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Dott. ing. Emanuele Rossi foglio n. 3/20

PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Ing. Emanuele Rossi, con studio in Genova, in via

Bolzaneto 62/8, ed iscritto all'ordine degli Ingegneri di Genova con |l

n° 6499A, e stato nominato Consulente Tecnico d'Ufficio nel

procedimento in epigrafe dallTll.mo G.E. Dott. Roberto Bonino ed ha

prestato giuramento il giorno 29 giugno 2017.

Il quesito posto dal G.E. & il seguente:

A. Verifichi l'esperto innanzitutto la completezza

della documentazione di cui all' 567 c.p.c.,
segnalando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;
provveda quindi alla determinazione del valore di
mercato dell'immobile, accedendovi ed eseguendo
ogni altra operazione ritenuta necessaria, previa
comunicazione scritta a mezzo raccomandata con
ricevuta di ritorno, al debitore, al creditore
procedente e ai comproprietari della data e del
luogo di inizio delle operazioni peritali. Nella
determinazione del valore di mercato l'esperto
procedera al calcolo della superficie
del'immobile, specificando quella commerciale,
del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli
adeguamenti e le correziohi della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per I'assenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di

manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 4/20

gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento  esecutivo, nonché per Ile
eventuali spese condominiali insolute. In_ogni
caso _ai fini_della valutazione tenga conto
dell’attuale crisi di mercato in atto facendo altresi
riferimento a quelli che sono i valori OMI minimi e
medi, escludendo i massimi tranne casi particolari

€ motivati, ed andando anche sotto i valori minimi
OMI se emerga che i prezzi reali siano sotto tale
soglia;

B. faccia constare nella sua relazione, previa

suddivisione dell'immobile stimato in lotti
autonomi:
1. lidentificazione del bene, comprensiva dei confini e
dei dati catastali. A questo fine Il'esperto &
autorizzato ad acquisire direttamente presso i
rispettivi uffici, previo avviso al creditore procedente,
i documenti mancanti che si profilino necessari o
utili per I'espletamento dell'incarico, anche in copia
semplice, con particolare riferimento all'atto di
provenienza e con unica esclusione della relazione
notarile e del certificato di destinazione urbanistica,
unici documenti che deve necessariamente produrre la
parte a pena di decadenza
2. una sommaria descrizione del bene;
3. la proprieta attuale del bene e la presenza di diritti
reali, riportando I'evoluzione della proprieta negli ultimi

venti anni;
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 5/20

4. lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se
occupato da terzi, del titolo in base al quale & occupato,
con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento o
comunque con data certa anteriore;

5. l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di
natura condominiale, gravanti 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 storico-artistico; riporti I'informazione
sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate
negli ultimi due anni anteriori alla data delia 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 altre
trascrizioni;

- gli atti di asservimento urbanistici e cessioni di
cubatura

- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti di
assegnazione della casa coniugale al coniuge

- gli altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali,
obbligazioni propter rem, servitl, uso, abitazione,

assegnazione al coniuge, ecc.) in particolare verifichi

n
)
e}
3]
[
A
o
[]
a
]
=1}
=31
=]
']
©
o
—
o
-
~
-
e|
=
Q
@
7]
o
3]
#
©
=
o
453
©
X
&)
@
=
<
o
w
8]
L
o
by
m
o
i
L
o}
(=]
Q
@
@
©
=
[T
w
—
ol
z
<L
=
ul
7]
4]
o]
o
i
a
E
B




Dolt. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 6/20

che i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero
che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;
6. l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all’acquirente;

Dovranno essere indicati:

- le iscrizioni ipotecarie

- i pighoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli

7. la verifica della regolarita edilizia e urbanistica
del bene, anche dal punto di vista della
corrispondenza con le mappe catastali, nonché
I'esistenza della dichiarazione di agibilitd dello stesso,
previa acquisizione o aggiornamento del cettificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente
normativa. In caso di opere abusive, controlii la
possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; aitrimenti,
verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forza delia
quale Fistanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della
istanza di condono che [Ilaggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si

trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma
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Dott. Ing. Emanusle Rossi foglio n, 7/20

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 costo per il conseguimento del titolo in sanatoria 8.
Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato,
I'attestazione prestazione energetica.
D 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 eventuali conguagli in
denaro; fornisca altresi la valutazione della sola quota
indivisa.
A KKK
SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI
Viene fissata la data della prossima udienza per il giorno 24/10/2017.
Lo scrivente, dopo aver preso visione della documentazione agli atti,
ha notificato a chi di dovere, in data 30 giugno 2017, tramite
lettera raccomandata A/R, la data fissata per il sopralluogo necessario
presso gli immobili oggetto di stima.
In data 18 luglio 2017, alle ore 10,00 lo scrivente si € presentato
presso l'unita immobiliare sita Corso Carbonara 7B oggetto di stima;
al sopralluogo risultava presente, presso [immobile, il signor
, Incaricato dalla proprietaria, e lo scrivente CTU Dott. Ing.
Emanuele Rossi.
Successivamente sono stati effettuati altri tre sopralluoghi al fine di
accertare le caratteristiche e la consistenza del terreno oggetto della

stima.
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Doft. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 8/20

In tali occasioni il CTU ha potuto, in merito ai beni oggetto di stima,
rilevare dati, effettuare fotografie e tutte le misurazioni necessarie.

Sono stati inoltre effettuati sopralluoghi presso I'Ufficio visure del
Comune di Genova, presso I‘Archivio Notarile, la conservatoria e lo

studio del Notaio Torrente.

Rk koK

OGGETTO DELLA STIMA
Oggetto della presente stima sono i seguenti beni immobili:
¢ Posto auto coperto censito al Catasto Fabbricati: Comune di
Genova, Sezione GEA, Foglio 92, Mappale 312, Sub. 2.
» Area urbana censita al Catasto Fabbricati Comune di Genova,

Sezione GEA, Foglio 92, Mappale 548, Sub. 1

kg
POSTO AUTO
INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
Dati catastali
L'unita & censita presso I'Agenzia del Territorio di Genova
Catasto fabbricati — con le seguenti annotazioni tecniche;

Sezione GEA

Foglio: 92
Particella: 312
Sub: 2

Zona Censuaria: 1

Categoria: C/6
Classe: 5
Cons. 17 m?

Rendita catastale: € 105,36

Regolarita
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglic n. 9/20

Tale immobile risulta intestato a nata a il
. come unica proprietaria,

Trattasi di posto auto allinterno di un box posto al secondo piano

sottostrada (con riferimento Corso Carbonara), rappresentato nella

planimetria catastale (Allegato A) e nel rilievo del sottoscritto

(Allegato B).

La proprieta dellimmobile risulta attestata dall'atto del 09/03/1983,

Numero 12252 di Repertorio Numerc 3100 d'ordine, del Notaio

Andrea Cassanello (Allegato 1).

Da detto atto si deduce che la nuda proprieta del mappale in oggetto

venne venduta alla signora dalla sorella

che a sua volta aveva ricevuto dalla madre (che si

riservava |'usufrutto) la nuda proprieta dellimmaobile posto al di sopra

dell’autorimessa. La stessa aveva, successivamente,

presentato un progetto per la realizzazione dell'autorimessa

ottenendo autorizzazione in data 19 maggio 1981 (provvedimento

677 del 19/05/1981).

Detto atto assegna alla sighora la nuda proprieta

dell'immobile lasciando alla signora 'usufrutto

dellimmobile fino alla data di decesso di quest’ultima il 27 novembre

1993.

Confini

L‘unita immobiliare confina:

nord: area comune di manovra

sud: terrapieno

est: sub. 3

ovest: muro di confine con esterno (viale privato)
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 10/20

ELEMENTI COSTRUTTIVI E CARATTERISTICHE GENERALI DELL’EDIFICIO
L'unita immobiliare, costituita da un posto auto, oggetto della stima
risulta essere ubicata allinterno di un‘autorimessa posta al secondo
piano sottostrada e con accesso tramite serranda dal viale privato che
si apre su Corso Carbonara.

L'autorimessa & completamente distaccata dallimmobile di Corso
Carbonara 7B e costituisce un corpo separato.

| 'autorimessa & divisa in 4 diversi posti auto e da un’area comune di
manovra immediatamente all'ingresso della stessa.

La serranda e elettrica, la struttura in calcestruzzo armato. I
pavimenti sono rivestiti in piastrelle.

Le pareti ed i soffitti sono intonacati,

L'autorimessa presenta impianto elettrico di illuminazione.

X 3

ELEMENTI COSTRUTTIVI E CARATTERISTICHE GENERALI DELL'UNITA
Il posto auto oggetto della stima sorge in aderenza al muro
perimetrale esterno confinante con il viale privato ed al muro di

contenimento del terreno laterale.

3k %k X % ok

VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SULL'IMMOBILE

Lo scrivente ha effettuato una ricerca, utilizzando il portale internet
della Sovrintendenza per i Beni Architettonici e per il Paesaggio della
Liguria, nella specifica sezione dedicata all’elenco degli immobili
vincolati, al fine di verificare V'esistenza di vincoli relativi al D. Lgs. 42
del 22/01/2004 in merito all'immobile oggetto di stima, accertando
che l'unita immobiliare non risulta sottoposta alle disposizioni di tutela
citate nel Decreto Legislativo di cui sopra.

Dall’analisi delle planimetrie del Piano Comune del Beni Paesistici

soggetti a Tutela non risulta che l'area in cui sorge ledificio sia
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[ott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 11/20

soggetta a tutela.

Alla luce di quanto appreso durante i sopralluoghi, tramite analisi dei
Verbali della Comunione del viale di accesso, &€ emerso che sul posto
auto grava il vincolo imposto, con Atto del Notaio Luigi Delucchi del
18 dicembre 1961, Repertorio n. 14768 Raccolta n. 4057 che
impedisce ai proprietari della autorimessa costruenda (all'epoca vi era
solo un progetto, allegato all'atto stesso, di realizzazione di
un‘autorimessa di 4 posti} la locazione e la vendita dei singoli posti
auto a persone estranee da quelle indicate nell’Atto stesso e dagli

aventi causa. {Atto All.10).
ok K % %k ok

SPESE CONDOMINIALL
La strada di accesso & gestita da una comunione degli utilizzatori.
Tale comunione non presenta un vero e proprio regolamento ma solo
tabelle di ripartizione delle spese.

Non risultano a carico della signora spese arretrate.
ok ok ok

SITUAZIONE URBANISTICA
Per quanto attiene al vigente P.U.C. del Comune di Genova, alla tav.
38, la zona risulta ricompresa in zona AC-CS ambito di conservazione

dell'impianto urbano storico.
% A ok Xk ok

REGOLARITA’ EDILIZIA

Dalla verifiche effettuate, presso il Comune di Genova, risulta che
l'autorimessa e stata realizzata dalla signora previa
concessione edilizia 677 prog N D-1238/80:"Creazione di un box con:
scavo di sbancamento, creazione di muro di contenimento terrapieno,
formazione di accesso nel muro di sostegno a ridosso del viale privato

in Corso Carbonara 7B"”. Successivamente & stata presentata ed
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 12/20

approvata variante con Provvedimento dell'Assessore all'Edilizia
Privata n° 677 del 19/05/1981

L'analisi degli elaborati grafici progettuali e della variante evidenziano,
sostanzialmente, che lo stato attuale dell'immobile & immutato
dall'epoca di costruzione.

Per tale motivo & possibile dichiarare la regolaritd edilizia

dell'autorimessa.

* ok koK ok

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DI PREGIUDIZIEVOLI
Ad oggi risultano le seguenti formalita per iscrizioni e trascrizioni,
relativamente allimmobile oggetto di stima:

» Nota di trascrizione Registro Generale n°® 8240 Registro
Particolare n® 5633 del 16/03/2017. Derivante da Atto
Giudiziario del 22/02/2017, numero di Repertorio
1484/2017 a favore di

3ok ok ok ok

STIMA DELL'IMMOBILE

La stima dellimmobile verra effettuata a valore venale, tenendo conto
dell'ubicazione, della destinazione, dello stato di conservazione e
manutenzione, oltre alla vetustd ed allo stato di conservazione e
manutenzione del fabbricato in cui & ubicata.

La stima considera i valori della “Banca dati delle quotazioni
immobiliari” leggibile sul sito internet dell’Agenzia del Territorio con
tiferimento al Comune di Genova dove e ubicato I'immobile e alla
zoha in cui it medesimo sorge. Da detta banca dati si desume una

variazione tra un valore minimo di 2800,00 €uro/m? ed un massimo di
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 13/20

€uro 3900,00 €uro/m?, per la medesima tipologia di quella di cui
trattasi, con una media di 3350,00 €uro/m>.

Per quanto riguarda la stima dellimmobile si procede alla
determinazione del piﬁ probabile valore venale del bene al fine di
definire il prezzo base di incanto dello stesso.

In merito alle condizioni generali dello stesso, alle caratteristiche della
zona, lo scrivente CTU ha ritenuto opportunc attribuire al manufatto
un prezzo unitario pari a 3500,00 €uro/m? derivante sia dalle
valutazioni dell'Osservatorio Immobiliare, ma soprattutto del mercato
immobiliare, tenuta in debita considerazione la localizzazione
dell'immobile.

La stima viene compiuta con metodo sintetico comparativo, in base al
parametro del metro quadrato di superficie utile del posto auto. Dal
rilievo effettuato risulta che il posto auto abbia una superficie di circa
16 m°,

Si valuta quindi quanto segue:

prezzo unitario: €/m? 3500,00

mq. 16 x €/m? 3500,00= € 56.000,00

VALORE VENALE : € _56.000,00
%k ks ok

MAPPALE CENSITO AL NCEU SEZIONE GEA FOGLIO 92
MAPPALE 548 SUB. 1

INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
Dati catastali
L'unita e censita presso I'Agenzia del Territorio di Genova

Catasto fabbricati ~ con le seguenti annotazioni tecniche:

Sezione GEA
Foglio: 92
Particella: 548
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 14/20

Sub: i

Categoria: F1 area urbana

La planimetria catastale, del mappale, al Catasto Fabbricati &
I’Allegato C.

Regolarita catastale

Da quanto potuto desumere dagli atti allegati, con riferimento al
Catasto Fabbricati Sezione GEA Foglio 92 Mappale 548 Sub. 1 risulta
intestato a nata & il come unica
proprietaria.

Dalla planimetria di detto mappale (Allegato 7) si evince la

corrispondenza tra lo stesso e il mappale del Catasto Terreni Foglio

34 mappale 730.
Detta provenienza & attestata dai seguenti Atti:

e Atto del Notaic Andrea Cassanello del 4 agosto 1975
Repertorio numero 5951, Ordine numero 1327 (Allegato 2) nel
quale si evince la creazione del mappale censito al Catasto
Terreni al Foglio 34 mappale 730 dal quale origina il mappale
in oggetto.

s Atto del Notaio Andrea Cassanello del 4 agosto 1975
Repertorio numero 5952, Ordine numero 1328 (Allegato 3) nel
quale la signora trasferisce alla figlia

la quota di proprieta di 1/10 del mappale censito al
Catasto Terreni al Foglio 34 mappale 730 dal quale origina il
mappaile in oggetto.

e Atto del Notaio Andrea Cassanello del 6 dicembre 1980
Repertorio numero 10401, Ordine numero 2647 (Allegato 4)
nel quale la signora dona alla figlia

la quota di proprieta di 9/10 del mappale censito al
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Doft. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 15/20

Catasto Terreni al Foglio 34 mappale 730 dal quale origina il
mappale in oggetto, mantenendo l'usufrutto su detta quota.

e Alla morte della signora ' in data 27
novembre 1993 vi fu la riunione dellusufrutto alla nuda
proprieta e la signora divenne proprietaria di
quanto in oggetto.

Il mappale censito al Catasto Fabbricati Sezione GEA Foglio 92
Mappale 548 Sub. 1, corrispondente per forma e posizione al mappale
censito al Catasto Terreni Foglio 34 mappale 730, & stato
successivamente frazionato, solo al Catasto Terreni, tramite la
presentazione di Tipo Mappale del 15/07/2013 protocollo n.
GE0151384 in atti dal 15/07/2013 presentato il 15/07/2013
(n.151384.1/2013), originando i seguenti mappali censiti al Catasto
Terreni Foglio 34 Mappali 1063, 1064, 1065, 1066, 1067, 1069, 1070,
1071, 1072. Nella Vax (Allegato D) si trovano i mappali sopra indicati.
Con atti successivi e con solo il riferimento degli estremi catastali
risultanti dal Catasto Terreni, senza frazionamento analogo al Catasto
Fabbricati, alcuni terreni sono stati trasferiti e nel particolare:

» Atto del Notaio Paolo Torrente del 6 agosto 2013, Repertorio
numero 19196 Raccolta Numero 8491 (Allegato 5) nel quale si
trasferiscono al Sig. i mappali censiti al Catasto
Terreni Foglio 34 mappali 1063, 1065, 1067,1070.

» Atto del Notaio Paolo Torrente del 26 febbraio 2015, Repertorio
numero 22387 Raccolta Numero 9766 (Allegato 6) nel quale si
trasferiscono al Sig. i mappali censiti al Catasto
Terreni Foglio 34 mappali 1066 e 1069,

Restano quindi tre mappali per i quali il sottoscritto ha effettuato una
serie di indagini, e nel particolare, sempre con riferimento al Catasto

Terreni Foglio 34, i mappali 1064, 1071 e 1072. Detti mappali, censiti
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 16/20

solo al Catasto Terreni come Enti Urbani non presentano intestati.
Nell'Allegato E sono indicati con campitura gialla i mappali venduti
con gli atti sopra indicati e senza campitura i mappali rimanenti

Si precisa inoltre che, la documentazione in atti al Catasto & molto
confusa ed imprecisa. Il mappale censito al Catasto Fabbricati alla
sezione GEA, Foglio 92, Particella - 548, Sub.1 corrisponde, se
sovrapposto alla planimetria del Catasto Terreni Sez foglio 34 ai
mappali 1063, 1064, 1065, 1066, 1067, 1069, 1070, 1071, 1072.
Nella visura storica del mappale 548 sub 1 in realtd vengono indicati
quali mappali correlati i mappali 1063, 1065, 1066, 1067, 1068, 1069,
1070, 1071, 1072. In realta il mappale 1068 risulta corrispondere per
forma al mappale censito al Catasto Fabbricati alla sezione GEA,
Foglio 92, Particella 548, Sub.2, del quale la signora

dalle visure catastali, risulta essere solo usufruttuaria.

I sopralluoghi effettuati dal sottoscritto per accertare caratteristiche
consistenza di detti mappali hanno evidenziato quanto segue.
Mappale censito al Catasto Terreni Foglio 34 mappale 1064

Il mappale risulta ricompreso all'interno di una zona recintata facente
parte della proprieta La visura planimetrica (datata
1953) della abitazione di quest'ultimo evidenzia un terreno di

pertinenza che include anche il suddetto mappale ed una intestazione

Non essendo possibile, tramite verifiche in Conservatoria risalire ad
un eventuale atto di compravendita relativo a questc mappale,
originato, a partire dal 2013, e quindi successivo al 1953, il
sottoscritto ha contattato, dapprima, il nipote dell'esecutata al fine di
avere chiarimenti circa detto mappale ed eventuali atti di
compravendita e, successivamente, non avendo ottenuto alcuna

informazione a riguardo, l'attuale proprietario Sig.
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 17/20

Quest'ultimo ha fornito copia cartacea dell'atto di compravendita
dellimmobile. Si tratta dell’atto del Notaio Andrea Cassanello del 22
dicembre 1949, Repertorio numero 12703 numero d'ordine 6126. 1l
sottoscritto ha verificato la corrispondenza di detto atto con quello
conservato presso I'Archivio Notarile di Genova.

Con tale atto viene trasferito il terreno che chiaramente &
rappresentato nella planimetria allegata all'atto stesso e che
comprende anche l'attuale mappale censito al Catasto Terreni Foglio

34 mappale 1064, che quindi non risulta pill di proprieta

Mappale censito al Catasto Terreni Foglio 34 mappale 1071

Il mappale risulta ricompreso, sempre con riferimento al Catasto
Terreni, tra i mappali 1070 e 1063 ed il muro che delimita
superiormente la proprieta mappale 1074. Si tratta di
una striscia di terreno irrilevante, di superficie di 8 m? circa,
irraggiungibile se non attraversando terreni di proprieta altrui.
Dallanalisi della planimetria allegata allatto di cui al paragrafo
precedente (del Notaio Andrea Cassanello del 22 dicembre 1949,
Repertorio numero 12703 numero d’ordine 6126) risulterebbe che,
lato nord, la proprieta confini direttamente con la scala di
accesso all'edificio e che, quindi, una porzione del mappale censito al
Catasto Terreni Foglio 34 mappale 1071 sia in realta di proprieta

a seguito del predetto atto.

Mappale censfto al Catasto Terreni Foglio 34 mappate 1072

Il mappale risulta confinare a nord con il mappale 163, ad est con il
1020, a sud con il 1065 e a ovest con il 731. Si tratta di una porzione
di terreno posta ad una quota inferiore rispetto ai restanti mappali
posti a sud e dai quali si accede alle varie proprieta del civico di Corso

Carbonara 7B. Da quanto potuto accertare, durante i sopralluoghi,
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Datt. ing. Emanuele Rossi foglio n. 18/20

non esiste un collegamento diretto tra detto mappale e i circostanti e
il mappale risulta raggiungibile solo dal basso. La superficie di detto
mappale & di circa 20 m>,
Dalle verifiche condotte presso la Conservatoria non & emersa alcuna
informazione a riguardo di eventuali atti di trasferimento successivi
alla data del 2013, anno di creazione tramite frazionamento, di detto
mappale,
Non e stato possibile risalire ad altri dati che consentano di
rintracciare elementi a riguardo di atti di compravendita precedenti al
2013.
Conclusioni circa la regolarita catastale
Da quanto emerso quindi risulta che I’ihtestazione al Catasto
Fabbricati del mappale censito al Catasto Fabbricati sezione GEA
foglio 92 mappale 548 sub. 1 & ancora, erroneamente,
come unica proprietaria.
In realta il frazionamento del suddetto mappale, solo al Catasto
Terreni, ha dato origine a una serie di mappali dei quali molti sono
stati successivamente venduti,
Per quanto attiene i restanti mappali si ha:
» Mappale censito al Catasto Terreni Foglio 34 mappale 1064:
risulta ricompreso nei terreni venduti a “con Atto del
Notaio Andrea Cassanello del 22 dicembre 1949, Repertorio

numero 12703 numero d'ordine 6126. Non & pil di proprieta

* Mappale censito al Catasto Terreni Foglio 34 mappale 1071:
risulta ricompreso in parte (almeno una meta degli 8 m?) nei
terreni venduti a con Atto del Notaio Andrea
Cassanello del 22 dicembre 1949, Repertorio numero 12703

numero dordine 6126.
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 18/20

* Mappale censito al Catasto Terreni Foglio 34 mappale 1072:
non risulta recentemente trasferito ad altra proprieta, tuttavia
per la confusione presente nella documentazione catastale e la
difficolta di reperire eventuali atti antecedenti alla creazione del
mappale stesso, non vi € certezza che, in analogia al mappale
1064, lo stesso non sia stato, nel passato, oggetto di vendita.

In conclusione il sottoscritto, avendo esperito tutte le indagini
possibili per risalire alla titolarita dei mappali del Catasto Terreni
Foglio 34 numeri 1071 e 1072, senza poter giungere a conclusioni
definitive circa la titolarita, ritiene di non procedere alla stima del
valore degli stessi. Detta decisione deriva dall’assenza di elementi
certi circa 'effettiva proprieta di detti terreni e dal fatto che entrambi
i mappali presenterebbero, comunque, un valore basso trattandosi di
fondi interclusi e di superfici esigue.

Del mappale 1072 si allega, comunque, il Certificato di Destinazione
Urbanistica (Allegato 9).

Il mappale del Catasto Terreni Foglio 34 numero 1064 non & piu di

proprieta dell’'esecutata.
K KK %

PREZZO BASE D’ASTA DEL SOLO POSTO AUTO

Il prezzo posto a base dasta dellimmobile censito al Catasto
Fabbricati Sezione GEA Foglio 92 Particella 312 Sub, 2 & da assumersi
a corpo e non a misura e nello stato di fatto in cui effettivamente
questi si trova con stato urbanistico e catastale, come da indicazioni
contenute nella presente relazione e suoi allegati.

Il prezzo base d'asta & determinato riducendo detto valore del 15 %,
che tenga conto delle difficoltd di vendita all'asta e del tipo di

pagamento a breve termine, nonché per I'assenza della garanzia per
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Dott. Ing. Emanuele Rossi foglio n. 20/20

vizi del bene venduto e degli altri rischi correlati a questa tipologia di
vendita.
Per quanto sopra, il valore base d'asta si ottiene riducendo il valore
venale sopra calcolato del 15%.
Si otterra pertanto il prezzo a base d’asta:

€56.000x 0,85 =€ 47.600,00 €uro

diconsi (Euro quarantasettemilaseicento/00)

Genova, 12 ottobre 2017

Allegati 5 fascicoli di documenti ed atti notarili:
o Allegati a-b-c-d e Allegatida 1 a 3
e Allegatidad4ab
*» Allegatida6a?
o Allegato 8
¢ Allegatida 9 a 10
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