Arch. Marco Maoli
Via Grimaldi 2/1

16043 - CHIAVARI (GE)
Tel. 0185.322.685

TRIBUNALE DI GENOVA

Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Procedimento n°® 273/2017 R.Es. promossce da:
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.d.Es. : Dott. Roberto Bonino
CTW: Arch. Marco Maoli - Via Grimaldi 2/1 - Chiavari

Fedefede e s el el ve el vl ofe e s ok s v ook dedt e ek Fe R R A R Ve e Ve e

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

7. PREMESSE

Lo scrivente arch. Marco Maoli, nato a La Spezia il 24/09/1952, libero
professicnista con studio in Chiavari - Via Grimaldi 2/1, in data 02.01.2017 era
nominato Consulente Tecnico d'Ufficio dal G.l. della vertenza in epigrafe, Dott.
Daniele Bianchi. In data 18.01.2017 it nominato C.T.U. prestava il giuramento
di rito & accettava l'incarico.

Quesito

a) verificki l'esperio innanzitutio la completezza della documentazione di cui all'arl. 567
c.p.c., seghalande al G.E. gli atti mancanti o inidonei; provvedy quindi alla determina-
zione del valore di mercato dell'immobile, accedendovi ed eseguendo ogni altra opera-
zione ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandala con ricevus
ta di ritorno, al debitore, al creditore procedente e ai comproprietari della data e del luo-
go di inizio delle operazioni periialfi.

Nella determinazione del valore di mercato l'esperto procederd al calcolo della superficie
dell'immohile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro ¢ del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per lassenza deila garvanzia per vizi
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del bene venduto, ¢ precisando tali adeguamenii in maniera distinta per gli oneri di rego-
larizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manulenzione, lo stato di possesso, I vincoli e
gli oneri giuridici non eliminabili nel corse del procedimento esecutivo, nonché per le
eventuali spese condominiali insolute. In ogni caso ai fini della valatazione tenga conto
dell'attuale crisi di mercato in atio facendo altresi riferimento a quelli che sono i valori

OMI minimi e medi, escludendo i massimi tranne casi particelari e motivafi, ed andando

anche sotto i valori minimi OMI se emerga che i prezzi reali siano sotfo tale soglia;
b) faccia constere nella sua relazione, previa suddivisione dell’immobile stimato in lotti au-
tonomi:
1. ['identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali;

A questo fine l'esperio é autorizzaio ad acquisirve direttamente presso i rispeftivi uffict,
previo avviso al credifore procedente, i documenti mancanti che si profilino necessari o utili
per l'espletamento dell'incarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento all’atto
di provenienza e con unica esclusione della documentazione notarile e del certificato di desti-
nazione urbanistica, unici documenti che deve necessariamente produrre la parte a pena di
decadenza; '

2. nna sommaria descrizione del bene;

3. la proprieta attuale del bene ¢ la presenza di diritti reali, riportande U'cvoluzio-
ne della proprietd negli ultimi vent'anni;

4. lo stato di possesso del bene, con Pindicazione, se vccupato da tergi, del titolo in
base al gquale ¢ occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratfi registrati in
data antecedente al pighoremento o comunqgue con data certa anteriore;

5. Pesistenza di formalitd, vincoli ¢ eneri, anche di natura condominiale, gra-
vanti sul bene, che resteranno a carico dell ‘acquirente, ivi compresi [ vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso 0 vincoli connessi con il suo cu-
rattere storico-artistico; riporti Uinformazione sull'importe annuo delle spese fisse di gestio-
ne o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie git deliberate anche se il relative de-
bito non sia ancora scaduto, sa eventuali spese condominiali non pagate negli uliimi due

anni anieriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al

bene pignorato.

Dovranno essere indicati:
- le domande giudiziali (precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in corso ed in che
stato) ed aftre trascrizioni; _
- gli aiti di asservimento urbanistici e cessiont di cubatura;
- le convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa coniu gale al coniuge;
- gli altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, abbligazioni propter rem, servitil, uso, abita-
zione, assegnazione al coniuge, ecc.); in particolare verifichi se i beni pignorati siano grovati
da censo, livello o uso civico ¢ se vi sia stata affrancazione da tali pesi, avvero che il diritio sul
hene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da alcuno di suddetti titoli;

6. U'esistenza di formalitd, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comunque risulte-
ranno non opponibili all’acquirente;

Dovranno essere indicati:
- le iscrizioni ipotecarie;
- { pignoramenti ed altre frascrizioni pregiudizievoli.

7. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene, anche dal punte di vista della
corrispondenza con le mappe catastali, nonché esistenza della dichiarazione di agibilita
dello stesso, previa acquisizione ¢ aggiornamento del certificato di destinazione urbani-
stica previsto dalla vigente normativa. In casa di opere abusive, controlli la possibilita di
sanatoria ai sensi dell'art. 36 del Decreto del Presidente della Repubblica del giugno
2001, n. 380, e gli eventuali costi della stessa; altrimenti verifichi l'eventuale presenta-
zione di istanze di condono, indicando il soggetlo istante e fa normativg in forza deila
quale listanza sia presentata, lo stato del precedimento, i costi per il conseguimenia del
fitolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in agni ol-
tro caso, la verifica, ai fini deill'istanza di condono che Paggiudicatario possa eventual-
mente presentare, che gli immobili pignorati sl trovino nelle condizioni previste dall'arti-
colo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvere dall'art. 46, comma
quinto del decreto del Presidente della Repubblica dei & gingno 2001, n. 380, specificasn-
de il costo per il conseguimenta del titolo in sanatoria, - '

8. Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, Pattestazione di prestazione energeti-
ca.
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¢} Nel caso 5i fratti di quota indivisa, dica innanzitutto se Fimmobile sia comodamente divi-
sibile in natura, identificando in questo caso il lotto du separare in relazione alla quota
del debifore esecutato ovvere i lotii do assegnare a ciascun comproprietario con gli even-
tuali conguagli in denaro; fornisca altresi la valutazione delia sola quota indivisa.,

L e e s e e ey s

2. - SVOLGIMENTO DELI'INCARICO

Il bene oggetto di consulenza - sito nel Comune di San Colombano Cer-
tenoli (GE), Via Liggia 10 - & costituito da un fabbricato unifamiliare semi-
indipendente e dell'annessa corie esterna.

In data 18.07.2017 - come comunicato alle parti con lettera raccoman-
data all'esecutato e con emali “pec” ai creditori - lc scrivente si recava in Via
Liggia 10 a S. Colombano C., ma non riusciva ad accedere allinterno
dell'immcbile in quanto nessuno era presente sul posto.

Veniva informato il Giudice dellEsecuzione, che in data 02.09.2017
nominava custode del bene o “Istituto di Vendite Giudiziarie So.Ve Mo. s.rl. "
di Genova, ed autorizzava I'accesso forzoso all'immobile.

_ Espletate da parte della So.Ve.Mo. srl le procedure previste per tale in-
tervento, in data 09.10.2017, un funzionario di detto istituto e lo scrivente CTU
si sono recati presso 'immobile in esame di accompagnato da un fabbro che
ha forzato la serratura del portoncino d’ingresso.

Sono stati quindi visitati gli interni dellimmaobile e sono state scattate
numerose fotografie.- _

Successivamente sono state assunte tutte ie informazioni necessarie
per adempiere all'incarico del Magistrato; & stata verificata I'esistenza di tra-
scrizioni e iscrizioni ipotecarie successive alla data del certificato notarile agli
atti; sono state infine assunte le necessarie informazioni presse operatori del
settore e su siti internet di compravendita immobiliare per definire il pil proba-
bile valore di mercato dei beni, valore confrontato anche con le tabelle OMI
predisposte dall'Agenzia del Territorio.

Esaurite le operazioni preliminari, lo scrivente CTU redige la presente
relazione,
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F. - RISPOSTF AL QUESITO

Vengono di seguito fornite le risposte puntuali alle varie parti del quesito
posto dal Magistrato. :
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3.7) - DOCUMIENTAZIONE £X ART. 567 ¢.p.cC.

« a) verifichi l'esperto innanzitutio la completezza della documentagione di cui all’art. 567
c.p.c., segnalande ol G.E. gli atti mancanti o inidonei; ...»
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La documentazione di cui ail'art. 567 del c.p.c. & completa:

In data 16.05.2017 il creditore procedente ha depositato una certifica-
zione notarile del Notaio Luigi Grasso Biondi di Brescia, che riporta I'elenco dei
beni pignorati e dei relativi dati catastall, la provenienza degli stessi in capo
allesecutato e i precedenti passaggi di proprieta nel ventennio anteriore, non-
cheé le ipoteche e le trascrizioni pregiudizievoli.

" |n data 21.11.2017 questo CTU ha verificato la mancanza di trascrizioni
efo iscrizioni successive alla trascrizione de verbale di pignoramento relativo

alla presente procedura esecutwa

*********i*****************

3.2) - IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI

A s =

«.. b) faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione dell'immobile stimato in lotti

autonomi:
1. I'identificazione dei beni, comprensiva dei conf ni e dei dati catastali; ...»

Il bene oggetto di stima & un edificio unifamiliare su tre livelli, sito nel

Comune di San Colombanc Certenoli (GE) - Via Liggia civ. 10; & annessa una.

corie esterna.
E' una unita unifamiliare, e pertanto costituisce un lotto unico.

Yok ko ke kR Vel sk ARk ok bk dd Rk

" 3.3) - DATI CATASTALI E CONFINI

N.C.E.U. di 8. Colombanc Certenoli

FOGLIO 10 - Part. 731 e 732
- Cat. A/4 (abitazioni di tipo popolare) - cl 2-vani 6,6 -
- Sup.Catastaie: Totale mq 148 - Tot. escluse aree scoperte: mqg 133 -
- Rendita: € 187,99

CONFINI

Le pareti perimetrali di due lati dell'edificio sono in comune con altri im-
mobili di proprieta di terzi.

Limmobile in esame prospetta sui lati est e sud sulla corte di pertinen-
za; lintero lotto - casa e corte - confina, da nord in sensc orario con: immobili Parti-
celle 413 e 749, Via Liggia, terrenc Part. 291, immobile Part. 273 e suo terreno di per-
tinenza, immobile Part. 274,
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N ;} “
STRALCIO Foglio 10 del NC.E, U,
In rosso l'edificio, in giallo la corte di pertinenza.

e,

Si allegano alla presente relazione sub n.ri 3 e 4 il certificato di visura e
la planimetria catastale.
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F.3) - DESCRIZIONE DEGLI IMMORBILI

... 2. una sommaria descrizione del bene; ...»

li bene esecutato sorge in zona montuosa boscata, e fa parte di un piccolo nu-
cleo di case ai lati della strada carrabile della Liggia (foto 1).
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Foto 1 Foto 2
E una zona ruraie dell'entroterra, lontana da servizi e negozi di prima
necessita. - '
L'edificio ha due lati in comune con fabbricati rurali diruti.
Le particelle 731 e 732, che costituiscone limmaobile, hanno entrambe
pianta rettangolare di dimensioni quasi simili, un late in comune & costituisceno
uh unico volume: |a particella 731 su tre livelli, la 732 solo su due (foto 2).

Foto 3 Foto 4

Il piano terra & ad uso cantina (foto 3 & 4), la cui porta di accesso princi-
pale si apre in un volume formato dalla chiusura del terrazzino a quota piano
primo su cui si affaccia il portoncino di ingresso al'abitazione; il terrazzino &
coperto da una rustica tettoia in legno con copertura in pannelli traslucidi di
ondolux (foto 2). _ _ '

il primo e il secondo piano (foto 5 e B) hanno destinazione abitativa.

L'unita appare restaurata da non molto tempo: le facciate a sud ed est,
che prospettano sulla corte di pertinenza e su Via Liggia, sono in ottimo stato
di manutenzione e presentano buone finiture, con persiane oscuranti in PVC
“finto legno”, e tinteggio color rosso mattone ancora integro; gli stipiti e gli ar-
chitravi in pietra di porte e finestre, sono stati lasciati a vista.
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o~ : - P Tolo 6
Ad ovest, invece, I'immobile {che sovrasta un fabbricato rurale pitt bas-
$0), presenta una facciata non restaurata, con pietre a vista (foto n. 7).

Foto 7 Foto 8

Il tetto, a falde inclinate, & coperto con manto in tegole in cemento della
ditta Wierer (foto 2). _

Le finiture interne devono essere ultimate: i tinteggi delle pareti in alcu-
ne parti presentano segni di umidita e muffa (foto 11 e 12); i pavimenti sono in
listoni di legno, ma deve essere ultimata la posa degli zoccolini battiscopa; nel
soggiorno con angolo cottura - coperto dalla falda inclinata del tetto, e con al-
tezza minima di m. 3,64 e max di m 4,72 - (foto 8 e 9), & stata iniziata la realiz-

zazione di un soppalco in legno.

Foto 9

Foto 10
-7-
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Mancano le porte interne (foto 10, 11, 12, 16, 18).
§

Foto 11 Foto 12

Foto'13 Foto 14
| due bagni della casa hanno pavimento in legno € sono rivestiti con
piastrelle; sono dotati di sanitari e rubinetterie di buona qualita.
Il bagno a piano terra & munito di doppio lavabo, bidet, WC e cabiha
- doccia (foto 12,13,14). ' _ _ ' S
La scala interna deve essere uliimata (manca il rivestimento delle pe-
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date - foto 15).

Il bagno al piano superiore & dotato di doppio lavabo, bidet, WC e di
una vasca rivestita in piastrelle (foto 19, 20, 21).

Nella camera del primo pianc & ancora in fase di realizzazione un sop-
palco che aftraversa il disimpegno e si prolunga nel bagno, in quanto manca la
parte alta delle pareti divisorie di tali vani (foto 18 e 19).

Foto 15 l Foto 16

Foto 17

Foto 18
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Foto 20

Foto 19
Foto 21



Foto 23

Nella foto 22, che riprende il cortile di pertinénza‘ 5i vedono una tetioia:
a piano terra a ridosso facciata sud della casa, di fianco al volume coperto dal
terrazzino del primo pianc, e una pilu piccola baracca ortogonale alla tettoia,
aperta su davanti e semi-tamponata sul retro e di lato da assi di legno.

Sia |a tettoia sul terrazzino, sia quelia a paino terra, sia la baracca, sono
abusive.
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3.4) - TITOLARITA’ NEL VENTENNIO ANTERIORE

«... 3. la proprieta attuale del bene e la presenza di dzrrm reali, riportando l'evol u-
zione della proprieta negli ultimi vent'anni; ...

Come si evince dalla relazione notarile agli atti, i beni in esame, in epo-
ca anteriore aI ventennio, erano proprieta del signor:
- r. - o .. hato a San Colombano Certenoli (GE) il

Successivi passaggi di proprieta

1) 06.12.2002 - Trascrizione successionc.;;""""' L
_ N..... 6 Reg. Generale - N. " Reg i-'amcofare

HGs.s-  siapriva ex lege la successmne del S|gnor

come da denuncia registrataa ¢. =

) ERED!: :
- ]'_'-,__ - ._‘...,. — U AR R (Roma L ) - qUOta di 1!3'
el (5 Colombancu - . 3)-quota di 1/3;
N \Roma b i S) quota di 1/3.

000000000000DODGOGOUDODUDGD
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2) 21.06. 2003 Trascnzmne successione Bacigalupo Antonio

S N.’ Reg. Generale - N. sReg Partlcolare
I " =~-gi apriva ex lege la successione _-;'__ T o Amentio,
come da denunc1a registrata a Genova il oL n. 46 Vol :

La quota di 1/3 del bene in esame wene eredltata dal S|gn0

—— e - LT
- [ s S £

lina; in forza di questa successmne ferme restando le altre quote Ia propneta
del bene risultava cosi r-.partlta : :

PROPRIETARI AL 21.08.2003 . -

R - ;- quota 2/27;

ST T M (Roma, * 1) -quota 2/27;

B} " " zia(Roma, . . 6)-quota2/27,

T e ﬂ (Rovegno __“_ C o= quo‘ta 3!’27 _

e T ‘da (S. ColombanoC L0 0.7 -quota 9/27

S S . (Roma,1.. . ‘:-quota 9:‘27

OCI0000DOGOODOUODOOGBDDDDODQ

- 3)y17.12. 2004 rascrlzlone atto di compravendita

N.% - Reg. Generale-N.! Reg. Partlcolare
Atto di compravendlta per "\lotalo Sabino Lombardo di Chiavari del 1.

’__.._._.._ll‘- . |.-..-,|,|

VENDITORI
- | B SRS
o RN
-1 IR
- ) S
-E"" et MR

~ ACQUIRENTE

L'acquirente - come si evince dalla nota di trascrizione dell'atto - era in
regime di separazione dei benl o

_Wesecutato T | o Tn
R . o e A ~77 T coniugi, as-
sente la dichiarazione contrana erano in regime di comunione ¢ d9| beni

_Come si evince dall'Estratto dell'Atto di Matrimonio, .. . !

v | omologava la separazione consensuale fra i conlugl con
cnb venendo meno il regime di comunione dei beni.

' L'esecutato & a tutt'oggi pieno ed unico proprietario del bene in. esame.
Non vi sono diritti reali a favore di terzi.

DUDODODCIOODOGQOOOQDODCIOQ&OO ’
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3.5) - STATO D] POSSESSO E SERVITU’

«... 4. lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupate dua terzi, del titolo
in base al quale é occupato, con particolare riferimento alla esistenza di con-
tratfi registrati in dara antecedente al pignoramento ¢ comungue con dala
certa anteriore; ...»

Il bene & libero, e nella disponibilita del proprietario.
Non vi sono trascrizicni di servitll a favore di terzi.

e ke ok e e dede dode Aode e dodr kb ek ke ok AR kA

3.6) - FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI CHE RESTANO A
CARICO DELL’ACQU!RENTE

«... 5. ['esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gra-
vanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i
vincoli connessi con il suo carattere stovico-artistico; riporti U'informazione
sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su even-
tuali spese straordinarie gia deliberafte anche se il relativo debito non sia an-
cora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due
anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giu-
diziari relativi al bene pignorato. ...»

Trattasi di immobile unifamiliare, e pertanto privo di obblighi condo-
miniali.
Non vi sono vincoli di rilevanza storico-artistica.

e ek e oo v e e ek ke e oo sk e

2.7) - FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI NON OPPONIBILT
ALL’ACQUIRENTYE

«... 6. l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comungue
risulteranno non opponibili all'acquirente; ...»

4) 12.04.2005 - Iscrizione di ipoteca volontaria
N. 3467 Reg. Generale - N. 653 Reg. Particolare.

Ipoteca derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario per atto Notaio
Sabino Lombardo di Chiavari del 05.04.2005, Rep. 4553512579
- Importo: € 100.000,00 (centomila/00) -
- A favore: BANCO DI SAN GIDRGIO S.p.A. - Sede di Genova
-Contre; '«
- Immobile: Catasto Urbano di S. Colombano Certenoli (GE)
Foglio 10 - Particelle 731-732.

[elefafelof Yo R0 0.1 F-F-0.5.7-¥.]
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5) 14.09.2007 - Iscrizione di |goteca volontaria
N. 3265 Reg. Generale - N. 542 Reg. Partlcolare

Ipoteca derivante da Concessione a garanzna di mutuo fondiario per atto Notaio
Sabino Lombardo di Chiavari del 22. 03.2008, Rep. 50582!2766
- Importo: € 60.000,00 {sessantamila/00)
- A favore: BANCO Dl SAN GIORGIO S.p.A. - Sede d| Genova
- Gontro: I T
- Immobile: Catasto Urbano di S Colombano Certenoli (GE)

Foglio 10 - Particelle 731-732.

=T 1-1-1-1-1-L:3: LR+ TaR=R-F-1-1-1+]

6) 24.03.2006 - Iscrizione di Ipoteca legale
N. 6863 Reg. Generale - N. 2069 Reg. Particolare.

Ipoteca derivante da ipoteca esattoriale di EQUITALIA POLIS S.p.A. Rep.
150846/48 del 29.08.2007 | | -
- Importo; € 74.299,96 (settantaguattromiladuecentonovantanove/99)
- A favore: EQUITALIA POLIS S. -P- A con sede in Napoll
- Contro: . o
- Immobile: Catasto Urbano di S. ‘Colombano Certenoli (GE)
Foglio 10 - Particelle 731-732.

QQUOoGoCOQOQNOO0DOR

7) 24.03.2006 - Iscrizione di ipoteca leqale
N. 9874 Reg. Generale - N. 1615 Reg. Partlcolare

Ipoteca derivante da ipoieca esattoriale dl EQUITALIA POLIS S.p.A. Rep.
110/4810 del 05.11.2010.

Importo € 51.605,72 (mnquantunomilaseicentdcinqueﬂZ)
-Contre: . .
- Immobile; Catasto Urbano di S. Colombano Certenoh (GE)
Foglio 10 - Particelle 731-732. :

OB000DOCO0D0DRGO0D

8) 05.04.2017 - Trascrizione di verbale di glgnoramento |mmob|I|
N. 2961 Reg. Generale - N. 2256 Reg. Particolare.

" Verbale di pignoramenta immobiliare derivante da Atto Giudiziario del Tribunale di Ge-
nova de! 13.03.2017 (Rep. 1820/2017): pignoramento immokili per un debito di €
78.561,20 (settantottomllacmquecentosessantun0120) oltre interessi di mora.

- A favore:

- Contro: T T TR IR T T |
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- Immobile: Catasto Urbaho di San Colombano Certenoli (GE)
Foglio 10 - Particelle 731 - 732.-

T e oA S e e e e sl ek b e Aot e e de ek

3.8) - REGOIARITA’ URBANISTICO-EDILIZIA

«... 7. la verifica della regolarita edilizia e wrbanistica del bene, anche dal pun-
fo di vista della corrispondenza con le mappe catastali, nonché Vesistenza del-
la dichiarazione di agibilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento
del certificato di destinagione urbanistica previsto dalla vigente normativa. In
caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36
del Decreto del Presidente defla Repubblica del giugno 2001, n. 380, ¢ gli
evertuali costi della stessa; altrimenti verifichi l'eventuale presentagione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della
quale l'istanza sia presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conse-
guimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblagioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini dell'istanza di condono
che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pigno-
rati si trovino nelle condizioni previste dell'articolo 40, comma sesto, della
legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto del decreto
del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il ¢o-
sto per il conseguimento del titolo in sanatoria. ...»

L'immobiie in esame e stato ristrutturato in forza della D.{.A. (Denuncia
di Attivita Edilizia) depositata presso il Comune di 8. Colombano C. in data
03.03.2005 - Prot. 2136, progettista e direttore dei lavori il Geom. Riccardo Pi-
gna di Chiavari; ilavori non sono completamente ultimati.

Esternamente I'immobile presenta le sotto elencate difformita dal pro-

getto allegato alla D.I.A.;

- sono state realizzate abusivamente due tettoie con strutture in pali di legno, e
coperture con pannelli in vetroresina e materiali di recupero: una sul terraz-
zino del piano primo (terrazzino su cui si apre il portoncino d'ingresso all'al-
loggio - vedere foto 1, 2 e 6), e l'altra a piano terra {a sinistra, guardando, del
volume coperto dal terrazzino) a ridosso della facciata sud (foto 23);

- la scala esterna che dal piano strada conduce al terrazzino del primo piano,
non & stata modificata come previsto a progetto;

- le falde del tetto hanno sporti e spessori maggiori rispetto al progetto.

Internamente vi sono le seguenti difformita dal progetto:

- la porzione da cantina sporgente dal filo della facciata sud (volume coperto
dal terrazzino), & in parte non fruibile in quanto chiusa da muratura (parete
ripresa nella foto 24): si confrontino le piantine del piano terra - progetto e
stato attuale - di seguito riportate; '
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Foto 24

60817545707 2RiDBTba01 87 coacobie
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- a piano primo non ci sono difformita, ad eccezione della scala esterna di cui abbiamo
gia detto, :

AANOFRMO terrazza i )
PROGETTOAFPROVATC
1M ”l—-‘ ™ 1
Taan 1. |
= CAMERA SOGGEHORNO = %
TR
AANORRMO terrazza ]
STATOATTUALE

nella camera a piano secondo una finestra & stata tamponata internamente;
- Il ripostiglio a piano secondo & stato eliminato ed il bagno ha una diversa
conformazione:
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T |

Limmobile quindi non ha regolarita edilizia.

: Come si & detto, i lavori di ristrutturazione sono stati eseguiti in forza di
una "D.|.A. - Denunci di Inizio Attivita edilizia”, ma non sona stati ultimati e non
& mai stata pertanto comunicata la fine laveri con relativo atto di conformita. -

Sara necessario istruire una pratica per i completamento delle opere,
introducendo le opportune varianti. ' '

Costo opere di completamento e variante

- demolizione tettoie e baracca abusive, compreso smalti-

mento dei materiali di risulta in pubblica discarica € 500,00
- modifica della scala esterna compresi infonacatura & rivesti- . -

mento delle pedate con marmo o pietra . ' - € 3.000,00
- realizzazione di pilastrini in muratura sul terfazzi_no, compresi ' o

e intonacatura e piane di marmo suila sommiia ' . € 1.800,00 "

-718 -
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- pavimentazione terrazzino con piastrelle e piane di marmo € 900,00
- rimozione parete in muratura (ed eventuale terra) che limita
I'area libera della cantina (porzione sotto terrazzino), com-

presa rimozione materiali € smaltimento in discarica € 600,00

- fornitura e posa caldaia € 1.300,00
sommano € 8.100,00

-lva 10% € 810,00
€ 8.910,00

Spese tecniche e sanzioni

- spese tecnhiche per pratica edilizia, variante catastale e
pratica per agibilita (compresi cassa professionale ed 1.V . A). € 3.800,00
- sanzicni mancata fine lavori e . € 516,00
- diritti comunali nuova pratica € 50,00
€ 4.366,00

Totale opere edili e spese tecniche
€ (8.910,00 + 4.366,00) = € 13.276,00

Fe e Ve e e v e v o e e AR e e ek e e e sl ke sk e ke she e

3.9) - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

«... 8. Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, I'attestazione di
prestazione energetica. ...» .

Si allega I'Attestato di Prestazione Energetica a firma del Geom. Luca
Frugone di Chiavari, Prot. n® PG/2017/0380102 del 02.12.2017 (Allegato n. 4).

L'edificio & in Classe Energetica "G".

-Prestazione Energetica Globale: 513,19 kWh/mZ?anno.

| eV i e e W vk el e de dedede e ek ek ke e

3.10) - QUOTA DI PROPRIETA’

«... ¢) Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto se I'immobile
sia comodamente divisibile in natura, identificando in questo caso
il lotto da separare in relazione alla quota del debitore esecutato
ovvero i lotti da assegnare a ciascun comproprietario con gli even-
tuali conguagli in denaro; fornisca altresi la valutazione della sola
quota indivisa.. ... »

I & proprietario del 100% del bene.

e Fede e e dekedk dodk fodedkedek ek e dode ek de e
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4.0) - VALORE DI MERCATO

« ... provveda quindi alla determinazione del valore di mercato delf'im- .
mobile, ... » : _ _ _

SUPERFICI COMMERCIALLI (arrotondamenti al mq)

Alleggio - Piano primo: mq 70,00 x 100% = mq 70,00

Alloggio - Piano secondo: mq 37,00 x 100% = mq_ 37,00
| mq 107,00

Cantina: mg 7900 x 20%=  mq 1600

Terrazzino: mg 900 x 35%= - ma 300
' mq 126,00

Corte: mq 130; mq 2500 x 10% = mq 2,50
mq 105,00 x 2% = mg_2.10 o _
mq 4,60 arrot mg 500
' _ mg 131,00

VALUTAZIONE

A seguito di indagini eseguite presso agenzie immobiliari della zona e |
su siti internet del settore, si valuta il prezzo medio per in €/mq 600,00, in linea
con i valori indicati dall’Agenzia delle Entrate (Banca Dati O.M.L). o

Non & stafo adottato il valore minifmo in ragione delle caratteristiche
dellimmobiie che, se pure sono da ultimare alcune opere, & stato recentemente
ristrutturato e presenta buone finiture. - '

Valore di stima _ _ :
mq 131,00 x €/mqg 600,00 = € 78.600,00

Fodede Flek ok ke Rk ek ek kA kh ARk E R

4.1) - PREZZ0 A BASE D'ASTA

Al valore di mercato si detraggono i costi per 1! completamehto dell'immobile e - -
per la regolarizzazione edilizia, quindi si calcolati in applica un ribasso del 10%
dovuto alla mancanza di garanzie e alle modalita di vendita. ' ' '

78.600,00
13.276.00
65.324,00
6.532.40 -
_ _ . 58.791,60
che si arrotonda in o 58.800,00

-20 -

- valore di stima : _ - :
- costi per il completamento e regolarizzazione edilizia R

- ribasso d'asta: 10% = S
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Prerzo a base d’asta :.' €Uro cihguantottomilaottocentofoo
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La presente relazione, inviata in data odierna alla Cancelleria delle Ese-
cuzioni Immobiliari del Tribunale di Genova per via telematica, viene inviata
anche ai creditori (procedente e intervenuto) tramite e-mai! PEC, ed al debito-
re a mezzo posta ordinaria. ,

Copia cartacea della presente relazione viene depositata presso la
Cancelleria delle Esecuzicni Immobiliari Unitamente ad un originale
dell’Attestato di Prestazione Energetica.

Con cid ritiene lo scrivente di avere adempiuto all'incarico affidatogli dal
Magistrato, e resta a disposizione per i chiarimenti e le integrazioni che si ren-
dessero necessari.

Chiavari, 18.12.2017

kIl Consulente Techico d'Ufficio
arch. Marco Maoli
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ALLEGATI

1) Estratto di mappa.

2) Visura catastale.

3) Planimetria catastale.

4) Attestato di Certificazione Energetica.
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