zone limitrofe si trovano In un'area
residenziale (i pit impertanti centri limitrofi sone Moneglia ). U traffico neila zona & locale, | parcheggi
sono sufficienti. Sono inoftre presenti i servizi di urbanizzazione primaria.

SRERVIA

spazi verde b i W™ 3 5 &
L O} GG ]

autobus distante km. 0,250 (AR ERE & 2 )

DU SCTYZIONIT QUETT AGLINES
Trattasi di area circostante il fabbricato su cui insiste i1 manufatto destinato a deposito attrezzi /
magazzino, a giacitura (o parte pianegoiante ed in parté aterrazzamento leggermente acclive -
L'accesso al terrene avviene altraverso il passo pedonale sul lato nord dall'area pertinenwziale del
fabbricato adiacente .-

Su porzione del terreno insiste uo manufatto in muratura a destinazione deposito di attrezzif
magazzino /box , ( cfrall "F" - "G" foio n. 14-15-16 ) che risulta urbanisticamente irregolare
come meglio specificato nel parvagrafo relativo alla conformita edilizia ; Vinonobile non verra
valutato ( valore zero ) in quanto non alienabile a nessun fitolo & soggetto a demolizione , salvo
diverse future disposizioni in materia di edilizia all’attualith non contemplate -

CONSIN IR A
Criterio di misurazjone consistenza reale; Superficie Catastiale - Visara catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

deserizione conyisienza indice commerciale |
| ferreno circostanle al (abbrcaty |
1 238,00 A 100 Y% = 238,00
| ‘
i Totale: 258,00 258,00

feemco incarrcato: CLAUDRIO CROVOD
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VALUTAZIONE:

WA T T

Procedimento di stima: comparativo. Monoparametrico in pase af prezzo medio.

CVILILTRY l Yl IR L

Nella valutazione del lerrene si @ tenuto conto della servitd di passaggio pedonale che grava sul
lerreno per una striscia della larghezza di 3 ml: lungo il confine & ponente a favore della proprieta
espropriata: dal Comune di Moneglia per la acquisizione del terreno in allora destinate ad uso
scolastico -

Ut b il e A O T3 NI HL

Valore superficie principale: 25800 i 20,00 = S.160,00
KIEP e LS IR T A

Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprieti): €. 5.160,00
Valore di mereato (calcolato in guoia e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 5.160,00

BENTIN MONEGLIA ERAZIONE LEMEGLIO 85, FRAZIONE LEMEGLIO

TERRENO AGRICOLO

Bl CUT AL PLNTO.€

terreno agricolo a MONEGLIA Frazione Lemeglio 85, frazione Lemegiio, della superficie commerciale
odi 2.410,00 my per [d quotadi 171 di piens proprieta
Il tetrena . ofr all. "G - foto n, 20-21 e foto aeree ) o destinaziofie catastale come seminaitva arbotato
( mappeli 275 - parziong infeciore ¢ 339 ) ha giacitura a terrazzamenti tipici liguri ( fascie ) in leggera
pendenza sostenuti da muretti in clacestruzzo & rivestimento in pietra , con entrostanti piante di
ulive: € da frutto , allo stato attuale in stato di abbandono . ricoperio in parte da erbacce e rovi' 5 il
terveno risulta delimitaro in parte da recinzione metallica in stato di degrado -
La porzione superiore del terreno contraddistinto dal mappale 275 uncorchd i catasto classificato
totalmente come seminativo arborato | allo stato attuale € condotio a bosco con entrastanti alberi di
varia natura e sottobosco macchiatico -
Il terreno a destinazione catastale come bosco ceduo { mappale 276 ) ha giacitura acclive . con
entrostanti alberi di varia patwia . rovi e sottobosco macchiatico .-
L'acoesso ai terreni avviene dall'arca circostante il fabbricate attraverso un percorso. pedonale |
interno agli appezzamenti | assai disagevole.-
Su porzione del terreno contraddistinto dal mappaie 275 del foglio 21 insiste on manufatto in
muratera di calcestruzzo , non ultimate { cfrafl, "F" - "G" fote n. 17-18-19 ) che risulta
urbanisticamente irregolare come meglio specificato nel paragrafo relativo alla conformita
edilizia ; I'immobile non verva valutato ( valove zero ) in gquanio non alienabile a nessun titolo
soggetto a demolizione , salve diverse future disposizioni in maferia di edilizia all'attualitd non
contemplate -
Identificazione catastale:

e foglio 21 particella 339 (catasto terreni), qualiti/classe seminauvo arborato - 2, superficis 440,

reddite agranio 2,95 €. reddite dominicale 3.29 € indirizzo catastale: [Frazione Lemeglio.

tewiice ingaricato. CLAUDIO CROVO
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intestato = proprieta per /1,
derivante da Impianto meccanografico del 19021976

Coerenze: da nord in senso orario con mappali 587-275-277-279 del foglio 21 . strada
comunale .-

e foglio 21 particella 275 (catasto terreni), qualita/classe seminativo arborato - 2, superficie
1120, reddito agrario 7,32 €, reddito domini¢ale 8.39 €, indirizzo catastale: Frazione Lemeglio,
ntestato a . proprie per 1/1,
derivante da Impianto meccanografico del 09/02/1976
Coerenze: da nord in senso orario con mappali 725-782-374-373-376-278-277-330 -S87 del
foplic 21 -

o foglio 21 particella 276 (catasto terreni), qualita/classe bosco ceduo - 1. superficie 850, reddito
agrario 0,22 €, reddito dominicale 0,61 €, indirizzo catastale: Frazione Lemeglio , intestato a

, proprietd per /1, derivante da
Impiante meccanografico del 09/02/1976 _
Coerenze: danord in senso orario con mappali 375-273-281-278-275 del foglio 21 -

12 SERFAIEND [0 A 2000,

I beni sono ubicati in zona periferica m un'ares mista, le zone limirafe si rovano in un'area
residenziale (i pit importanti centri limitrofi soria Moneglia ). |1 traffico nella zona & locale. i parcheggi
sono'sufficienti. Sone inoltre presenti i servizi di irhanizzazione primaria.

i mid'a Fal|

spazi verde BE L 22 % 3
UOLLEGAMENT

autobus distante km. 0,250 wouns Wk A A RRNN
IFSCRIZIINT DG TTAGLIA LA

1T terreno { cfr all. "G" - foto n. 20-21 ¢ folo aeree) a destinazione catastale come seminativo arborato
( mappali 275 - porzione inferiore € 339 ) ha giacitura a terrazeamenti tipici liguri | fascie ) in leggera
pendenza sostenuti da muretti in clacestruzzo € rivestimento in pietra , con entrostanti piante di
ulivo e da frutto , allo statoe attuaie in stato di abbandono . ricoperto in parte da erbacee ¢ rovi il
fetreno risulta delimitato in parte da recinzione metallica in stato di degrado -

La porzione superiore del terreno contraddistinto dal mappale 275 ancorché in catasto classificato
totalmente come seminativo arborato , allo stato atale ¢ condotto a bosco con entrostanti alberi di
varia natura ¢ sottobasen macchiatico .-

Il terreno a destinaziene catastale come bosco ceduo { mappale 276 ) ha giacitura acclive . con
entrostanti alberi di varianatura , rovi e sottobosco macchiatico .-

L'accesso ai terrent avviene dall'area circostante il fabbricato atiraverso un percorso pedonale |
interno agli appezzamenti , assai disagevole.-

Su porzione del tevrene contraddistinio dal mappale 275 del foglio 21 insiste un manufatto in
muratura di calcesiruzzo , non ultimato ( ofrall “F” - "G" foto n, i7-18-19 ) che risulta
urbanisticamente irregolare come meghio specificato nel paragrafo relativo afla conformith
edilizia ; 'immobile non verrd valutato { valore zero ) in quanto non alienabile a nessun titolo ¢
soggetta & demolizione , salve diverse fidure disposizioni in materia di edilizia all'attualith non
contemplate .-

CURNSIETRNTA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura vatastale

tecaico mearicata: CLAUDIO CROVO
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Criterio di calcole consistenza commerciale: Persanalizzaro

deserizione cunsistenza indice

ferrens mappale 339 440,00 X 100 %
| terreno mappale 273 1 120,00 X 101) %y

rerrene mappile 276 850 00 X FOMY 2
I Totale: 241000

VALUTAZIONE:

REFIRLAIONI

Procedimento di stima: g corpe.

SV UPRCG VAL AAICE

commercinle

440,00

1 P20
B30,00
141000

IV terreno a destingzione seminative arborato viene valotato in €/my, 5,00 mentre il lerreno a
destinazione boschiva viene valutato €/mq . 1,00 da cui il valore del terreno & cosi determianto :

Terreno-seminativo-arborato ( mappali 275 - porzione di circa mg. 650 ¢ 339 del foglic 21 ) @ mg,

[630+440 ) x E/mg. 5,00= € 5.430,00

Terreno boseo ceduo ( mappale 276 e 275 - porzione di circa mq. 470 del foglio 21 ) @ mg. 1320x €/mq.

1.00=€ 1.320.00
Valore complessive terreno 1€ 6.770,00

F ol nlOn (0 0 Wi il ol Mbg_A

Valore a corpe;

RATTPILEAUE VA USRI AT
Valore di mereato (1000/1000 di piena propricia);
Valore di mercato (caleolato in quota e diritto al netro degli aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

6.776.00

€.6.770,00
€.6.770,00

Sulla determinaziong del piu probabile valore di mercato di un immobile influiscone diversi elementi

-estrinseci ed intrinseci ai bene da stimare .~

Nel giudizio di stima . in generale . i fattori determinanti sono

a) il fattore posizionale che misura la qualits urbana e ambientale ;
b) il fatiore edilizio che esprime le caratteristiche edilizie -

11 fartore posizionale ( estrinseco )¢ il parametro rappresentato dai caratteri della microzona | intesa
come la posizione del lerritorio comunale dove insiste il fabbricato condominiale | nonche il contesta
ambientale ed economico sotiale eon riferimenio all'assetto urbanistico , ai servizi , ai collegamenti

| sia come viabilitd privata , sia come servizi di trasporta pubhlico ) , ete.

[l fattore edilizio ( intrinseco ) invece raprresenta 1 caratteri distintivi del fabbricata e dell'unita

immobiliare ed & composto da @

- epoca di costruzione :

- dimensione e tipologia della struttoura :

= caratteristiche tecnico-costrullive ;

- stato di conservazione ¢ manutenzione

- livello estetico e qualitd architettonica :

- livello di piano., esposizione e luminosita ;

tecmco meapealp  CLAUDIO CROVO
Fawma 17 41 20
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- razionalita distributiva degli spazi interni ;

- servizi ed impianti tecnologici |

- pertinenze comuni ed esclusive ( balconi | terrazzi , cantina., soffitta , box ; pasto auto , giardino
ect );

- situaziong ipotecaria ;

- destinazione d'uso ¢ capacita di reddito ©

-ecd.;

Tlustrate sinteticamente le caralteristiche intrinseche ed esirinseche dell'unita immobiliari e dellintero
stabile condominiale che lo contiene come da paragrafi precedenti , si procede alla determinazione
del valore di stima per mefro quadrato di superficie lorda commerciale determinata ai sensi dell'art. |
dei Criteri Generali del DP.R. [38/1998 in vigore dal 27/05/19%8 con 1l quale si determing che |z
superficie lorda commerciale & costituita dalla superficic al lordo delie murature interne ed esterne -
perimetrali . dove queste ultime vanno considerate fino alla mezzaria nei tratti confinamti con le parti
di usv comune o con altra unitd immobiliare .-

I muri interni & quelli perimewrali esterni che Sono computati per intero | sono da considerare fino ad
uno spessore massimo di 50 cm. , mentre | muri in comunione vengono computati nella misura
massima del 50% e pertanto fine ad uno spessore massimo di em, 25

5i ritiene corretty associare ai due fattori citali il mewdo estimativo del valore di mercato mediante
comparazione diretta ( il cosidetio metodo sintetico- comparativo ) con il quale si confronta il bene in
oggetto con beni similari di cui si conoscano i relativi prezzi desunti attraverso ricerche su recenti
contrattazioni . da appositi listini . da quorazioni immobiliari e sugli studi esegpiti dall'Osservatorio
Immobiliare dell'Agenzia del Territorio di Genova ; Nello specifico tali dati sono rappresentati dai
segienti valori :

* Agenzia de Territorio~ OMI

La categoria catastale A/3 dell'immobile di cui trattasi € * Abitazioni di tipo economico " le cui
quotazioni risultano presenti nella Banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immaobiliare come -
Eascia/Zona : Suburbana / LEMEGLIO

"ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO " - stata conservativo NORMALE : valore di mercato : MIN
1800 €/mgq - MEDIO: 2175 €/mq

‘St precisa ¢he sono st presi in considerazione i valori minimo ¢ medio escludendo il valore
massimo , come richiesto nel quesito peritale .-

Per la determinazione del segmento tra il valore minimo ¢ medio in cui si colloca 'immobile oggetto di
stima si procede in conformita ai punti 1.1, 1.2, 1.3, 1.4 del provvedimento dell'Agenzia delle Entrate
n. 2007/120811 del 27 luglio 2007 |, cosi came pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale - Serie Generale n.
182 del 7 agosto 2007 e recante disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per la
determinazione del valore normale det fabhiricati di oui allart. 1, comma 307 della Legge 27 dicembrer
2007 - n. 296 ¢ legge finanziaria 2007 ) -

1lvalore Normale dell'immaohite secondole quotazioni OMI & determinato comeé segue considerata la
superficie lorda dell'immobile escluso poggioli risultante di mq. 96.33

Valore OMI min : €/ing, 1800 - Valore OMI medio : €/mg. 2175, K| { tagli superficie ) © 0.50 - (oltre mg.
70,00 fino a 120mq) ¢ K2 livello.dj plano - piano terreno ) 0,20 =

Valore dilK = ( 0,50+ 3x0.20 )/4 = 0,275

Valore normale unitario.  © 800,00 + { 2175 - 1800,00 ) % 0,275 = {903,172 €/my . corrispondente al
segmento tra il valore minimo e medio in cui si colloca M'mmobile -

# Borsino Immabiliare.it

Per la Zona Lemeglio e quotazioni fornite per abitazioni di {ipe economico sono le seguenti : €/mq.
1541.00 per la-1° fascia , €/mq. 1173.00 per la 2° fascia ad €/maq. 1357.00 per la fascia media -

| valori suindicati devono essere rapporiati a dei coefficienti di merito relativi ‘allimmobile come
indicato : Abitazione libera : 0% : Piano terreno : -10% ; Stato di conservazione /ristruttirato @ +5% :
Luminosita - molto luminose con soleggiatura diretta presente intero arco del giomo : +10% :
Esposizione evista - eslerna panorasivies © 4 10% ; Edificio di oltre 40 anni ottimo stato : +10% 1
Riscaldamento autonomo : +5% ; COEFFICIENTE COMPLESSIVO : +25% -

1 valori suindicati devono essere modificdli in aumento del 25% e cosi risultanti : €/mq. 1926,25 per la

tegnico meanear CLALDIO CROVO
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1? fascia, €/mg. 1466,23 per la 2° fascia ed €/mq). 1696.25 per 1a fascia media -

Il valore catastale ai fini dell'impasta di Registro & pari a € 78,088,50 ( €619.75% 126 )

11 valore catastale &i fini dell'imposta di Registro da alienare come prima casa é di € 7138113 ( €
619,75 x 115,50}

I CTU, sulla base delle considerazioni della sitwazione attuale del mereaty immobiliare . visto
le informazioni @ le assunzioni svolie ¢ descritie nei paragrall precedenti della relazione | della
ubicazione di piano dell'immobile ¢ della sua localizzazione . delle caratieristiche intrinseche ed
estrinseche , tenuto conto della corte pertinenziala attineente al fabbreiata dela superficie di circa mg.
130 , nonché per favorire la vendita all'asta . tentito conto dei valori medi suindicati , ritiene di

stabilire per gli immobili oggetta di valitazione on valore di mercato pari ad 1.600,00 €/mgq -

Per quanto altiene i terreni circostanti € adiacenti al fabbricato si ritienie di applicare il valore di €/mgq.
20,00 al terreno pertinenzale circostante il fabbricato costitwito dal mappale 587 del foglio 21 , il
valore di €/mq. 5,00 al terreno a destinazione catastale seminativa arborato, ed €/mq 1,00 al terreno
a destinazione catastale bosco ceduo -

La vendita dovra intendersi nelle stato di fatto e di diritto in oui limmobile attualmente si trova ,
comprensivo di eventuali accessori e pertinenze . con annessi diritti , azioni , ragioni . servitu attive e
passive se e come esistona , ed in particolare can i properzienaii diriti di comproprieta sull'area su
cui sorge il fabbricato . di-cui '"mmobile fa parte . sulle fondazioni , sui muri perimetyali | sulle scale e
S0 tutto quanto per legge , uso ¢ regolamento di vondominio , consuetudine o destinazicne €
comune ai condomini del caseggiato | fissi ed infissi, annessi e connessi |, nulla escluso .-

LA VENDITA DEGLI IMMOBILI E' SOGGETTA AD IMPOSTA DI REGISTRO -

ie fonti di informazione consultate sono: catasto di Genova, ufficio del registro di Chiavari,
conservatoria del registri iimmobiliari di Chiavari, ufficio tecnico di Maoneglia , osservatori del mercato
immobiliare OMI - Agenzia delle Enfrate ; Borsive Immphiliare it . ed inolire: Esperienza
professionale del CTU

B RATHN I O80T A NG T S T ARIERFE N THNAZON AL LN AL AZIONE

» la versione dei fatti presenta nel presente mpporta di valutazione ¢ corretia al meglio delle
conoscenze del valutatore:

» le apalisi e le conclusioni gono limitate unicamente dalle assunzioni' ¢ dalle condizioni
eventualmente riporiate in perizia;

« il valutatore non ha aleon interesse nell'immobile o nel diritto in guestione;

s il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;

s il valutatorc € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguarde il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato 'immabile ¢ la categoria dell'immaobile da valutare;

VALORE D1 MERCATQ (OMV):

(40T TR Ty R TS O iy et P L W O S ] R B
_III descrizinne Consistenza cons. gecessord vulore intero valore diritco
A villa singola 109,47 (.00 175 944 00 173 844,00
| terrena
I B circostante 258,00 0,00 5. 160,00 5 160,00
| al fabbricato

{ecnica incaricaie: CLALID]IOCRON
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1erreno )
| 'y ) 241000 11,00 6. 770,00
i agricola
|
IRT. 874,00 ¢
UL PFTIOR TRECUR TAZIOMNT TE AR GUANT NI O % XORRETHT 1o
| descrizinie

casth presuntivi di massima pes eventuale demoleztone

der manu it urbanisticamente irregolirl

Giudizio di comoda divisibilita della quota
Gli immoibli sono oggetto di pignoramente per l'intera proprieti
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8);

Valare di Mercato dell'immohile nello stato di fate e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 7% per differenza tra aneri iributari su base carastale ¢
reale & per assenza di paranzia per vizi € per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e proyvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziavia dell'immobile al netto delle decurtazioni nello siatoy

di faito € di diritto in cui si-trova:

dawa 21/0272018

il teenico incaricato
CLAUDIO CROVO

6. 770,00

IRT.R74.00 €

importe

-30,600,00

30001100 €

€. 16.221 40
€. 141.652,60

€.9.915,68

€.0,00
€.0,00

€.131,736,92

teenicu incuricatn. CLALDIO CROVOY
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