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Ist. n.

3 dep. 21/01/201!

novembre 2017, durante il quale ¢ stato formulato I'infraindicato quesito,

QUESITO
1l quest dalla S.V. Iilma allo scrivente, con il citato provvedimento é il

all ‘art, 567 o.p.c., segnalangde ol G.E, gl ati mancanti o inidonei;

_ proveeda guindi alla determinazione del valore di mercato dell immobile,

ad alira ri

comumicazione scriffa o mezzo roccomgndata gon ricevuta di ritorne, al|
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g data e del luogo di

-
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Nella determingzione &Irﬂuﬁﬂmmwmﬂk
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Ist. n, 3 dep. 21/01/2018

tali gdeguament! in maniera distinta _per gll onerl di regolarizzazione

| che i prezzi reali signo sotio ials seglia;
b} faccla consiare neila swa relazione, previa suddivisione deil immobile stimarto in,
|1 Pidentificacione del bene, comprensiva del confini ¢ dei dati catastali;

umica eschusione della relasione notarile e del certificato di destinazione

lo parte o

3 la propriets attugle del beme e la presensa di dirini_reali, riportande

' [evoluzione della proprieta negll wirim{ vers aani;

4. lo siaig di possesso del beme, con [indicazione, se ecoupato da tersl, del

fmento allg esisfensa)
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Ist. n, 3 dep, 21/01/2018

-MW-T-H-J’W

particolare verifichi che i beni pignorar siano gravati da censo, livello o

o civieo e se vi via stata affrancazione da tall pesi, ovvero che il diritic
sul_bene del debitore pignorato sia di proprieid ovvere devivante da

aleune dei sudder tioli;

6, {'esistenza di formalitg, vincoli ¢ omeri, che saranno canceilati o ohe,
| comungue risulierannc non opponibill all ‘acquirente

>» "““"‘“F‘“‘F‘“‘“"’J“""]"“"“P’“




Ist. n|3 dep. 21/01/2018

1985, n 47 ovvero dall'm
della Repubblica del 6 giwgno 2001, n. 380, specificands il costo per I,

conssguimento del titolo in sanatoria.
|8 Rediga, anche awalendosi di  wn delegate  abilitato, |aitesiaziong,

| prestgiome energetica
e) Nel care si rratl dl guota indivisa, dica ineanzitutio se immobile sia

Fiemaiz Dic GARBARING FRANGD Emesso)Dn ARLUEAPES % P& WG4 3 Senall Tidasesddhi




Ist. n, 3 dep. 21/01/2018

¥ = i . - s = u -,
L= AECTECIR Rfctiy — R (M "_ﬂl! ponale di L NIavarl per erictiian

| La documentazione visionata ed acquisita ¢ stata indispensabile sia al fine di
_permettere una corretts  identificazione  degli immobili con le loro
caratieristiche urbanistiche. nonché per dare esaustiva ¢ completa nisposta al

quesito formulato,

‘ In data 10 novemnbre 2017 lo scrivente ha provveduto ad avvertire il creditore)

procedente nella persona del legale, mediante posta certificata, dell’avvio delle
operazioni peritali.
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Ist. n.

3 dep. 21/01/2018

2017 alle ore 15,30,

 Come fissato, ¢ stato effettuato accesso presso 'unith immobilisre che

| costiti di i i it 3k i fi Chiavari, Vi

o) facels congtare mello sua relagions, previa suddivisione dell 'immobile stimate in|

faardi coderncimi

1. Iidentificazione def bene, comprensiva dei confind ¢ dei dosi carastali:

D o oo AN e BAEC A 5 st 1dnsocise ot




Ist. n.

3 dep. 21/01/201E

l

&) Nel caso si troiti di guoia indivisa, dico inmanzitute se 'immobile sig)
| comodameme divisibile in nohera, ...
 FORMAZIONE DEI LOTTI

| Accertato o stato di consistenza dell’uniti immobiliare, ¢ riscontrato che la)

| stessa non ¢ assolutamente divisibile in natura, ne consegue che si procede alla

formazione di unico lotto, corrispondente all'immobile pignorato.

Lotto unico: quota intera di unitd immobiliare abitativa sita in Comung di

Chiavari, Via per Maxena, civ. n° 4 D interno 6, della consistenza di quatiro

o

LOTTO UNICO
_Piena propricta di appartamento sito in Comune di Chiavari, Via per Maxena

, Frimie: [in “’*F*“'”"”""M““‘"Fmr““ﬂ“"r“”m"”‘ :



Ist. n. 3 dep. 21/01/201

catemamente S clascund  plang feor terra 0 éntro lerma,  alla  quota

sonale 4 m. 1550 dails anots & pavi — .

- mq. 47,84 per 'appartamento; Lig

= mq. 68,50 per il terrazzo di copertura di pertinenza esclusiva;

2 a0 il iolo circostante "appartamento;

| ]

- mdq. 2,10 per il ripostiglio posto sul terrazzo di copertura;

| Superfici convenzionali:

.9 Ll.lJ ™k & Bd.iaa 'I-M-I_ﬂ-#u.ﬂ-n_l—_n_l.

Appartamento: mg, 47,84 x coeff, 1,00 = superficie convenzionale mg. 47.84

ggiolo; ma. 22,90 x coeff. 0,23 = superficie convenzionale mg, 5,73

. 68.50 x coeff, 0,30 = cie convenzionale mg. 20,55

1
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Ist. n.

3 dep. 21/01/201

ani, Superficie Catastale totale mg, 56, Superficie Catastale Totale escluso le

| n, 40, piane S1-1-2, interno 6 come si evince dalle visure catastali ordinaria ¢

_arce scoperte mg, 30, Rendita Catasiale € 588,76, Indirizzo: Via Per Maxena,,

| storica allegate (ALLEGATO n® 01 en® 02),
ma | bis dell art, 29 della Legge 52/83)

L'intestazione riportata nelle  visure catastali corrisponde  agli  attuali

1sulta da ispezioni i ie, in

| wroprietario per 1/2;

- = - ‘ sroprietaria _per 112

_corrispondente agli esecutati,

identificato comi er presunto errore di dattilografia;

Si precisa che nella visurs catastale, ['intestata . aplte]

| fatta in sede di inserimento agli awi della voltura catastale relstive al titolo dil

provenienza.

- 1 i
LR IRERE

confina con:

| L'sppartamento, con il peggiolo ed il terrazzo soprasiante, nel suo insieme)

10/




Ist. n. 3 dep. 21/01/201

1 fabbricato in cui vi ¢ "'unitd immobiliare oggetto della presente, risulta posto
nella parte nord-occidentale della Citta di Chiavari, nella zons meglio

Lconosciutn  come  San  Pier di  Canne, in_ prossimita  dell’arca

La zona & facilmente raggiungibile mediante servizi pubblici (linea che adduce a

Leivi).

_privesa, di fatto utilj i soli residenti lli che accedono all"edificio

| L'edificio, rispetto alla viabilith, risulta decentrato, accessibile mediante strada

Pl A AT ™ B BRI ™~ N

_commercizle/artigianale antistante, e quindi risulta scarsamente trafficata

durante tutte le ore e nei diversi periodi dell'snno, Ad una prima analisi,

. appaiono pili che sufficienti le arce parcheggio circostanti |'edificio, La zona,

eoasmie Mae: SEES EAFNIELES PFTS AR ™



Ist. n.

3 dep. 21/01/201

ARATTERISTICHE DESCRITTIVE

L'appartamento in oggetio & posto al piano primo, posto in edificio di tipo

| condominiale di complessivi tre piani (seminterrato, terra ¢ primo), composto

| da 6 unitd abitative.

complessiva netta di circa mg. 14,97;

|- camera, prospiciente su lato nord-est, avente superficie netta di circa mg.

11.94;

.= Bagno 2, con finestra, completo di quattro accessor, prospiciente su lato

.| nord, avente superficie netta di circa mg. 3.38;

- Disimpegno cieco posto tra la zona giomo e la 2ona notte ¢ bagno, della,

| superficie netta di circa mg, 2,27,

Tuti i vani, escluso il disimpegno, sono dotati di finestre.

12
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unitd immobiliari, & di “iﬂfl Ced i %—
caleestruzzo _ armato con travi e pilastri ¢ murature o

perimetrali a cassa vuota, il tutto in buone condizioni; 5

| Solai in latero-cemento — buone condizioni;

- | |
‘esterna_in parapetto in _conglomerato cementizio & g

13 n!.
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3 dep. 21/01/2018

= __ dell"edificio condominiale, il tutto in buone condizioni; |

| Pareti esterne; muratura @ cassa vuola in laterizio con intonaco alla

genovese, colore mattone, che conferiscono  effenti

hi i acceniuall - ancora ormente  dalla
dim}mlnmiﬂﬂs_d:i_pﬂmm:ﬁﬂs.bahpmﬁ questi
ultimi in cemento a vista — buone condizioni;

Portane: non esistente. Ogni unita immobiliare ha accesso
indipendente mediante le scale esterne;

| Componenti edilizie ttive dell”

et

| Bofiesd bmermi: pets  battenie i hesn oo 1606~ bude condizionis|

Anfisyi estermi;  finestre ¢ doppia anta (escluso quella del bagno ad anta,

5 in con io vetro escluso guello della

14
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Ist. n.

3 dep. 21/01/2018

Cucirma:

ldrico: E io. idrico di sddugi ica %
Teleforico.: softotraceia; , E_
Termico: di tipo autonomo, con superfici radianti in alluminio ¢ g_
| con_caldnin pensile di potenza termica nominale utile -
corrente, del tipo a _tiraggio forzato, Limpianto di i_

__riscaldamento non riguarda il locale di sgombero al g

ACS comibinato con |'impianto di o | E_
| i

X

15




Ist. n. 3 dep. 21/01/2018

PROPRIETA' ATTUALE

_Comisponde agli attuali intestatari catastali e precisamente;
3 woprigtario per 1/2;

woprietaria per 1/2,

|ap W0, registrata all'Ufficio dell’ Agenzia delle Entrate di Milano
il 18062012 (Testamento Pubblico pubblicate da Notaio Mezzanotter di

LMEHP.JHHH 11/01/2011 rep. 1 79662).

| EVOLUZIONE DELLA PROPRIETA® NEL, VENTENNIO

_Precedentemente al ventennio e comungue fino al 28/08/1982;

tiin nome Collettivo, con sede in Lavagna (GE), iscritta al

Tribunale di Chigvariy

Dal 28/08/1982 al 22/12/2010¢

. g o
K + Unica proprietaria;
Dal 22/12/2010 ad oggi;

_| attuali intestatari quali: .

STATO DI POSSESSO:

L unith immobiliare risufta data in locarione, con contratto di natura transitoria;

16
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Ist. n.

-nen_prorogabile, con decorrenza dal 01/04/2017 e scadenza il 31/03/2018, al

3 dep. 21/01/201€

_Signor, £r un canone mensile di € 470.00. 11 refativo contratio

| risulta_registrato presso |'Agenzia delle Entrate, Ufficio di Chiavari, in dats
4 157032017 al n. 1714 serie 3T,

entrambe variazioni fatte d'Ufficio per bonifica di identificazione catastale fatia

| dall'Ufficio Provinciale del Territorio dell’ Agenzia delle Entrate di Genova,

_| L'edificio risulta rappresentato nella mappa del Catasto Terreni del Comune di|
 Chiavari, al foglio 4, con la particella 553 (ALLEGATO N° 03),

Auti di asservimento wrbanistici e cessioni di cubatura: nessuno,

17




Ist. n. 3 dep. 21/01/201

dittla visura ctfetiuata presso Agenzia Enirate Utheio Pubbliciid.

Aleri pesi o limitazioni d 'wso fn particolare verifichi che | bend pignorati siano
| gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata gffrancazione da tali

livello o uso civico,

| Trascriziom;

| - Trascrizione presentata il 16/09/1982 n. 124 R.G, 4639, R.P, 3924,

| Levante in data 28/08/1982 rep. 7387, a favore della signora+

derivante da atto di compravendita, stipulato da Notaio Carlo Carosi di Sestri,

wper la quota intera di piena proprietd,

| relativamente all’unith immobiliare pignorata -

Trascrizione_presentat il 29/06/2012 R.G. $097. R.P. 4231, derivante da 3

| Certficato di Denuncista Successione, & favore dei signori. i, !

|..t @per laquotadi 112 el 5

v -per la quota di 112, relativamente all'unith immobiliare §

Iserizioni; i
+Dicamnn

= Trascrizione presentata il 08/09/2017 R.G. 826635, R.P. 56402, derivante da.

18




Ist. n) 3 dep. 21/01/20"

| atto esecutivo quale verbale di pignorsmento immobiliare emesso da

__relativamente_alla quota intera della piena  proprietd

| dell'immobile pignorato. g s

. REGOLARITA EDILIZIA:

_Da opportune ricerche effettuate presso I"Ufficio Progetti Edilizia Privata del
Comune di Chiavari, per I'edificio in cui ¢ ubicata 'unith immobiliane oggetto

, SERUE:

Il fabbricato & stato edificato ex-povo, previo rilascio di Concessione E.:Ei]lm

rilasciata in data 11/04/1981 prot. 35571, all'originaria ditta costruttrice

GO in

| Nell'ambito_dell’esecuzione dei lavori, € stata richiesta e successivamente
rilasciata Concessione  Edilizia per variante in corso d'opera, in data_

| (1/12/1981 prot. 23880, sempre a favore della ditta costruttrice.

LF

ex art. 31 Legge 28/02/1985 n. 47 da parte dell'allora proprictaria. signora

presentata in data 29/03/1986, e per la quale ¢ stata

rilasciats Concessione Edilizia in Sanatoria in data 27/11/1997, prot, 86/08742

(Pratica Edilizia di Condono identificata con il nr. (9861920,

A miglior chiari i fa riferi I d i

| rilasciata dal Comune di Chisvari (ALLEGATO 1° 05 ¢ 06).

In_snalogis 8 detti provvedimenti, risulta che lo stato sttuale dell'wnin =~

immobiliare rilevats isponde ai relativi




Ist. n. 3 dep. 21/01/201

depasiteti,

_INDAGINE URBANIS Al

In riferimento alla cartografia del Piano Urbanistico Comunale, adottaio con
 Delibera Comsiglio Comunale n, 98 in data 09/12/2015 ¢ successive

_immobiliare in oggetto ricade in zona urbanistica identificata con la simbologia)
_ARI-Q-SA denominata Ambiti di riqualificazions — Quartiere Sanpierdicanne, —

comungue secondp specifiche indicazioni riportate nelle Norme medesime,

Dalla cartografia di pianificazione “Carta delle fasce di inondabilitd™ esclude il
_fabbricato in esame da zona interessata da tale vincolo.
Vineoli:

& ' » " £l = E

o N ri ﬂﬂWhEJJLEEI‘
 parte 1l DLgs 22 gennaio 2004 n. 42 (ex L. 1089/39) sulla tuIiiLJ:Iﬂl[

_patrimonio storico e artistico ¢ architettonico, mentre ¢ sotloposto a vincolo
per la wteln dei beni paesagpistici ai sensi della Parte 11 del suddetto Decreto. |

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

immohili il fornita di Attestato di Ceri

rgetica,

_n. 51154 rilasc arch. Gi L iscritto.
nell'Elenco dei Certificatori defla Regione Liguria al n. 2678, registrato al

otocollo delia Regione Liguria nr. PGR2013/0202 165 in pari data.

VALORE COMPLESSIVO.

Criterio di stima adottato:




Ist. n. 3 dep. 21/01/201

| B0Gl EOme eSProssEmenic mmm

_| previa opportuna indagine di mercato. ovvero in applicazione di valori OML|

In ogni caso, I'assegnazione del pidl probabile valore di mercato dell’ immobile|

| locative (da ritenersi libero da inguilini, in quanto il contratto, non prorogabile

¢ di imminente scadenza), dell'atiuale condizione di conservazione e, come

_sopradetto, delle odieme quotarioni di mercato di immobili similard in zone

| vicine o comungue assimilabili,

Fonti di informazione:

Lo scrivente, prima di procedere alla redazione della seguente valutazione ha

ritenuto effettuare indagini di mercato concretizzate nell'wilizzo delle seguenti
fonti:

Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio;

- FEsame banca dati dei valori di mercato .gspressi dall'Osservatorio|

|~ Esame banca dati dei valori di mercato espressi da Osservatorio F.LA.LP;

= Esame banca dati dei valori di mercato espressi dal Borsino Immobiliare.

_All'uopo si fa constatare che:

l_- dalla Banca dati OMI {Osservatorio Mercato Immobiliare) dell” Agenzin :

MEMEEMLDA—Jr_L1WTu- ks b ey

delle Entrate, poste nella zona identificata con codice D2 ~ Franca Rovereto —

microzona 4, (corri la in cul & ubicats "unitd in o
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| le abitmzioni di tipo civile (caegoria catastale A2 corrispondente a guella
» valore unitario variabile da euro 2,100,040

ad euro 3.100,00 a metro quadrato;
- dalla Banca dati FIAIP (Federazione [alians Agenti  Immobiliari

_aftribuisce valore unitario da euro 110000 ad euro 160000 8 metro

Ll Lo

_unita abitative in buono stato, poste in Comune di Chiavari , 2* fascia, in zona

_mietro guadrato ad euro 1.944,00 a metro quadrato, . :

__| Si precisa che il presunto valore di mercato viene specificatamente desunto

COnsi

Amwmwmuﬂ edifivio] .

= ri _Mm 3 ! n‘
Tipologia di stima adottata:

Per determinare il pid probabile valore di mercato dell'immobile de quibus,

vengono adottati due criteri valutativi, e precisamente, uno di tipo analitico {in
| funzione del reddito) ed uno di tipo sintetico (in funzione della superficie), 2
Comparando infine i due valori cosi ottenuti e operando sulla media antmetica

| |
PO TR e g, S TP Ly e e R ¥ TR T LTI YT MENITRR I e Nae e
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Ist. n. 3 dep. 21/01/201

| Stima analitica (in funzione del reddito): -

Al fine del presente caleolo, si ritiene opportune considerare un canone

| formula finanziaria V1= Rn /i, 5i oftiene:

4.500.00/0,025 = guro 180.000,00

La superficie lorda commerciale del lotio oggetto di stima come

| sopradeterminata, risulta pari 8 mgq, 74,72,

| 1l valore a mq. si stima in euro 2.250,00 , considerando ponderata ¢ “corretta”

Iz superficie determinata secondo i criteri applicati,

Pertanto si ottieneg

V2= mq. 74,72 X € 225000 = euro 168.120,00 |

Stima determinata

| guibus risulta:

e e - -, . T

I ¥m=(V1+V2)/2

Quindi

CORREZIONI AL VALORE DELL'IMMOBILE,

Sulla scorta delle indagini svolte, si ritiene che non sussistono correzioni ¢ di
| conseguenza detrazioni da effertuare al valore determinato.

u Pl mane: Fia ﬂiﬂl.“‘h = P T | ™ I_L



Ist. n; 3 dep. 21/01/201

PROBABILE YVALORE DI MERCATO
| detrazioni da effettuare ol valore sopradeterminato, i riticne
che il che il pilt probabile valore di mercato ¢ pari a_€174.060,00 [
Probabile valore di mercato arrito; € 174.000,00

gooloog
Ringrazinndo illmo signor Giudice per la fiducia accordata, restando a
Coashidone wer s wasnilscdias o ook e I

Tomiglia, 19 gennaio 2018

— a

n" 01 - Visura catastale ordinaria Catasto Fabbricati foglio 4 mappale 553 sub. 6, e :

n® 02 — Visura catastale siorica Catsto Fabbricati foglio 4 mappale 557 sub. 6; S

n® 03 - Estratto di mappa desunto dal Catasto Terreni del Comune di Chiavar, foglio _.j

M : = E

§

o 05 - Concessiong Edilizia in Sanatoria del 27/11/1997 - Pratica Condono Edilizde a
4

s

_2T1/1997 - Pratica Condone Edilirio n, 0986/1920; _.]

0707 Documentazione folografica relativa alla panommicit dal fabbricate; =
- 07 08 — Documentaeions fotograficn esterna J'insicme dell'cdificio;
___n* 09 - Documentazions fotografica dell'unith immobiliare.
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