ROBERTO GENNARO

Ingegnene Civile

Via Anfossl 21/1 ~ 16164 - Genova (GE]
T.AF. +39 0107856501 - Mob. 439 3470543749
B RERTO BEMNARG E-mail [ roberagennaio@amally ot
R e = A Y ¥ PEC (oheic dernar@inane Cey

C.F, GNMART78AZ30069W - P.L, 01 586300995

SEZIONE VIl = FALLIMENTI ED ESECUZIONI IMMOBILIARI ’
R.G. ESEcuzioni 119/2016
G.E. DOTT. M. PARENTINI

FROCEDURA Di ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE PROMOQSSA DA '

| e, |
| _— — |
, (CREDITORF PROCEDENTE] ‘

c/
{IEBITONE ESECLUTAT)

RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE INIMOBILIARE

BENI IMMOBILI SiT!HIN COMUNE DI VARESE LIGURE

LOTTO2
QUOTA ¥ DI FABBRICATO RURALE IN LOCALITA CHIAPPA |
(N.C.T. FG. 84 PART. 150)
QUOTA ¥ DI TERREN! IN VARESE LIGURE
{N.C.T. FG. 84 PART, 44-48-55-56 E FG. 82 PART. 26-45-54)

ALLEGATOL2



RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECTIZIONE IMMORITIARE
TRIBUNALE DI GENOVA - R.G.E. N. 11972016 - LOTTO 2

CONTENUTO DELLA RELAZIONE

LOTTOSECONDC vve.vveveerem ettt eeeheenerantesean ke b tn e ARt et e et At At n £ et 4t emn 4

1.1 IDENTIFICAZIONE DEGL( IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA cvverveevenes. 4
12 DATI TECNICT — SUPERFICI D1 RIFERIMENTO - CONSISTENZE..cvivivisirneins 5
1,21  FABBRICATO RURALE NCT FG. 84 MAPP. 150 .c.c0iiiiiiiiiiieriovereonnnnnnsrins 3
122 TERRENT st cernesiseristssiatasasetcteeeeseseeeeennebebosotssmsirtaacscreresareseninereroronesinsions 3
1.3 IDENTIFICATIVI CATASTALL rarrvevereserersvasararssstesmmarmssssnerareresssssravesarasarasesses 7
L&l FABBRICATORURALE FG, 84 MAPP, ISONCT i tessss st s i
1.4.2 TERRENI FG, 84 MAPP, 55-56 NCT ..oiiviiieviiinerininas
1.4.3  TERRENOTG, 84 MAPE. 44 NCT oottt cs s eensnisi st
144 TERRENO PG 84MAPP. 48 NCOT ..o ererererasmsepesseessoreenes
1.4.5 TERRENI FG. 82 MAPP, 26-45 NCT 1.1 vccoviinrorereeonosesrsreressseessssessasensones
146 TERRENQ FG., 82 MAPP, 54 INCT ..o ooiorreee e arararererersissssssssossnsssnensnsses
1.5 REGOLARITA CATASTALE -yvvc. r1rsessasasnrarassmararerararsrestoasssasasasssaees
15,1 TABBRICATQ RURALE FG. 84 MAPP. 150 NCT ..o, o @
1.6 REGOLARITA EDILIZIA cueieriuinsinsrsinisssesisisistssssotsinenessnesnantanssabsbesesesnsnntsirenes 10
1.6.1 FABBRICATO RURALE FG. 84 MAPP. 150 NCT ..coiviviriririnonrrensrererevererenes 10
1.7 DESCRIZIONE SOMBIARIA ..1.c0viovivetvtyersessersrsmssrammaesrasarereesesssasmsenssessessreres L1
1.7.1  UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO RURALE MAPP, 150
11
1.7.1.1  CARATTERISTICHE DELLA ZONA .v.orovrerreerroemesrssmsisessivassiveiesensssrassnsesoesors L4

A V=R o e o T~ o = s B v'< > s S o'

1.7.1.2  CARATTERISTICHE DELLE ZONE LIMITROFE v ruvearveissesseimerenrstonsesoatosmesens 14
1.7.1,3  COLLEGAMENTI BUBBLICL...vuvyveriveiresrarmivaresmmetostsnmetossotoeseestocsossseronsorons 140
1.7.2  STATO DI POBSESSO wuotuiuiiemimiiiosiniairinsatsessionenerererasenssesssesesspiorersosssvarererer. 18
1.7.3  UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DREI TERRENI .v.vvveveveressvsvnseessesssesness 19
174 STATO DI POSSESSCH 111u0uesrersreresrereesrerarsesssesssesetssererereremaosonsssanssasasasanssans 17
18 VINCOLTED ONERI GIURIDICT.cuovvvivsesrsene sonenen s esssisis s srasos s eseseseseimss st amnes 18
181 VINCOLI ED ONERl GIUKIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL' ACQUIRENT E oottt it ee e ea s smasaeseasasasssamim s st ot o101 ot stses a1 s a1 41 41usapape st ermverepereveres 18
1811 DOMANDE GIUDIZIALI O ALTRE TRASCRIZION] PREGIUDIZIEVOLT ...e0.0. 18
1.8.1.2 CONVENZIONT MATRIMONIALI & PROVVEDIMENTI Di ASSECNAZIONE

Pag, 2|29



RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUNALE DI GENOVA — R.G.E. N. 119/2016 - LOTTO 2

1.8.1.3  ATTI DI ASSERVIMENTO URBANISTICO ....ocovurveereeriensesssssensssesssssessssssnsssnsens 18
1.8.1.4  ALTRE LIMITAZIONI D’USO ..ccvuiuririreirissiresesssssssssssmsnsesessssssessesesesssnssnseaes 18

1.9 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE
DELLA PROCEDURA .1evvtetirteressessaeseresressessessessessssessessessosessessessssassassassossosans 19

1.9.1  ISCRIZIONL..ccuiirrererieeresreriererenenmeressssonsosessssensossssssesessessssesesssssssesessssesasses 19
1.9.2 TRASCRIZIONI — PIGNORAMENTT ...ecvviviirerinreninseesseresserenseressesessssssesseses 19
1.9.2.1  ALTRE TRASCRIZIONL....evevevirierermrnrerentsreresssresesessesesesssiesenessseseseasssessasssessnes 20
1.9.2.2  ALTRE LIMITAZIONI D’USO .cctetetrienirerinresienteesietseeseessseesessssesrenessesesseessens 20

1.10  ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO — EDILIZIA E CATASTALE.. 20

1.10.1 DI CONFORMITA URBANISTICO = EDILIZIA ...vcveverererererererersrerssssaseresesans 20
1.10.2 DI CONFORMITA CATASTALE . ....ccviieirreirieerierssssiessesessssessesessosensesesesseses 20

1.11  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI ......c0evnrnien. bbb rene 21
1,12 INDAGINE URBANISTICA....ccciieiarrurrensersersnsasesssssessarsessnssessssssassessaosssssensosses 22
113 VINCOLI .criviniciriesierienneressasessssassssessssssassessesessssessssessesessenesssrsnssesssaesessens 22
1.14  VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D’ASTA ..cvvvievivrieresrseseseinsnseissnsesesesenns 23
1.14.1 VALUTAZIONE FABBRICATO RURALE FG. 84 MAPP. 150 ...cccocevvrererernrenas 23
1.14.2 VALUTAZIONE TERRENL .......ccvvtererererrereresenssiessessesssenessesesasssssesasessssesess 25

1.15 VALUTAZIONE LOTTO 2 (QUOTA DI PROPRIETA MESSA ALL’ASTA) ......... 27
ALLEGATE covevveveerioesseessessssssssessssssssssssssssssssesons et e sr e raseaes 29

 Pag.3]29



1

RELAZIONE TECNICA DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE
TRIBUMALE 11 GENOvVA - R.G.E. N, 119/2016- LoTTO.2

LOTTO SECONDO

1.1 IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETT( DELLA VENDITA

@)

k)

¢)

Quota V3 di proprictd di Fabbricate ruraly situato in Localith Chiappa in Comune di Varese
Ligure, censito al NCT al Fg. 84 part. 150, disposto su due livelli, avente supetficle lorda |
complestiva pari a circa 95 mg., vlére a corte di circa mg. 100,00,

| Oltre a quote % di propriets di terreni (n" 7 particells cataséali) in Comune di Varese Ligure,

cost censife e identificate

: t?i)‘

LOTTO SECONDO

Terrens censite al NGT di Varese Ligure Fg. 34 mapp. <4 quality Semin. Arbor.
consisfenza 2.940 mg.

Terreno censito al NCT di Varess Ligure Fg. 84 mapp. 48 guaﬁfa Prato consisienza
3.090 mg.

Terrens censito @l NGT' di Varese Ligure Fg. 84 mapp. 55 qualita Bosie Cedito
conristenza 2.220 mg.

Terveno censite gl NCT di Varese Lipure Fg. 84 mapp. 56 gualita Semin, drbar.
consisienzn 9.585 mg.

Terreno censite @l NCT' & Varese Ligure Fg. 82 mapp. 26 quulita Bosco Ceduo
consittenza 39.240 mq

Tervena censite of NCT' di Varese Ligure Fg. 82 mapp. 45 'grem?z"ﬁz Bosro Ceduo
consistenza 2,360 g

Terreno censito al NCT' di Varese Ligure Fg. 82 mupp. 26 qualits Bosco Cedio

consistenza 8.390 myg
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1.2 DATITECNICI - SUPERFIC] DI RIFERIMENTO - CONSISTENZE

1.2,1 FABBRICATO RURALENCT FG. 84 MAPP. 150

11 bene tmmobile vensito al {g. 84 mapp. 150 consta di un fabbricato rurale, articolato in
due corpi di fabbrica sfalsatt con struttura in muratuta, tetto 2 falde, in condizioni di
pessimo stato di conservazione, ma di consratabile e apprezzabile volumetria.

51 rimanda alla sottostante documnentazione fotogratlea, riportata in altro paragrafo, il
dettaglio dello stato dellimmabile.

Alla dara di effetruazione del sopralluoge (08/07/2016) il fabbricato non risultava
accessibile pat effernuate un rilievo sirumentale, stante il suo carattere di precarieta che ne
umpediva tanto l'accesso quanto le misurazioni,

La consistenza del bene, pertanto, & stata ricavaty sulla base dellingombro su mappa

carasiale.

J ¥ - -—

Flgura 1 - Consistenza fabbricato rurale mapp, 150 su base dati catastale
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La superficie lorda di ciascun piano del fabhbricato ¢ di circa mq, 47,00, insistente su
complessivi mg, 190 di mappale catastale. Esso si eleva su due livelli, ciascuno dei quali
avente altezza media nerta pari a ml, 2,40, La cubatura complessiva del fabbricato, tenuto
anche conto del volume del "sorioterro” (ovvero del diedro sottofalda) risult part a cirea
me. 300,00,

Detti parametr saranno assunti quale buse per la presente valurazione. 5i fa presente fiu
d’ora che ogni cventuale intervento edilizio di recupero della volumetria doved, in egni
caso, stabilime l'effettiva e puntuale consistenza; tale valutazione 2nalitica, ai fini della
presente, ¢ considerata non sostanziale, stanti le humerose ulteriort aleatorieti connesse

alla valutazione estimale, tali da assorbire questa piccola incertezza.

1.2.2 TERREN

La posizione e la giacitura dei tereni oggetto del pignoramento della presente
esectizione sono esposte negli allegati stralei di estratti di mappa catasiale (ved, All L2
2)

La loro consistenza ¢ destinazinne urhanistica sono esposie nella sotto ripertata tzbella.

_ {Catasto Terrénj di Varese Ejélu re - e
indice |
Foglia | Particella |Classamento| = o le  |Destinazions| ¢, yiario
imq.] urhanistica ‘
] _ i R R (N 1411, - S
a4 4 SELAIN ARBOR 2540 ES 0,03
Ra 48 PRATS | 3090 EE 201
B 3 BOSO CECUQ 2220 £2 parziorie 0,03/3,01
) | T | &t pozlone _
fa % SEAHIN ARBOR 9585 £ parions 0,03/0,1
_ | ‘ - EE pomione
a3 P BOSCQ CEQLID ‘ 39240 EE | am
A2 | BGKOCEDUD | 2360 € 001
B3I A BORCO CEéuo 8390 ‘ Fl: 001
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Stante il vontenuto del Certificuto di Destinazione Urbanistica richiesta (All. L2_ 4) e
ottenuio (All. L2_ 5), nonché stante il carattere del procedimento nell'ambita del quale
viene resa la presente Relazione di Stima, per i tetreni censiti al fz, 84 mapp. 55-56 ui
terri cento di un indice fondiaro prevalente pad a 0,01, con <io volendo fornire

un'indicazione pili conservativa della valutazione richiesta,

1.3 IDENTIFICATIVI CATASTALL
Al Cataste Fabbricatl del Comune di Varese Ligure, gli imimobili in oggetto sono

raffigurato con 1 seguenti idenfificativi e con i segneoti dati di classamento.

Catasto Terreni di Varese Ligure
Catasta Ublcazione Foglio Particella | Classamento | Descrizione | Consistenza_
- vﬂ.HEﬂigE'JHE \ R % | Fase s e Fabbricala ' ore 1
{5F) Rurale

T b &JJ, e R 34 CEAMN ARROR Tereno 29 p= 40

‘ S LGURE | ) o
T 4L ‘é!';,' L B4 16 PRATO) Tereno 3030290 =

X i = LW LIRE ] ]
T WET';}';; HUE B4 55 S0C0TEDUC | Temeno 22208 0 1
T | ME'{E&;”L"“: B % SN SIKOR i 95 ara 85 o
T "“”ES[‘:’;]EQ""“E ‘ 82 2% BOSCOTEDUD | Temena | 3 ha9Zaneddoy
T ',-‘Aﬁgﬁgﬁ:] L B2 45 BOSZOCEDLQ Temreno 23 are 4l
T IMRE‘?,';II;‘IGU‘RE ‘ g G4 BCARCO CEDUD Temreno B3 are 90 ca

Gli immobili risultanp intestati ai signoi

INTESTATI CODICE FISCALE DIRITTI € ONERI REALI

~ NSNS g Proprietario per %

Proprietario pet V2

(Ved. visura stotica per immobile allegata alla presente - All. L2_ 1)
NellAtto i Pignommento e nells Docurnentazione ipocatastale gli immaobili sono
correvtammente individuat con i dati identifieativi surnmenzionati cosl come rettificati

nell'istanza formulata il 26/04/2016 dal Legale del Creditore Procedente.
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1.4 CONFINI
1.4.1 FABBRICATO RURALE FG. 84 MAPP. 150 NCT
Il fabbricato, nel suo complesso (inclusa corte), confina con mappali 79, 171, strada

comunale e mappali 207, 55 e 56 del foglio 84 NCT

1.4.2 TERRENIFG. 84 MAPP. 55-56 NCT
I terreni confinano nel loro complesso con mappali 79 ¢ 150, mappale 207, strada e

mappali 57, 91, 90 e 89 del foglio 84 NCT

1.4.3 TERRENO FG. 84 MAPP. 44 NCT

1l terreno confina nel suo complesso con strada e mappali 45, 75, 74, 73, 40 ¢ 41 del foglio

84 NCT

1.4.4 TERRENO FG. 84 MAPP. 48 NCT

1l terreno confina nel suo complesso con mappali 52, 51, 50, 49, 47 ¢ 110 del foglio 84

NCT
1.4.5 TERRENIFG.82MAPP.26-45 NCT

I terren, tra loro separati da strada, confinano nel loro complesso Fosso a due lati, mappali

11, 12, 13, nuovamente Fosso, mappali 27, 48 ¢ 47 del foglio 82 NCT
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146 TERRENO FG. 82 MAPP. 54 NCT
11 terreno confina nel sue complesso con strada, mappale 55 del foglio 82, nuovamente

serndn esirads vicinale Valle Crose

1.5 REGOLARITA CATASTALE

1.5.1 FABBRICATO RURALE FG. 84 MAPP. 150 NCT

Tl fabbtieato risulta ad oggi ancora censito a Catasto Terreni, non avendo i proprietart
ottemperato alla dichiarazione al NCEU i cui termini sono scaduti (in proroga) il
31/05/2013.

La regolarizzazione sara possibile affidando la pratica a Professionista abilitato, che

provvederi secondo le istruzioni dell'Agenzia delle Entrate, che cosi prevedono,

Qualora 1l fabbricato rurale gia iscritto al Catasto terreni sia ancorz (n possesso dei requisiti
' di ruralita e non ska stato dichlarate nei terminl previstl al Carasto edllizlo urbane, il soggetto
 che ne ha interesse pud procedera anche se con ritardn, utlllzzando la procedura Docfa &
alleganda le previste autocertificazioni.

In questo modo pud richledere Inserimenta dell’annotazione dl ruraiita riegl) attl catastall 2
I'Agenzia, s= || dichlarante non richlede I'applicazione del ravvedimento opersso, applica la
| sanzlone nella misura minima prevista dall’ardinameante.

Pet glt Immabili che fanne parte di unazienda agricola, gla correttamarte cansiti al Catasto
edilizio urbano, € possibile presantare all‘ufflcio provincizle - Territerin Ja richiesta di
iscrizlone della sussistenza del requisite di rurallta negil attl catastal, |

La richlesta di ruralit pud essere presentata sla per | Fabbricatl rurall destinat] 2d abltazione,
a escluslone di quélli appartenent alle categorie A/1 (abitazioni di tlpo signorile), A/8
(abitazioni in villa), ovvern guallficati come ablizzionl di lussa, sta per quelli strumentali
all’'esercizlo dell’attivita agricola censltl nel gruppl delle categorie A, 8 2 T,

La richiasta di Iserizione della sussistenza del requisito di ruralita negli ait) catastall, firmeta
dal titalare di dirltti reali suall immobill, pud essere presentata anche da un incaricate, quale
un professionlsta abillizto alla redazione degll atti di agglornamenta di Catasto terrenl ed
edillzfo urbane, oppurs tramite le associazionl dl categorla degll agricaltor!,

La richiesta va Incltrata ail’ufficlo provinciale - Territorlo, corredata da una o pla
autocertificazion con Arma autenticata, redatta su modelli conform! agli allegati B e C dzl
dacreto dal ministro dellEconomla & delle Finanze 26 luglio 2012, inslame & ognl &liro
documento utile,

Fub essere presentata seconda una delle seguentt modallta:

. consegna diretta all’urflclo
|« raccomantiata postale con avvise di ricevimento
a fax
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= posta glettronica cortificata.

Per | fabbricati di nuova costruzione o per quelll che slano statl oggetto di Interventi edlliz!
tallda determinare la variazioneg della categoria o un nuove classamenta € una nuava rendllta,
la richiasts di annotazione deve essere presentata con (2 dichlerazione Docfa da un
professionista abllitato, allegando Iz autocertificaziant di sussistenza del raqulsitl di ruralite.

Fer il ricanoscimente della sussistenza dells ruralitd deali immablll strumentall all’attivita
agricala, censiti in una delle categorle del gruppa D, diversa dalla B/10 (Fabbricat! per funzioni
produltive connesse alle attiviia agricole), & possibile richiedere I'attribuzione di quest’uitima
categoria, utilizzando la procedura Docfa semplificata, descritta nell’ te tecnico della
colare . 2 del 2012 dell’Aqenzla - pdf, - |

Per le unltd Immobiliarl che, successivamente allinserimento (n atti dell'annetaziene d
raralita, perdono | requisiti di rurallts, pur non subende modifiche talt da comporare un
nuove classamento € una nuova rendita, il richiedente deve presentare la richlesta
cancellazione dell’annotazione entro 30 glorni dalla data In cul I'immobile stesso ha perse |
r2gulsiii. B

1.6 REGOLARITA EDILIZIA

1.6.1 FABRRICATO RURALE FG. 84 MAPP, 150 NCT

Stante la verustd del fabhricato, ¢ presumibile ritenere che lepoca della sua costruzione
sia anteriore al 1942, Agli utti del Comune di Varese Ligure non sono state reperite

informaziont utli.
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1.7 DESCRIZIONE SOMMARIA

1.7,1 UBICAZIONE E CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO RURALE MAPP. 150

Dalla via pubblica che, diramandosi verso ovest dalla sottostante SP 523 (che conduce 4l
centro di Varese Ligure), si articola salendo lungo il versante collinare conducendo alla
Localith Chizppa, sulla destra salendo, quasi al limitare del tratto asfaltato, ovvero alla

fine del piccolo borgo locale, si trova il fabbricato distine con il viv, 182 (LOTTO 1),

accanto 2l quale, sul lato avest, si trova il fabbricato rurale censito 1l NCT con il mappale
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Folo 4

1t fabbricato si articola su due livelli ha struttura partante in muratura di plerrame, a falde.
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Il fabbricato & da rirenersi pericolante, stante la precariety delle strutture che ne ha
impedito il completo rilieve da parte dello scrivente,

La zona in cul ¢ inseriro il tabbricato & periferico risperta al euore della delegazione di
Varese Ligure, periferica rispetto al centro cittadino con immobili aventi destinazione
prevalente adibite @ residenza.

T servizi pubblici presenti in zona transitana nella sottostante strada provinciale, con

fermata imiwofa al bivio che conduce alla locatind Chiappa.

1.7.1.1 CARATTERISTICHE DELLA ZONA
Periferica, a traffico locale, parcheggl nella corte pertinenziale al fabbricato,
Le immediare vicinanze della zona {centro di Varese Ligure) sono proveiste di servizi di

urbanizzazione primaiia e secondariy,

1.7.1.2 CARATTERISTICHE DELLE ZONE LIMITROFE

Residenziale.

1.7.1.3 COLLEGAMENTI PUBBLICT
+  Servizi pubblici di trasporto ATP-ATC acirca 2,2 km
*  Autostrada A12 casello Carrodano-Levanto a ¢iren 25,5 km,

Autostrada A12 casello Sestri Levante a cirea 28,0 km,
1.7.2 STATO DI POSSESSO
I beni pignorati facent parte del presente lotto comddone con la quata di % dellinteeo

immobile,
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L'immobile, alla data del sopralluogo effertuato dallo scrivente (08/07/2016) cisultava

libero & in condizioni di forte pregiudizio statico.

1.7.3 UBICAZIONE ECARATTERISTICHE DEI TERRENI
1 beni immabili werreai sottopostl ad esscuzione sono individuabili graficamente nella
sotto riportata fgura di sevrapposizione tra foto 2erea e mappe catastali, dalla quale si

deduce altrest 1a loro ubicazione rispetto al centra di Varese Ligare

i

g A

‘_'-&‘Lau,n S

AW al

'V‘i'lnﬁ 45Map} 56

Mlapp 58T ==
Wapp T gHlEn 168

Flgura 2 - Sovrapposizione stralclo di mappe catastalt NCT su foto aerea (@ Google Earth ™)

I terreni censiti al tg, 84 mapp. 55-56 i trovano nelle immediate prossimira del fabbricaro
rurale mapp. 150 ¢ del fabbricato censito al NCEU fg. 84 mapp. 79 costituente il
LOTTO 1.

I terreni censiti al fg. B4 mupp. 44-48 si trovano a non molia distanza dallo stesso
fabbricato rurale, in direzione ovest,

Il terteno mapp. 44 presenta una placttura decisamente agclive ed & interessuto da fitta

boscaglia.
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Foto 5 —terreno mapp. 44
Il terrenio mapp. 48 ha earatteristiche di “prata”, con glaclura mediv-acclive.
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T rerreni censiti al fg. 82 mapp. 26-45-34 sono ublead in una zona di difficile sceesso,

sulle alture di Varese Ligure, Stando a quanto riferito dal compropretario esectutato, al
rnomento il percotso che consente la loro accessibilita ¢ precluso dalla presenza di fitra

boscaglia.

1.7.4 STATO DIPOSSESSO

I beni pignorati facenti parte del presente lotto coincidono con la quota di % dellintero

immaohile.
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1.8 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

1.8.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO

DELL’ACQUIRENTE

1.8.1.1 DOMANDE GIUDIZIALI O ALTRE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Nessuna

1.8.1.2 CONVENZIONI MATRIMONIALI E PROVVEDIMENTI DI ASSEGNAZIONE CASA
CONIUGALE

Nessuna

1.8.1.3 ATTIDIASSERVIMENTO URBANISTICO

1.8.1.4 ALTRE LIMITAZIONI D’'USO

Nessuna
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1.9 VINCOLI ED ONERI GIORIDICl CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E BPESE
DELLA PROCEDURA
Come risulta dal certificato notarile depasitaro agli atd, gli immobili costituenti il preseate

lotto risultano gravati delle seguenti formalita.

1.9.1 [SCRIZION1
a, Ipoteca giudiziale iscritra a La Spezia in dara 10 dicembre 2015 al n. n. 1261 Reg.

Part, per eure 65,000,00 (capitale euro 50.000,00 - spese curo 15.000,00) a favare

d*am a Savona il 3 nttobre 1940 ed a carico del signor
* la quotadi 172, a garanzia di decreto ingiuntivo cmesso

dal Tribunale di Savona in data 26 novem bre 2015 reperterio n. 2222;

La formalird di cui al punto a risulta sussistente

1.9.2 TRASCRIZIONI— PIGNORAMENTI
Sugli immobili facenti parte del presente lotro gravano le segueati formalitd, da cancellarsi
a seguito della conclusione della procedura.

a. Pignoramento trascritfo a Savona in data 15 marzo 2016 al n.1387 Reg, Part, a

favore d e - i - 12 1
domiciliato jnm presso 1o studi NNy
#,‘ a cnricoﬂh per la quota di 1/2 a seguito di

provvedimento cmesso dal Tribunale di Genova in data 23 febbraio 2016 rep.

1615.
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Al fini del presente procedimento si fa rilevare che:

La formalita di cui al punto a risulta sussistente.

1.9.2.1 ALTRE TRASCRIZIONI

Nessuna

1.9.2.2 ALTRE LIMITAZIONI D’'USO

Nessuna

1.10 ONERI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICO —EDILIZIA E CATASTALE
1.10.1 DI CONFORMITA URBANISTICO — EDILIZIA

Nessuno

1.10.2 D1 CONFORMITA CATASTALE
Occorrera regolarizzare la posizione catastale del fabbricato rurale, come indicato al punto
1.5.1 della presente Relazione. I costi stimati per Poperazione, incluse sanzioni

amministrative, possono essere stimati cautelativamente in Euro 1.800,00 oltre accessori

di legge
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1.11 ATTUALIE PRECEDENTIPROPRIETARI

Atruali proprictari degli immobili facent] parte del presentie lottn sono i signori

INTESTATI | CODICEFISCALE | DIRITTI E ONERIREALI
S . Proprietario per ¥z

Proprietaria ﬁgr 15!

Come indicato nel certificato notarile in atti, risultano le seguenti provenienze

relativamente alla quata di ¥ del bene di propriera.

Al sigﬁ. esecutato, il bene immobile ¢ pervenuto nella quora pari g ¥4
in forza di successione in morte della sig. om0 -

SR ..o < cicinclo o succederle il marito SR

I ((cniincia 0. 1792 vol. 9990 registrata 2 Savons, trascritta 2 La Spezia in data

29/12/2015 al n. 7143 R.P.).

Detta quota pari a % di proprietd era pervenuty alla sig.s mm forza di

successione in morte della sig.ra ” nats a*
ﬂ. deceduta - lasciando a succederle per legge le due

il (52 0. 2 vol 700 registrata a Savona,

trascritta 2 la Spezia il 15/03/1979 al n, 1032 R.P.),
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L'allegary Certificato di Destinazione Urbanistica (AUl L2_ 5) riferisce la posizione dei

beni immobili costituent il presente lotto, cosi fepilogabile

Catasto Terreni di Varese Ligure
| indice \
s . Superficle |Destinazione | ) ‘
Faglio Particella | Classamento | ~ P fandlarto |
[mg.] urbanistica
_ | M/ ma.
ad 150 1 4RR BUKALE 190 ES 303
B 4 SEMIM ARBCR 2940 LS an3
Ba 48 FRATD 3090 EE 001
B 3 RGO CEOUG 2220 Tl 0,034,01
_ [ porzions
-~ L . . 5 pomione _
5 & SEMIN ARBO! ‘ | 3,03/0.01
L 7:1 0 ! 3585 it pormione i
22 26 BOSCO CECLUA 39240 EE Q01
43 45 BOSCO CEDLG F360 EE D01
#2 R4, ROSCO CEDUD Bao0 EE o0l

1.13 VINCOLI

11 fabbricata non risulta vincolare dalla parte 11 del D). Lgs, 22/1/2004 n. 42 € 5.m.i {ex L,

1089/1939) sulla tutela del patrimonio storico architertonico.

Tlarea su eui insiste il lotto non sisulta sottoposta a wincolo ambientale di cui alla L.

29/06/1939 n. 1497 come modifieara con D.Lgs. 22/1/2004 1. 42

R L

Flgura 3 - Stralclo cartografla LiguriaVincoli
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1,14 VALUTAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA

1.14.1 VALUTAZIONE FABBRICATO RURALE FG. 84 MAFP. 150

Per la valutazione del fabbricate rurale e della corte allostesso annessa, stante la precarierd
delle strutfure dello stesso e si terrd conio della possibilied di una sua demolizione ¢
ricostruzione, sfrurtundn le possibilitd niormative sancite dalle vigenti legislazioni, nonché
le possibilita stabilice dalle NTA dello Strumento Urbanisticn vigente nel Comune di
Varese Ligure. In particolare, ai soli fini della presente valurazione, si tend eonto di un
potenziae edificatorio valutato iporizzande di dar corso ad un intervento di
ristrutturazione con demolizione & fdepstruzione su stesso sedimento, con incrementa di
ulterlord 60 me consentiti senza asservimento di indice, cosl eome reso possibile dall'art.
28 delle NTA del PRG vigente.

Staute lu consistenza de! fabhdeato atmuale, stimata in circa 300 me, & possibile pertanto
fornire una valutazione tenendo conto di un potenziale edificaroric di 360 me,
cortispondent o circa 135 mq, di superficie commerciale (pet il camparto).

Tl valoce ordinario medio del fabbsicato realizzabile al nuove pud essere stimato tenendo
conte delle forbici di prezzo formite dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del
Territorio (OMI), Per la tipologla edilizia corrispondente alla categoria catastale di
dfedmento per I'tmmobile realizzando (classe A/2) ¢ “Abitazioni Civili” per le quali
Pultirng rilevazione disponibile indica una forbice di prezei unitari oscillante tra 650
Euro/mq, e 850 Euro/mq. di superficie lorda commerciale in condizioni “normali”. ¥ du

tener conto che la stima dell'immobile nelle sue condizioni “finali" deve essere riferita a

condizioni ottime (immobili dstrutturad ds meno di 4 anni) in luoga delle "normali”

censite nella base di dati di riferimento.
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Coimna riferita nel Provvedimento del Direttore della Agenzin delle Entrare del 27/7/2007
“Disposizion in materia di individuazione dei eriteri utli perla determinazione del valore
normale dei fabbricati di cui all'atticolo 1, comma 307 della legge 27 dicembre 2006, n.
296 (legge fnanziaria 2007)" il coefficiente di ragguaglio delle quorazioni OMI per
immobili residenziali da condizioni “normali” a “ottime” & pari a 1,3,
Sullay base di tali indicazioni, si stima come congrua una valutazione al nuovo di Euro
850,00x1,3= Euro 1.105,00/my. per la superficic commerciale.
1] valore del fabbricato che si potrd edificave framite guesta operazione edilizia sard
pertanto par a Eure 1.105,00/mq. x 135 mq. = Euro 149,175,00.
Al fine di completare 'operazione doveanno essere sostenute spese consistenti nelle opere
di dermolizione e ricostruzione del fabbricato, spese tecniche @ amministrative e si dovra
tener conto dellincidenza degli ammormamenti capitale e degli udli di impresa
sull'operazione,
A conoscenza del vigenti prezzi di mercato e della percentuale medie degli oneri
sommarigmente anzi descritti, sl stima che la loro incidenza insista, per [a zona in esame,
nella misnra pard 2 Euto 330,00/me. costruito, La spesa complessiva per l'operazione sard
pertanto pad a Fure 330,00/me. 360,00 mc. = Eure 118,800,00.
Si determina pertanto una incidenza quota d'area pavi al 20,36%
Tl valore del bene immobile, nel suo stato attuale, & pertunta pari 2

{Eura 149.175,00 - Euro 118.800,00) = Euro 30.375,00
Detta valutazione viene abbattuta del 10% in ragione delle contingenze tutte legate alla
presente procedura ¢ all'incertezza sull'operuzione immobiliare.

La valiutazione complessiva del bene immobile € pertanto par a Euro 27.337,50,
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Il valore della quota pari 9 % di proprietd sottoposto 2 pighoramento & pard a Euro

13.668,75.

1.14.2 VALUTAZIONE TERRENI

La valorizzazione dei beni immobili terreni sottoposti a pignoramento, stante la loro
caratteristica, ubicazione e giacitura, & strettamente correlata ulle potenzialita sancite dalla
loro destinazione urbanistica, Lo scrivente ritiene infatt che una valutazione condotea in
tal senso meglio possa esprimere il potenziale di mereato dei beni immobili; la loro
valorizzazione su basi di mero estimeo mrale, stante le loro ciratteristiche (e la mareriale
impossibilita di godere appieno dei frutti pendenti e dellegname eventualmente dtraibile)
risulterebbe un mero esercizio didartico.

Cl& doverpsamente premesso, v osservato che il potenadale ediflcatorio di eui, a diverse
titolo e in diversa misura, godono i terreni in ogpetfo, pud essere ragionevolmente
sfruttato non tano al fini di una costruzione diretta sui loro siti, quanto piuttosta ai fini
di asservimenta per lo sviluppo di aledd inrervend edificatori.

A tal fine, & in mpporte a tale contesto, verrd operata tina valutazione tenendo conto
dell'incidenza di quota area gid individuata, ol paragrato precedente, nella mistra pari al
20,36%, ntentta eifetttvamente rappresentativa per il terriroric in esame, anche nspetto
alln difficile fase di mercato e di sviluppo delle costruzionl e degli investimenti
immobiliari.

Sulla base di quanto in precedenza esposte, la tabella sottostante rigpiloga, per ciaseun,

terreno ¢ nel complesso, le valutazioni stimabil,
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Tabella 1
Valore superflcta commerciale aellficia ol ntiovea [€ima.| 1105 | Incldenzaquotadiarea | 20.36%
| Valore
o . Indtee - Rotenzitle
Fegllo Deserizions | Consisten=a superiitie halzlnme fandigrla Stiperflcis superfice Valore lartensa
I urbanisliaa e utlle commerzlala
‘ ma- edificio 21
| - | 0 _ _nuwove | _
B Temein | mmsma | 2040 P 003 382 | € wr4E100 [ & j9sasn
. teree | wowems | oso00 [ @ Dol Wa | £ Miseafe 895230
" e | stmeal 2200 S| Gewem & 232 | £ 4530 |€ 499500
) P - B porsone e T
%o | Mt @wercr | 95BE B pecne 000N 5 R €1D591475 | € 215663
e U lmmena  [Aheniwedna | 33240 ar ol Jgis E472 Z,L! E 832 DU l
x e | tmma | w0 | & Bl BE | € ¢ Jiaﬂ & 531000
fi] Tamer FORL P 2390 | fEE oal LA E 927065 [ E lﬁﬂ; AN

La sottostante ulteriore tabella tiepiloga la stima dei singoli terveni = delln quots pari a %

di proprieti satteposta 2 pigneramento.

Tabella 2
|
Foglio Panlcella‘ Descrizlane | Consistenza ‘Sutpnn.;i;!?]c & Valore terreno | Valore quota 1/2
wo | % | Tereno | Daewa 2940 |€ 1984500 |€ 992250
a0 | | Temeno | soeson 3000 | € 695250 € 347825
s | s | Temeno | maemw | 2220 |& 499500 |€ 249750
[ | s | reeno | mamso | o588 le 2138675 € 1073
w | m | Tereno [hesisswa| 39240 |€ 2829000 & 4414500
2 a5 Tarna | Zaesos | 2360 | € 531000 | € 265500
b2 | ¢ | Teweno | @ | 8390 |& 1887750 |€ 943875
- | Sommano | € 165836,25 |€ 8291813

Detta valutazione verrd quindi abbattuta del 10% in ragione delle contingeaze tutte legare

alla presente procedura e all'incerrezza sulle operazio

ni immebiliare eseguibili ai fini di

sfruttare al massimo le possibilitd edificatorie dei rertent e, consegnentemente, la loro

valprizzazione.
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Tahalla 3
- VALORE A BASTE D'ASTA LOTTO 2 |
Valore (e A
; | a el
| Faglla | Particella | Descrizionea | Corisistenza SUperizic .(abb!ttlmgpted_e {abbattimento
fmq.] 10% per ‘ .
o del 10% per
precedural procadura)
- % = - _ - ——
a4 M| Tereno 25 3ie 40 o3 2940 | € 1786050 | € 833025
@ | 4 | Temeno | Waewcs | 3000 | € 625725 € 312863
£ 55 Temena 27 ar= Wca 2226 | € 449550 | € 224775
- — — | _
o 56 Terreno 25 aiedS ca GSES | € 19409063 | £ 970481
1 g3 6 Teméno 3 he 92 ateatl.;a 395&0 5 7946) 00 | € 3973050
73 45 Tetrano e e flcs 723‘60’ £ 477900 | € 238950
Cw | si | Teweno | maweamcs | 8390 [€ 1698975 | € 849488
- Sommano | € 149.252,63 | € 74.626,31

1.15 VALUTAZIONE LOTTO 2 (QUOTA Di PROPRIETA MESSA ALL'ASTA)
Il valore della quota di proprierd pari a ¥ oggetto di pignoramento e della presente
esecuzione del presente Lotta 2 & pertanto part a Eure 98,105,63 come risulta dallu sotto

riportata tabella, arrotendati in Euro 98.000,00

_ — VALOREABASTED'ASTALOTTO 2 i
} Valore Vah’,ﬁ?“m .
Fogilo| Particells | Descriztone | Cansistanga | SuPeHicte |(abbattimantodel | o s
: [ma.] 10% per del 10%
cedura) per
proceat procacurs}
ad gy | TERRMCAR 180 € 2733750 | € 1346875
Rurale | _ L A )
a4 ul Tarreno 2% = A0 40 | E I7RA0AD [ £ R930,25
i a8 Tereno Waeil = 3090 | £ 825725 € 2128453
a4 s B Tereno 20512 70 13 2220 | € 449550 | € 224775
A 54 Termanc i g5 are 5 oA 9585 | & 1940963 | € 9.7 04,37]7
521 & Terreno  [15oi7am Rou 39740 (€ 7946 ﬂ"JO | € 39.730,50
2| as Terenn HBaredl = 2260 | = 4.773,00 i £ 2389250
82 9 | Tersno | ateems | m300 |€ 1898975|&  B49ass
Sommano | € 176,590,13 | € 88.295,06
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LOTTO SECONDO

Quota % di proprieta di Fabbricato vurale situate jn Locelita Chigppa in Comune di Varese |

Ligure, censice al NCT ol Fg. 84 part. 150, disporto su due livelli, avente superficie forda 3
| |
|

! complessiva parf a circa 85 my., olfre @ corte di cirea mg. 100,00. ‘

| !
| Oltre o quota 4 di propriety di terveni (n.” 7 particelle catastali) in Contune di Varese Ligurs,

|
cost censife ¢ identificate

‘

; ) Terreno censita of NCT' df Varese Ligure Fg. 84 mapp, <44 gualita Semin. Arbor.

1 consistenza 2,940 mag.

i} Terreno censito ol NGT di Varese Ligure Fg. 84 mapp. 48 gualita Prate consistenza

3.090 tg. :

|

i) Terreno censito ol NCT di Varese Ligure Fg. 84 mapp. 55 gualith Bosco Ceduo
tonsistenza 2.220 mq,

k) Tereno tenstie ol NCT' di Varese Ligure Fy. 8 mapp. 56 gqualita Semin. Arbor. |
consistenza 9,585 maq.

{) Terrenc censito @l NCT di Varese Liguwre Fg 82 mapp. 26 guav'i/t? Basca Cedun
consislenza 39. 240 mq

m)  Terrena censito al NCT df Varese Ligure Fg. 82 mapp. 45 qualiti Bosco Cedio
consistenza 2.360 mg

) Terrens censito al NCT di Varese Ligure Fg. 82 mapp. 26 guolita Boso Cedio

conyistenzi 8.390 mg
Valore a base d'asta (quota ¥3): Eunro 88.000,00
(Eura Ottantottomila/00)
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ALLEGATI:

ALLEGATIL2-LOTTO2
All.L2_1. Visure catastali beni immobili
All.12_2. Estratti di mappa beni immobili
All.12_3. Ingombro planimetrico fabbricato rurale mapp. 150 su EDM catastale
All. L2_4. Tstanza per ottenimento Certificato di Destinazione Urbanistica
All.L2_5. Certificato di Destinazione Urbanistica
All.L2 6. Stralcio Norme Tecniche di Attuazione PRG

All.12_7.  Scheda Riepilogativa

Genova, data del deposito telematico , Dott, Ing. Roberto Gennaro

5 ROBERTO &
% GENNARO
- o)
3’*;? N 87464 £1

£

\g‘;’O + '{'»}Q
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