TRIBUNALE DI GENOVA
Ufficio Esecuzioni Immobiliar
(R.E. 184-2017)
Giudice del'’Esecuzione dott. Davini
Procedente
" avv, Marco Di Cengio, avv. Roberto Damonte
Intervenut

avv, Mario Glordano

Debitrice esecutata

RELAZIONE DELL'ESPERTO

PREMESSA

1| sottoscritto, arch, Luigi Mangione, co.fi. n. MNG LGU 55B16 B429D,
iscritto ali*Albo degli Architetti delfa Provincla dl Genova al n. 888 e allAlbo del
Consulenti del Tribunale di Genova, veniva nominato Esperto del Giudice nel
procedimento di cul in epigrafe in data 12.06.2017 e prestava quindi il rituale
giuramento di rito in data 28.06.2017.

Compito delio scrivente & la stima di beni pignorati, consistenti nella
piena proprietgé deil seguentl beni, 1 quali, per loro natura e consistenza,
verranno conslderati come un unico lotio:

- Terreni in Iocailté‘ Mexi, censiti al Catasto terreni del suddetto Comune al
foglio n.ro 2, mappali 150, 491, 1279, 1281, 1377, allinterno dei qualt & in
corso di realizzazione la costruzione di un edificio residenziale monofarﬁi!lare;

~ Area Urbana in localita Sexi (o Mexl), censita al Catasto fabbricatl del
suddetto’ Comune al foglio n.ro 2, mappale 1376 sub 1, sub 2 e‘sub 3,
comprendente anche fabbricato attualmente in stato di rovina.

Per brevitd non si procede a trascrivere integraimente i quesito posto

allo scrivente, riportato sul Decreto di fissazione di prima udienza ex art.
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569c.p.c. e di nomina dell’esperto, in guanto gia agli atti.

Reperita parte della documentazione necessarla per la stesura della
relazione di stima, la data di sopralluogo venlva fissata per Il glorno 03.08.2017,
alle ore 9,30.

Accompagnava lo scrivente la geomn. Marina Zanardi, iscritta all’Aibo del
Certificatori della Regione Liguria, per la redazione dell’Attestato di Prestazione
Energetica, pol resosi non redigibile per lo stato In cui versano gli immobt
edificati.

Per una pill dettagliata relazione di guanto avvenuto in sede di
sopralluocgo si rimanda al verbale redatto, che si allega alla presente sub “A”.

Per la complessitd delle indagini urbanistiche ed edilizie, & stato pol
necessario effettuare tre incontri con il responsabile dell’Ufficio tecnico del
Comune dl Zoagh.

Le operazioni peritali sono, inoltre, consistite in accessi presso il Comune
di Zoagli e 'Agenzia def Territorio delia Pravincia di Genova, Servizl Catastali e
di Pubblicitd Immobiliare.

Si attesta la compietezza della documentazione di cui all’art. 567 c.p.c.

ia stima redatta si compone dei seguenti capitolf e paragrafi:

1) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILL

1.1) Identificazione catastale degli Immobili pag. 3
1.2) Cronistoria dei passaggi di proprieta degli immobili pag. 4
1.3) Ubicazione e caratteristiche del benl oggetto di stima pag. 6
1.4) Iscrizion! e trascrizion di pregiudizio pag. 10
2) REGIME LOCATIVO | pag. 11

3) VINCOLI E SERVITU’ CHE INSISTONO SUGLI IMMOBILY pag. 11
4) REGOLARITA" EDILIZIA, VOCAZIONE EDIFICATORIA E AUTORIZ-
ZAZIONI DI ABITABILITA’
4,1) Regolarita edilizia e vocazione edificatoria pag, 12
4,2) Decreto dl abitabilita o agibilitd pag. 22

4.3) Regolarith catastale, urbanistica ed edilizia def beni, stru-
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menti urbanistici vigenti pag. 22

5) REGIME PATRIMONIALE pag. 23
6) SPESE CONDOMINIALT pag. 23
7) CERTIFICATO DI QUALIFICAZIONE ENERGETICA pag. 23
8) VALUTAZIONE DELLIMMOBILE pag. 24

1)

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILL

1.1) Identificazione catastale e confini degli immonbili

I terreni oggetto di stima, tutti siti nel territorio del Comune di Zoagll,

risuftano censitl all’Agenzia del Territorio def Comune di Zoagli, Catasto Terreni,

Sezione Urbana GED, foglio 2:

mappale 150, uliveto di classe 2, superficie mg. 640, reddito dominicale €
2,64, redditc agrario € 1,98 (vedi cettificato catastale allegato sub “B");
mappale 491, uliveto di classe 2, superficie mg. 100, reddito dominicale €
0,41, reddito agrario € 0,31 (vedi certificato catastale allegato sub “C");
mappale 1279, uliveto di classe 2, superficie mg. 1.770, reddito dominicale €
7,31, reddito agrario € 5,48 (vedi certificato catastale allegato sub "D”);
mappale 1281, uliveto di classe 2, superficie mg. 5.167, reddito dominicale €
21,35, reddite agrario € 16,01 (vedi certificato catastale allegato sub “E");
mappale 1377, uliveto di classe 2, superficie mq. 8.402, redditc dominicale €
34,71, reddito agrarto € 26,04 (vedi certificato catastale allegato sub “F");

1 fabbricat! oggetto di stima, tutti siti nel territorio del Comune dl Zoagli,

risultano censitl all’/Agenzia del Territorio del Comune di Zoagli, Catasto Terreni,

Sezione Urbana GED, foglio 2 (vedi allegato "1},

mappale 1376 sub 1, area urbana, consistenza nominale mq. 1,00, localitd
Sexi (erroneamente Individuata precedentemente come “Mexi”);

mappale 1376 sub 2, localith Sexi (erroneamente Individuata
precedentemente come “Mexi“} civico 4 {plani T-1), categoria A/4, classe 1,
consistenza vani 5,5, superficie catastale mq. 77, rendita € 284,05;

mappale 1376 sub 2, localitd Sexi (erroneamente individuata
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precedentemente come “Mexi”) senza numero civico (pianl S1-T-1), categoria

“unitad collabenti”.

I benl sono graficamente individuabiii sullestratio di mappa catastale,
redatto In scala 1:2000, allegato alla presente sub “H”.

Relativamente ai confini, partendo da nord e procedendo In senso orario,
santiero pubblico, ric Carchea, strada rotabile cornice di San‘Ambrogio,
particelle catasto terreni foglio 2 nnri 1160 e 1154 (ques’uitima con

interposizione di rivo).

Tutti i heni risultano intestati alla | .- 3.1k, cofi
T~ consede a Gengvaln | T 3 clvico internc
W HORR A

1.2)  Cronistorla dei passaggl di proprieta dell'immobile

Come da certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale,
redatta dal nofaio con sede a ! _ agli attl del
procedimento, cui si rimanda, | benl risultano pervenutl nella disponibHita
dell’attuale proprietaria, come meglio di seguito individuato:

- relativamente alle particelle nn.ri_491 -~ 1279 (ex 490) ~ 1281 {ex 1159, ex

935, ex 930, ex 187, ex 189) del foglio 2, in forza di compravendita a rogito
notalo -7 - di Genova del T TT27735, rep. n.ro
(trascrizions in data ), reg. gen, © reg. part. ), dal
precedente proprietatio , nato a Rapallo in data

ARCRIVETTO
LUIG) WAkBIONE
N 868

co.fi.tr T T @

a questi { beni erano pervenuti:

- In parte, relativamente alle particelle 187 e 189, in dipendenza della

successione a ' a fu 3, nata a Zoagli (Ge} in data

2 e deceduta in datata »- /, come da dichiarazione di
successione del .. -254, Uff. Registro di Rapallo numero volume
. {trascrizione in data 07.09.1955, reg. gen. . reg., part. 5

risulta trascritta accettazione taclta del’eredita da parie del sig.
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! o, nascente da atto del notaio Felis summenzionate (trascrizione n
data 17, reg. gen. ! reg. part. i
- In parte, relativamente alla particella 490 e alla guota parte di ¥z della

particelia 491, in forza di atto di compravendita a rogito notaio t

o 4 Rapallo in data 11.05.2004, rep. n.ro _ (trascrizione in
data - . feg. gen. reg. part. ), dalla precedente
proprietaria 2 iella, nata a Rapallo in data . 7, co.fi,

4

a guesta i beni erano pervenuti
- in parte, relativamente alla particella 189/b e alla quota parte di ¥z della

particella 189/c, in forza di atte di compravendita a rogito notaio

in data ‘, rep. n.ro . (trascrizione In data
7, reg. gen, 3208 reg. part. , dai precedenti proprietar
. nato in data . e ), nato in data

- in parte, relativamente alla guota di Y2 delle particelle 490 e 491, in

dipendenza della successione a . nato a Rapalic In data
e deceduto in data . come da dichiarazione dl

successione del UFf. Registro di Rapallo numero volume

{trascrizione in data ’ reg. gen. reg. part. }; risuita

trascritta accettaziona tacita dell’eredita da parte del sig. |

nascente da atto del notalo summenzionato (trascrizione in data
. reg. gen. reg, part. , regolata da testamento

olografo pubblicate con verbale del ! del notaio

(trascrizione in data !, reg. gen. ' reg. part. }: risuita

trascritta accettazione tacita delleredita da parte delia sig.ra
nascente da atto del notaio . . » summenzionato (trascrizione in data
reg. gen. reg. patt. 1;

- relativaments alle particelle nn.rl 150 - 1377 (ex 188 e ex 392) — 1376 sub

1-2-3 del foglic 2, in forza di compravendita a rogito notaio | 5 di
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Genova del 06, rap. n.re (trascrizione in data

reg. gen. . reg. part. ), dal precedenti proprietar] 3, nato a
Rapalic in data =~ co.fi. ~ ) ! . hato a
Rapallo in data . 3, co.fi. c, 3, nato a
Rapallo in data 3, co.fi. £

- a guesti, in raglone di 1/3 cadauno, gli Immaobili erano pervenuti in

dipendenza della successlone a v i, co.fi.
y, nata a Rapallo in data &8 deceduta in
data 3, come da dichiarazione di successione del

Uff. Registro di Rapallo numero 31 volume 846 (trascrizione In data
reg, gen. = rey, part. b risulta  trascritta
. accettazione tacita deli’ereditd da parte degli eredi, nascente da atto del
notaio Felis summenzionate (trascrizione In data reg. gen.
reg. part. f
o RO Nk K
1.3)  Ubicazione e caratteristiche dei ben] oggetio di stima

I beni oggetto dl stima formano un comprensorio unico di complessivl
metri quadrati catastali 16.000 circa, oltre alle aree urbane, i gquale deve
ritenersi non suddivisibile I lotll, in quanto una porzione considerevole del
medesimo rimarrebbe privo altrimenti di accesso carrabile, con conseguente
consistente riduzione de! proprio valore,

I terrenl risultano siti in fregio alis strada di collegamento definita
cornice di Sant'’Ambrogio, per la guale il centro di Rapallo risuita faclimente
raggiungibile in pochissimo tempo, distando appena sel chilometri clrca; pill
distante risulta in centro cittadino di Zoagll, sebbene {'area sla ricompresa nel
territorio di questo comune.

Non risuita possibile reperire spazi di parcheggio per autovetture, se non
allinterno dell’area di pertinenza.

Sulla particella 1279 & stato edificato, in segulto a provvedimento che ha

attuabmente perso efficacia, un fabbricato residenziale su due piani, il guale,
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rimasto incompiuto, versa attualmente in stato di abbandano.

Sprovvisto di copertura, le intemperie fo hanno danneggiato in parte,
ma, allindagine visiva, lo stesse si presenta ancora in condizioni di
mantenimento discrete, pure se occorrerd rimuovere lo stato di cotbentazione
del livello supetiore in corrispondenza detie murature perimetrali, marcito, e cid
comporterd la rimozione della controfodera interna in laterizio.

Il fabbricato risulta realizzato con struttura pertante In laterizio ed
orizzontamenti in laterocemento.

Non sono stati realizzati impianti.

Circa il suo posizionamento, lo stesso & ragglungibile per il tramite di
una strada interpoderale, in merito all’autorizzazione alla costruzione delia quale
si dird In seguito, realizzata in difformitd dal Permesso di costrulre rifasciato e
non ultimata.

Raggiunto 'edificio in parte realizzato, questa procede per servire |i
secondo edificio di cui sl era prevista la realizzazione

Lo sviluppo del tracclato avrebbe dovuio proseguire per raggiungere |
luogo nel quale realizzare una piazzola a parcheggio a servizio di proprietd
limitrofa, e cio& del precedente proprietario di porzione dell’area, sig. Lenoli
marlo; cid in virtl del patti stipulatl conseguenti all’atto di cessione di parte
dell'area, come da atto a rogito hotalio Bancalari, sopra richiamato,

Le abitazioni esistent] nella zona sono rade e quindi 'area risulta poco
abitata; non sono presentt nellimmediato Intorno esercizi commerciali presso |
quali reperire i prodotti di prima necessita.

La zoha & servita dalle linee di trasporto extraurbano ATP n.rl 95 & 96,

che raggiungeno il centro di Rapalio; la cadenza delle corse, anche festive, &

ﬂjﬂlﬂsﬁﬂmﬂ
| MRNGIONE
L) v

poco frequente.

Per guanto riguarda | fabbricati esistenti, siti a quota altimetrica molto

7,
pit alta rispefto al sedime del fabbricato in via di realizzazione, quest! sono %
raggiungibili esclusivamente per una strada pedohale che si diparte dalla strada

di collegamento con la parrocchia San Bernardo di Celesia, superata la chiesa di
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Sant’Ambrogio.

-Non & possibile prevedere da questa un collegamento carrabile che
coﬁduaa al fabbricatl, e non sono presenti spazi di parcheggio sicuramente
disponibili sul sedime stradale accessibile agli autoveicoll.

Delie due costruzioni esistenti, la prima, contraddistinta dal subalterno 2
deila pértice!la 1376, & férmata da due plani, Il primo de&i quali con destinazione
a cantine, ¥ secondo ad abitazione, priva di servizio igienico e composta di
guattro vani, dei guali uso destinato a cucing; '

ta costruzione présenta struttura portante In pietrame ed orlzzontamenti
in legno, con copertura in tegolé marsigtiesi.

Per la consistenza del fabbricate st imanda alta tavola di rillevo messa a
disposizione dal Comune di Zoagli e facente parte della documentazione di un
progetto di ristrutturazione dei fabbricato medesimo, mal attuato, dall’esame
della quale si ricavano le seguenti informazioni (vedi allegato “AF"):

- plano terra; spf. lorda mq. 67,00 ca., h. ml. 2,80, volume fordo me. 187,60;

~ piagno primo: spf. lorda mg. 67,00 ca., hy. ml 2,90, volume lordo mc.

194,30;

per una superficie lorda complessiva pari a mq. 134,00 e ad un volume lordo

complessivo parl 2 mc. 381,90,

Le condizioni di mantenimento‘del fabbricato sono pessime:

- all’esterno, gli intonacl, per le poche porziont ancora ancorate alla muratura, sk
presentano in condizioni di estremo degrado, mentre le aperture sono protette
da serramenti In legno ormai irrecuperabill;

- all'interno & possibile accedere solo al piano superiore; gli intonaci e le
controsoffittature (composte di intonace su incannicciato) sono anch'essi in
mediocri condizioni di mantenimento, ad una parte di quest’ultime risultano
crollate, con pericolo che tall crolli possano ripetersi; il pianc di calpestio del
solai & formato da tavole in legno applicate direttamente sulla struttura

portante,

La seconda delle costruzioni esistentl, contraddistinta dal subalterno 3
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particella 1376, era originariamente formata da tre ptani (di superficie ridotta al
plano seminterrato), ma risulta in condlzioni di mantenimento estremamente
precarie, con mancanza dl copertura e solai in taluni punti appena leggibili, a

causa della vegetazione che ha invaso la costruzione determinandone estes

danneggiamenti.

[y

Il materiale provenlente dai croli si & depositato allinterno del
fabbricato.

La costruzione presenta struttura portante in pietrame priva di intonaco;
sono visibill lesioni verticali rilevantl in corrispondenza di almeno uno degli
spigoli del caseggiato.

Ancora una volta, circa la consistenza del fabbricato si rimanda alla
tavola di rilievo messa a disposizione dal Comune di Zoagli e facente parte della
documentazione di un progetto dl ristrutturazione de! fabbricato medesimo, mai
attuato, dall’esame della quale si ricavano le seguenti informazioni (vedi allegato
“AG"):

- plano seminterrato: spf. lorda mq. 42,00 ca., hy. mi. 2,10, volume lordo mec.
88,20;

- plano terra: spf. lorda mg. 101,00 ca., h. ml. 2,50, volume lordo me. 252,50;

- plano primo: spf. lorda mq. 101,00 ca., hy mi. 2,80, volume lorde mc.
282,80;

per una superficie forda complessiva parl a mq. 244,00 e ad un volume lordo

parl a mc. 623,50,

Sia per quanto riguarda | terreni, che per quanto attiene alle costruzioni,
si rimanda In ogni case alla documentazione fotografica allegata alla presente
sub “M”, specificando tuttavia che, a causa delle condizioni in cui versano | beni,
sui quall la vegetazione ha ormal avuto il sopravvento, ad alcunl di questi &
risultato impossibile accedere hel corso del sopratluogo.

Sulla tavola 32.2017.007 (vedi allegatc “AL" alla presente) viene
riportata una ripresa aerea delf’area con individuazione degli immobili interessatl

e del tracciati stradali, quesfi indicati In maniera sommaria.
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1.4) Iscrizioni e trasgrizioni ¢i pregiudizio

Clrca fe iscrizioni e le trascrizioni di pregiudizio, nel ventennio
antecedente la trascrizione del pignoramento, limmohile & gravato dalle
seguenti formalita:

- ipoteca volontaria derivante da concesslone di finanziamento concesso con atto

a rogito notale in data y (repertorio n.ro a favore di
J., con sede a Milano, co.fi. . e
contro ., tome sopra individuata, per una somma

complessiva di € 2.400.000,00 delle quall € 1.200.000,00 di capitaie
{iscrizione in data 3, reg. gen. , req. part. J; la stessa &

relativa alle particelle 150, 188, 392, 491, 1279, 1281; non opponibile

all‘acguirente;
- domanda giudiziale di dichiarazione di nullitad di atti del 21.,09.2009 emessa dal

Tribunale di Chiavari (repertorio n.ro a favore di | e contro
y Mt , entrambi come sopra individuati, relativa alle
particelle 491, 1279 e 1281 (trascrizione in data - . reg. gen. ;
reg. part. i; questo procedimento, individuato dal numero

pendente presso il Tribunale di Chlavarl, per informaziont assunte dallo
scrivente presso ii Tribunale di Genova, risulta estinto in data i 3
parrebbe pertanto non opponibile ali’acquirente;
- verbale di pignoramento immobiliare Tribunale di Genova, repertotio n.ro
a favore di ¢ 1., con sede a Milano, co.fi. e contro
rl., come sopra individuata (trascrizione in data
14.03.2017, reg. gen, reg. part. : hon opponibite all’'acquirente.
Si richiamano, inoltre, In quante non citati sulla certificazione notarile
sostitutiva del certificato ipocatastale agli atti:
- atto di vincolo di non ulteriore edificabilitd a favore del Comune di Zoagli
suil'area contraddistinta dal mappali 150 e 392 del foglio 2; atto a rogito

notaic ’ ! . ¥ cascritto a Chiavart In data

10
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25.03.2006 ai nn.ri 3301/2248 {vedi allegato “AM” alla presente);

- atto di vincolo di non uiteriore edificabilitd a favore del Comune di Zoagli
sull'area contraddistinta dai mappali 490, 491 ¢ 1159 del foglio 2; atto a
rogito notaio { . arl rep, t, trascritto a Chiavari in data

aoan.ri 1 allegato “AN" alla presente).

2) REGIME LOCATIVO

Nessun soggetto risulta risiedere in alcuna delle unitd Immobiliar

edificate oggetto di stima, per cui le medesime verranno valutate come libere.

3} VINCOLT E SERVITY’ CHE INSISTONO SUGLI IMMOBILI

In base alle ricerche esperite, pud affermarsi che il fabbricato nel quale
Insiste I'unitd immobiilare oggetto di stima:
- risulta non vincolato ai sensi del D.iLgs. 22 gepnalo 2004 n.4o 42 e
succ.mm.fi. Parte II;
- risulta vincolato ai sensi del D.Lgs. 22 gennalo 2004 n.ro 42 e succ.mm.li.
Parte 11I;
- tn relazione al Piano di Bacino Ambito 15, Varea risulta sita:
~ relativamente alla carta di suscettibilitd al dissesto, ricompresa fra le
zone: Pgl (bassa) e Pg2 (media), come disciplinate dali‘art.16 comma 4;
Pg3 (elevata), come disciplinata dall‘art. 16, comma 3 ter;
- relativamente alla carta di rischio geologico, ricompresa fra le zone Ri
(rischlo moderato) e R2 {rischio medio).
Per quanto riguarda le servitl mnsistenti suli‘area, esiste obbligo dl

garantire il passaggio veicolare a favore della limitrofa proprieta come

rilevabile dalle pattuizioni inserite sull’atto di acquisto a rogito notaio Fels gia .

cirato.

Tale diritto viene riconosciuto anche sull’eventuale prolungamento del
tracciate stradale, cul lo stesso sig. Lenoli Mario dovrd contribuire in ordine al

costi di realizzazione e aila corresponsione di onerl edilfzi, fatto salvo i diritto di
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realizzare In proprio un allacciamento carrabile ai propti beni.
Lo stesso sig. _. y dovrapartecipare proporzionalmente al costi
di manutenzione del sedime stradale, come pure a quelli di realizzazione di un

cancello automatice e degll implanti citofonico o videocitofonico e di

Hieminazione.

4) REGOLARITA’ EDILIZIA E VOCAZIONE EDIFICATORIA, AUTORIZZAZIONI DI

BITABILITA'

4.1} Regolarit edilizia ¢ vocazione edificatoria

4,1.1) Edificio monofamitiare alla cui _costruzione seno asserviti i mappali nn.ri

150 e 1377 (ex392) foglio n.ro 2 Catasto Terreni del Comune di Zoagli

In data 22.12.20085, i sigg.r do, come sopra

individuati, presentavano istanza per fa costruzione di un fabbricato unifamiliare
da realizzarsl sul mappale 392 {ora 1377) del foglio 2 del Catasto terren,

Con atto unilaterale d'obbligo del notaio del
16.03.2006 (repettorio debitamente registrato e trascritto, veniva
asservita alla costruzione unarea con vincolo “non aedificandi” corrispondente al
mappali nn.ri 150 e 392 del foglio n.vo 2 Catasto Terreni del Comune di Zoagli,
per complessivi mg. 9060, vincolando altresl un‘area di mq. 36 insistente sul
predetto mappale 392 a parcheggio pertinenziale del costruendo edificio (vedi
allegato “AM" alla presente).

il relativo Permesso di Costruire, contraddistinto dal n.ro 35, veniva
rilasciato in data 05.04.2006; lo stesso veniva successlvamente volturato in
capo alla ~L in data 14.09.2006, con provvedimento
protocollo

E’ agll atti la presentazione di successiva Denuncia di Inizio Attivita per il
completamento delle opere di costruzione del-fabbricato presentata in data
12.05.2011, da considerarsi scaduta in data 02.06.2014,

Prellminarmente, in data 09.04.2015, veniva presentata richiesta di

rinnove di autorizzazione paesaggistica amblentale, la quale, contraddistinta dal
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n.ro  risulta essere stata rilasciata In data 09.04.2015,

Tale autorizzazione & valida per cingue anni, oltre ad un ulteriore anno
successive all‘effettivo inizio dei lavort.

ta costruzione dell’edificio non risulta mai effettivamente essere iniziata.

Per procedere alla realizzazione dell'intervento, solo_qualora_si intenda

confermare le previsioni_progettuali, occorre procedere alla presentazione di

Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd alternativa a Permessg di Costruire, in
guanto pud considerarsi ancora valida 1'autorizzazione ambientale n.ro del
09.04.2015.

Allo scopo di illustrare nel dettaglio le previsioni progettuali, si allegano
alla presente le seguenti tavole, materialmente allegate alla predetta
autorizzazione ambientale n.ro 12/2015:

- tavola n.ro 3 planimetrie, sezioni e prospetti dell’edificio in progette (vedi
tavola redatta dallo scrivente 032.201.7.001, allegato “N™);

- tavola n.ro 6; tavola sinoftica e calcoli aritmetico/urbanistici; dali’esame della
medesima, s evince che pud procedersi alla realizzazione di un'abitazione di
superficie pari a mg. 68,60, cul aggiungere un'uiteriore analoga superficie di
soppalco (di altezza media non superiore a ml, 2,00} e una superficie pari a
mg. 53,90 di locall nen abltabili; occorre quindi realizzare un'area di
parchegglo pari ad almeno mq. 20,77, inferiore quindi alla superficie
asservita di cui all’atto a rogito notaio citato (vedi allegato “0"),

Nel Piano Regolatore Generale del Comune di Zoagl attualmente in
vigore, il terreno in oggetto & sito in area "EA, agricola di presidio del territorio”,
come disciplinata dall'art. 30 delle relative Norme di Attuazione {ved! estratto
relativo a queste ultime allegato alla presente sub “AL").

In base a quanto previsto dalle medesime, premesso che & stata
asservita alla costruzione da reallzzare un’area pari a mg. 9.0680,00 ¢ che
Foriginarta autorizzazione edilizia & stata volturata a favore dell’Immobiliare
Serma s.r.l., e quindi del suoi futuri aventi causa, pud sull's medesima, come

individuata, essere realizzato un fabbricato con Vapplicaziene del seguenti indici:
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- Porzione a destinazione residenziale: mg. 2.060 x 0,03 = mc. 271,80,
~ Porzione a destinazione noh abitabile: mq. 9.060 x 0,02 = mc. 181,20,

Deve altres! essere des‘cinata a parchegglo, ed asservita al fabbricato,
un‘area pari al 35% della superficle agibile, in applicazione dell’art. 19 comma 1
della Legge regionale 16/2008.

Si ritiene che un’appticazione diversa delle Norme di attuazione del Fiano
regolatore generale del Comune di Zoagll vigente, avrebbe consentito la
realizzazione di un edificio residenziale di superficie pit ampia.

Infatti, non realizzando il previsto soppalco e distribuendo la volumetria
rasidenziale realizzabile, pari a mc. 271,00, ad esemplo, in un fabbricate delte
dimensioni in pianta di ml. 14,00 x 9,70, con colmo di altezza parl a ml. 4,00 (e
quindi con altezza media pari a ml. 2,00), si sarebbe potuta prevedere la
realizzazione di una costruzione con superficie pati a ml. 135,80,

Analogamente, distribuendo la volumetria agricola realizzablie, parl a
mc. 184,20, in un fabbricate delle dimensioni in pianta di mi. 9,00 x 7,45, con
altezza lorda pari & ml. 2,70 (e quindl con altezza interna part a ml. 2,40}, sl
sarebbe potuta prevedere la realizzazione di una costruzione con superficle parl

a mi. 67,05.

4.1.2) Edificio monofamiliare alla _cui costruzione sono asserviti i_mappali nn.r

491, 1279 {ex 490 parte) e 1281 (ex 1159 parte} foglio n.ro 2 Catasto

Terrani_del Comune di Zoagl

In data 30.07.2005, il sig. Lenoll Mario, come sopra individuato,
presentava Istanza per la costruzione di un fabbricato unifamiliare da realizzars
sul mappale 490 (ora 1279) del foglic 2 del Catasto terrent,

Con il gia citato atto unilaterale dobbligo del notaio
dl " Rapalio del 01,06,2005 (repertorio 18544), debitamente reglstfato e
frascritto, venivano asservite alla costruzione:

- limitatamente ail'indice abitativo, un‘area con vincolo “non aedificandi”
corrispondente al mappall nn.ri 490, 491 e 1159 del foglio n.ro 2 Catasto

Terreni del Comune di Zoagli {al netto, relativamente a quest’uitimo,
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dell'araa di rispetto circostante i fabbricati contigul), e cosl complessivamente
pari a mq. 8.228,00;

~ limitatamente allindice agricolo, un'area con vincolo “non aedificand!”
corrlspondente ai mappali nh.ri 490 (in parte), 491 ¢ 1159 (In parte) el
foglio n.ro 2 Catasto Terreni del Comune di Zoagli, € cosl complessivamente
pari a mq. 3.580,00,

Veniva inclire vincolata unarea di mg. 25 insistente sul predetto
mappale 1158 a parcheggio pertinenziale del costruendo edificio (atto registrato
a Rapallo in data 16.06.2005 al numero 710 Sezione 1T).

Il relativo Permesse di Costruire, contraddistinto dal n.ro 67, veniva
tilasciato in data 01.10.2005; lo stesso veniva successivamente volturalo in
capo alla | | . in data 13.09.2006, con provvedimenio
protocollo 005083,

Sono agli atti le presentazionl delle seguent] successive Denunce di
Inizio Attivita:

- in data 05.01.2007 (prot. n.ro 306), per rinnovo Permesso di costruire n.ro
67/2005;

- In data 22.12.2009 (prot. n.ro 18083), per variante e contestuale rinnovo
Permesso di costruire n.ro 67/2005.

Sia il Permesso di costruire che le successive Denunce di Inizio Attivita
devono ad oggl intendersi scadute,

Preliminarmente ailultima DIA, in data 19.11.2009, veniva rilasciata
dalla provincia di Genova autorizzazione paesaggistica ambientale n.ro 6760, la
quale veniva trasmessa alla Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il
paesagglo della Liguria, per il previste eventuale potere di annullamento.

Tale autorizzazione deve intendersi ad oggl scaduta.

La costruzione dell‘edificio & stata, come visto, Inlziata & quindi sospesa.

Per procedere al completamento dellintervento, occorre procedere a
richiedere Il rilascio di un‘ulteriore autorizzazione paesaggistica ambientale e alla

presentazione di Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd per completamento di
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edificio in costruzione.

Alle scopo di illustrare nel dettaglio le previsioni progettuali, si allegano
alla presente le seguenil tavole, materialmente allegate alla predetta
autorlzzazione amblentale n.ro 6760/2009, per quanto non pit valida:

- tavola n.ro 1: cartografia (vedi allegato “P*);

- tavola n.ro 6: straicio planimetria generéle (vedi tavola redatta dallo
scrivente 032.2017.002, allegato “Q");

~ tavola n.ro 7: planimetrie, sezioni e prospetti dell‘edificio in progetto (vedi
allegato “R").

Nel Pianc Regolatore Generale del Comune di Zoagll attualmente in
vigore, il terreno in oggetto & sito in area “EA, agricola di presidio del territorio”,
come discipfinata dall'art. 30 delle relative Norme di Attuazione (vedi estratto
relativo a queste ultime allegato alla presente sub “AL").

In base a quanto previsto dalle medesime, premesso che & stata
asservita alla costruzione da realizzare un‘area pari a mg. 8.228 (ad uso
residenziale) ¢ a mq. 3.580 (ad uso agricolo, in quanto la restante parte
dellindlce gla asservita ad altra costruzione)} e che loriginaria autorizzazione
edillzia & stata volturata a favore dell’ : » @ quindi del suol
futuri aventi causa, pud sulla medesima, come individuata, essere realizzato un
fabbricato con l'applicazione dei seguenti indici:
~ Parzione a destinazlone residenziale: mq. 8.228 x 0,03 = mc. 246,84;

- Porzione a destipazione non abitablie: mg. 3.580 x 0,02 = mc. 71,60.

Lo scrivente ha proceduto ad esegulre rilievo dellimmobile, come
realizzato (vedi allegato “0") alla presente, sulla base del quale possono fornirsi
le seguentt indicazioni.

1! volume realizzato, sla per la parte a destinazione residenziale che per
quella a destinazione agricola, & superiore al volume consentito in base ali'area
disponibile; tuttavia:

- la porzione delle murature esterne eccedenti uno spessore delle medesime

pari a cm. 30 non sono considerate nel computo delle superfici e dei volumi,
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ai sensi dell‘articolo 67 comma 2 della Legge regionale 16/2008, la quale
recepisce le indicazioni dell’art. 14 comma 6 del D.Lgs, 102/2014;

la superficie e Il volume del locale caldaia, in guantc volume tecnico, anche
su indicazione in tal senso dell’'Ufficio tecnlco det Comune di Zoagli, non deve
essere considerato nel computo delle superfici e del voiumi;

Faltezza dei localt per la determinazione del volumi dei pianl con copertura
inclinata, in base al Plano regolatore generale del Comune di Zoagli vigente,
viene determinata come la linea mediana passante fra il ptano di calpestio e

la linea di colmo della copertura,

Ne consegue quindi, in base al calcol effettuati e riportatl in allegato “0"

alla presente, che le superfict realizzabili sono le seguenti:

superfici lorde locali a destinazione residenziale: ma. 42,92 (piano terra) e

mg, 58,29 (piano primo), per complassivi mqg. 101,21;

superfici lorde locali a destinaziohe agricola: mqg. 26,22;

superflcl lorde lecall non computablli af fini del calcolo dei voluml:.mq. 15,37,
Considerata un'aftezza del vari locali del fabbricato & pari a:

plano terra (Jocali a destinazione residenziale): mi. 3,05;

piano primo {locali a destinazlone residenziaie): ml. 1,98;

piano tarra (Jocali a destinazione agricola): ml. 2,70;

avremo:

volume residenziale: mq. 42,92 x ml. 3,05 + mq. 58,29 x mi. 1,98 = mc,
(130,91 + 115,41) = mc. 246,32 < mc. 246,84;
volume agricolo: ma. 26,37 x mi. 2,70 = mc. 71,20 < me. 71,60,

Ne consegue che vanno poste in essere alcune modifiche rispetto alla

situazione rilevata, consistenti in:

innalzamento della quota di pavimento del locale ad uso agricolo pari a cm.
30, in modo da riportare la quota del piano di calpestio a quella prevista a
progetto, rispettando cosl Faltezza utile Interna, pari a mi. 2,40;

ampllamento del locale tecnico destinato a centrale termica, cost come

indicato sull’elaborato 032.2017.006 {allegato “0O" alla presente), riducendo
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je dimensioni del |locale abltabile.

Deve altresi essere destinata a parcheggio, ed asservita al fabbricato,
un'area pari al 35% delia superficie agibile, in applicazione deil’art. 19 comma 1
defia Legge regionale 16/2008.

4.1.3) Strada interpoderale di accesso alle aree individuate al precedenti punti

4.1.1)e4.1.2).
In data 30,12.1999, i sigg.ri . e presentavano

domanda per il rilascio di concessione Edilizia relativa alla realizzazione di una
strada Intarpoderale di accesso da realizzarsi sul mappali 189, 392, 490 e 491,
gid pll volte citati; in data 17.09.2001 veniva rilasclata la Concasslone edilizia n,
ro 49,

In data 20.09.2005, con provvedimento prot. il Comune di Zoagli

concedeva proroga per il completamento dei lavori.

In data 14.09.2006, la Concessione edilizia n.ro veniva
volturata in capo alla . .. {voltura prot. n.ro
In data 16.11.2006, I presentava istanza per la

ristrutturazione di due rustici insistent! sul mappate 188 (ora 1376) del foglio
nro 2, con contestuale realizzazione di sistemazioni esterne e prolungamento
della strada interpoderale autorizzata con Concesstone .50 «
Rispettc B tale istanza, la Provincia di Genova, con provvedimento n.ro
emesso In data 13.02.2008, esprimeva parere negativo, in quanto, a parere
della medesima, la realizzazione della strada avrebbe comportato I'esecuzione di
una rete infrastrutturale omogeneamente diffusa, non consentita dal vigente
Plano Territoriale di Coordinamento Pesistico nelle zone “IS-MA, insediamenti

diffusi — mantenimento”).

rinunciava quindi al progetto di
ristrutturazione dei rustici e quindi, in data 15.11,2007, con provvedimento prot.
, I Comune di Zoaglt concedeva proroga per il completamento delle opere,

In data 31.12.2009, wveniva rilasciata dal Comune di Zoagli

autorizzazlone paesaggistica ambientale n.ro per i prolungamento della
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strada interpoderale autorizzata con Concessione redi allegato "5"}; il
relatlvo Permasso di costruire n.ro ., veniva rilasciato in data 02.10.2010 (vedi
allegato ®T1").

Le opere venivano realizzate perd in difformitd da guanto autorlzzato.

In data 28.04.2015, oltre il termine di validitd del Permesso di costruire
n.ro 56/2010, I ' presentava istanza dl autorizzazione
paesaggistica In sanatoria per il mantenimento di opere realizzate In difformita
dall’autorizzazione paesaggistica comunale n.ro con il ricorso alla
procedura ardinaria prevista dall’articolo 167 del D.Lgs. 42/2004, per [a quale st
rimanda ai seguenti allegati:

- domanda (allegato "U");

- planimetria detlo stato originario approvato (riportata su tavola redatta dallo
scrivente n.ro Jato “V7Y);

- planimetria delio stato attuale, da autorizzare In sanatoria (riportata su
tavola redatta dalio scrivente n.ro 032.2017.004, allegato ™27},

La Soprintendenza Belle Arte e Paesaggio della Liguria, in applicazione
della procedura prevista dall’art, 167 commi 4 e 5 e dall’art, 181 commi 1-bis e
1-ter, esprimeva parere di competenza favorevole al mantenimento delle opere
come realizzate (vedi allegato “AA").

Quindi, il Comune di Zoagli procedeva aila quantificazione delle sanzioni
paesaggistica ed edilizia, per complessivi € 3.098,00, cost calcolatt:

- € 1.549,00 quale sanzione edilizia, ai sensi dell'art. 43 comma 5 della Legge
regionale n.ro 16/2008, articoto pei abrogato dalla Legge regionale n.ro 15
del 28.06,2015;

- € 1.549,00 quale sanzione paesagyistica, ai sensi dell’art. 167 comma 5 del
D.Lgs 42/004, come maggior somma fra il profitto conseguito ed il danno
arrecato.

Tale guantificazione veniva comunicata In data 27.04.2016 (prot. n.ro

ali’ , alla Cittd Metropolitana di Genova e alla

Soprintendenza per | Benl Architettonici e per il Paesaggio (ved| allegato “AB”); il
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refative importo risulta ad oggi ancora da versare e gquindi non risulta essere
stata rilasciata aicuna autorizzazione in sanatoria,
Si evidenzia, dalla lettura di tale documento, che sono stati riscontrati:
- un’altezza dei muri di contenimento maggiore del ml. 2,00 autorizzatl, pari a
mi. 4,50 per una lunghezza di mi, 32,00, & ml. 5,00-5,50 per una lunghezza
di ml, 10,00, e a ml, 3,00 per una lunghezza di ml. 26,00;
-~ uha Iarghézza del sedime stradale maggiore del mi. 2,00 autorizzatl,
arrivando tale sedime fino a ml. 4,00;
~ una diversa ubicazione altimetrica della carreggiata stradale,
In data 29.04.2015, I . aveva presentato istanza
dl autorizzazione paesaggistica per il completamento delle opere, per la guale si
rimanda al seguent! allegati:
- domanda (allegato “AC"};
- planimetria quotata di progetto (riportata su tavola redatta dallo sctivente
n.ro ¢ ato “AD");
~ sezioni (allegato “AE).
Alla luce di quanto riportate, e secondo quanto comunicato dal Comune
di Zoagli, non pud procedersi al rilascio di autorlzzazione al completamento delle
opere, prima che venga corrisposta oblazione come prima quantifilcata.

Non sono state reperite ulteriorl pratiche edilizie depositate presso il

Comune di Zoagli.

4.1.4) Edifici esistenti

Circa gll edifici esistenti, esistono diverse modalita di intervento.
Secondo le Norme di attuazione del Plano regolatore generale del

Comune di Zoagll, pud procedersi:

- ad interventi di ristrutturazione di edifici esistenti, con ampliamento del 20%
del volume esistente, entro un imite di me. 510, intervenio che pud invocarsi
per il fabbricato di cul alla particelia 1376 sub 2, secondo il seguernte calcolo:

me. 381,90 x 1,20 =458,28,

- ad interventi di demolizione e ricostruzione di edifici esistenti, con eventuale
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traslazione def corpi di fabbrica da valutare, senza possibilita di incremento in
conseguenza del g¢id consistente volume dell’edificio, intervento che pud
invocarsi per il fabbricato dl cui alla particella 1376 sub 3.

In applicazione deila Legge reglonale 49/2009 “Misure urgenti per il
rilancio dell'attivith ediiizia e per la rigualificazione del patrimonio urbanistico-
edillzie” e succ. mm. H., nel caso di ampliamento, questo consentito nel caso In
questione, di edifici esistenti, & possibile quantificar;e tale incremento, a norma
dell’articolo 3, con applicazione delle seguenti quantita:
~ periprimi me. 200,00, mc. 60,00;

- per l'ulteriore incremento fino a me. 500, in una percentuale del 20,00%;
- per {‘ulteriore Incremento fino @ me, 1,000, in una percentuale del 10,00%.

Avremo pertanto, per il fabbricato mappale 1376 sub 2, un incremento

possibile pari a:

mc. 60,00 + mc. (381,90 — 200,00} x 20% = mc. 96,38,
il quale, sommato al volume esistente, pari a mc. 381,90, consente l'edificazione
di un fabbricato di mc. 478,28,

Considerata un'altezza medla interplano paft a ml. 3,20, per tenere
conto della maggiore altezza dell'ultimo piano con copertura Inclinata, pud
ragioneveimente Ipotizzarsi la realizzazione di una superficie lorda pari a:

mc. 478,28 / ml. 3,20 = mq. 149,46,
arrotondati a mg. 150,00,

Avremo quindi, per il fabbricate mappale 1376 sub 3, un incremento

possibile pari a:

mc, 60 + mc. (500 ~ 200) x 20% + me. {623,50 - 500) x 10%= mg¢. 132,35,
il quale, sommato al volume esistente, pari a mc, 623,50, consente 'edlficazione
di un fabbricato di mec. 755,85,

Considerata unfaltezza media interpianc pari a ml. 3,50, per tenere
conto della magglore altezza dell’ultimo piano con copertura Inclinata, pud
ragionevolmente ipotizzarsi la realizzazione di una superficie lorda parl a:

me. 756,96 / ml. 3,20 = mq. 236,20,

21
Tribunale di Genova - Ufflc:o Esecuztoni Immobliiarl (R.E. 184-2017)

Creditore procedenta ™~~~

Debltrice esecutata ™

Firmato Da: MANGIONE LUIGI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 66c6fdbe5bi017e77c673c7 080206




che sl arrotondano a mg. 235,00.

E' consentito il ricorso anche ad altre misure premiali, @ norma dell’art.
4) della Legge regionale 49/2009, che non si ritiene opportuno considerare per
ragioni cautelative.

Non si valutano, inoltre, le possibilitd offerte dall’applicazione
dell’articolo 6) della Legge regionale 49/2009, la quale, nel caso di trasferimento
del volume in altro sito, ammette la possibilitd di incremento del medesimo nella
misura del 35,00%, In quanto legate a fattor] di valutazione che esulano
dafl‘ambito del presente procedimento.

e R e

4.2) Decreto di abitahilita o agibilit

Considerata l'epoca di realizzazione dei fabbricati esistenti e le loro

condizioni di mantenimento, gli stessi non risultanc provvisti di aglbilita.

AR ER R
4.3} Regolarita catastale, urbanistica ed edllizia dei beni, strumenti urbanisticl

vigenti

Circa la regolarith edilizia del volume in costruzione e della strada di
accesso si & delio precedentemente,
Per guanto attiene ai terreni, e precisamente ai mappall 150, 491,

1279, 1281 e 1377 del foglic 2, pill volte citati, il Comune di Zoagh, su richiesta

dello scrivente, ha rilasciato Certificato di Destinazione Urbanistica (vedi allegato

“AH” alla presente, dal quale risulta che tutti glt immobili inslstono:

- relativamente al Plano Regolatore Generale del Comune di Zoagli ad oggl
vigente, allinterno della zona “E/A, agricole di tipo A", regolamentata
dall’articolo 30) delle relative Norme di Attuazione;

- relativamente al Piano Territoriale di Coordinamento Paesistico ad oggi
vigente, allinterno della zona “1S-MA, insediamenti sparsi - mantenimento”,
regolamentata dall‘articolo 49 delle relative Norme di Attuazione;

- allinterno del centro abitato;

- aWesterno di aree percorse dal fuoco;
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- all'esterno delle zone soggette a rischio idrogeoclogico elevatn e alle fasce

fiuviali di tipo A @ B.

Le destinazioni urbanistiche non influiscono in maniera significativa sulla

valutazione deli‘immaobile.

5) REGIME PATRIMONIALE

Poiché Il pignoramento & stato eseguito nei confrontt di una socletd, tale

indicazione non assume alcun slgnificato.

6) SPESE CONDOMINIALT

Gli immobill da valutare non risultano costitufti in condominio.

7) CERTIFICATO DI QUALIFICAZIONE ENERGETICA

Risultando e unita immoblliar esistenti prive di Certificato  di

Qualificazione Energetica, fo scrivente, a ci0 autorizzato dal Giudice

deli'esecuzione, sl @ rivolte per la bisogha alla geom, | . iscritta al
Collegio del Geomelri della Provincia di Genova al h.ro 2665 e all'Albo del
certificatori della Regione Ligurfa al n.ro 2203.

Questa, con comunicazione datata 31.08.2017, c¢he si allega alla
presente sub “AO”, ha dichlarato che, in conseguenza dello state di

mantenimento degli immoeblli, non pud procedersi alla redazione di tali

documenti.

8) VALUTAZIONE

1l criterio seguito per la valutazione dei beni & quelio definito a “valore di
trasformaziona”, sacondo la formula:
Vie =(Vimp —~ Kir) / @7,
dove:

~ Vi € It valore di mercato post trasformazione, come valore unitario al metro

quadrato, derivante dalle caratteristiche costruttive e distributive degli

23
Tribunale di Genova ~ Ufficio Esecuzioni Ymmiobiliari (R.E. 184-2017)

Creditore procedente

Debitrice esecutata

Fimato Da: MANGIONE LUIG| Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 65c6fdbeSbf017e77¢673c7 D9cfb0206




immobili, oltre che a guelle relative al luogo nel quale le stesse insistono, dal

particolare regime dei dirittl che sugli stessl insistono, individuati secondo

I'esperienza dello scrivente, la consultazione di operatori dei settore, i valori

medi rtcavat;kli da transazioni di vendita per immacbili dalle caratteristiche

anatoghe, le quotazioni immobiliari operate dali‘Agenzia del Terrltorio; e

come tale, una volta realizzati o ristrutturati | medesimi, parl a:

-~ €f/mq. 4.500,00, per le porzioni degl edlficl In costruzione o di nuova
realizzazione con destinazione residenziale;

- €/mg. 2.250,00, per le porzionl degll edifict in costruzicne o di nuova
realizzazione con destinazione agricola 0 comuhque non residenziale;

- €/mg. 2.600,00, per gl edifici esistenti, conservata I‘attuale destinazione
residenziale, a causa della distanza dal medesimi di posti auto agli stessl
in quaiche modo corretfati;

e cosi definitivamente determinati:

Edificio di nuova realizzazione:

1

mq. 135,80 x €/mg. 4.500,00 + mq. 67,05 x €/mgq. 2.250,00 =
= € {611.100,00 + 150.862,50) = € 761.962,50,
che si arrotondang ad € 760.000,00;
- Edificio In costruzione:
mq. 101,21 x €/mqg. 4.500,00 + mq. 52,70 X €/mag. 2.250,00 =
= € (455.445,00 + 118.575,00) = € 574.020,00,
che st arrotondano ad € 575,000,00;
- Edificio da ristrutturare (particella 1376 sub 2):
maq. 150,00 x €/mq. 2.600,00 = € 390.000,00;
- Edificio da ristrutturare {particella 1376 sub 3):
maq. 235,00 x €/mq. 2.600,00 = € 611.000,00,
che si arrotondano ad € 610.000,00;
e cosi complessivamente parl a:
€ {575.000,00 +750.000,00 + 390.000,00 + 610.000,00) =

= € 2.345,000,00;
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- K sono | costi di trasformazione, cio& i costi che dovranno essere sostenuti
per effettuare la trasformazione, e come tali comprensivi del coste di
costruzione o rstrutturazione {K¢), dei contributi di costruzione (Cc), delle
spese tecniche (St), degli interessi passivi (Ip) e del profitto del promotore
(P); @ come tali pari a:

- per quanto riguarda il costo di costruzione Kc, comprensivo della quota

parte di__sistemazione. area nellimmediato _intorno  dell’edificic  di

riferimento, ad €/ma. 1.700,00 per Pedificio in costruzione, €/mg.
2.150,00/mg. per Fimmobile di nuova realizzazione, €/mg. 1.900,00 per
gli ediflci esistenti; ad € 200.000,00 per le opere di pulizia generale
dell'area (da reiterare pitt volte), per il completamento della strada da
realizzare {scavi, sbancamenti, rilevati e reinterr, trasporti a pubbiica
discarica, oneri di conferimento, opere in cementa armato, rivestimento
muri di cemento armato In pietra iocale, realizzazione del sedime stradale,
sistemna di raccolta delle acque meteoriche, sistema di illuminazione, posa
In opera di cancello su innestto stradale e sistema citofonico) e per il
ripristino del muretti a secco franatl ¢ comunque da ripristinare; per cui,

rimandando alle superfici come determinate ai paragrafl precedenti,

avremo:

Edificio In costruzione: mg. 142,95 X €/mq. 1.700,00 = € 243.015,00;
Edificio da realizzare: mqg. 202,85 x €/mg. 2,150,00 = € 436.127,50;
Edifici da ristrutturare: mg. 385,00 x €/mg. 1.900,00 = € 731.500,00;
Opere di completamento strada £ 200.000,00;

per complessivi € 1.610.642,50, che si arrotondano ad € 1.610.000,00.
- per quanto riguarda i contributl di costruzione (Cc) stimabili, ad € 35.000,00

relativi ai soli fabbricati esistentl o a semplice adeguamento per gli altri

immoblli, considerato che if Comune di Zoaghi considera corrispostl |

contributl di costruzione relativi all’edificio in costruzione e a quello di nuova

costruzione;

- per guanto riguarda le spese tecniche (St) ad almeno Il 7,50% del costo di
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costruzione come sopra determinate, e come tale pari a:
€ 1.610.000,00 x 7,50% = € 120.750,00,
che s arrotondano ad € 12(.000,00;

- per quanto riguarda gli Interessi passivi {Ip), in via sintetica, considerato il
momento economico favorevole, al 4,00% complessivo dei costl come sopra
determinati, e come tale, pari a anni ;

€ (1.610.000,00 + 35,000,00 + 120,000,00) x 4,00% =
= € 1,765.000,00 x 4% = € 70.600,00;

- per guanto riguarda il profitto lordo del promotore (P), considerata I'attuale
scarsa propensione alinvestimento per il forte rischlo di impresa legato
all'invenduto, nel 20,00% almeno det costi come sopra determinati, & come
tale pari a:

€ (1.610.000,00 + 35.000,00 + 120.000,00 + 70.600,00) x 18,00% =
=€ 1.835.600,00 x 18,00% = € 330.408,00;

- Qn & il sagglo di sconto che tlene conto del rischio dellinvestimentc e come
tale pari al 4,00%, proiettato su un orlzzonte temporale di anni tre per la
realizzazione delllnvestimento (peﬂodd comprendete l'ottenimento delle
autorizzazioni ambilentali ed edilizie nonché Ja costruzione defl’'edificio), pari
quindi a:

Q. = (1 + 0,04)* = 1,125 (arrotondato).
In considerazione di guanto esposto precedentemente, lo scrivente

ritiene d) poterne fissare i) valore det beni comprendenti I'unico lotto oggetto di

vendita, comprendente guindi intera area e gli immobili su di essa insistenti,

come segue:
Ve ={(Vimp = Kie) / " =
= € (2.345.000,00 - (1.610.000,00 + 35.000,00 + 120.000,00 + 70.600,00 +
330.408,00)) / 1,125 = € (2.345.000,00 ~ 2.66.008,00) /1,125 =
=€ 178.992,00/ 1,125 = € 159,104,00.
Tale valore va corretto per assenza dl garanzia per | vizi del bene

venduto, che nel caso In questione possono quantificarsi in € 3.098,00 per oneri
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di regofarizzazione edilizia.
I valore dellimmobile sara pertanto pari a:
€ (159,104,00 ~ 3.098,00) = € 156.006,00,

che si arrotondane a € 155.000,00 {centacinguantamilamila/00).

Tutt ali importl sopra_lndicati, che hanno condotto slia valutazione

deil’area, devong jntendersl al netto dellTmposta sul Valore Aggiunto, ove

applicabile, la quale rileva in caso di acquisizione da parte di privato,

Con riferimento alle gquotazioni dell'Osservatoric Mercato Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate pit recenti (anno 2016, secondo semestre), per la
zona In questione, Media fascia collinare del Comune dl Zoagli, codice di zona
D1, microzona catastale 2, le quotazion! riportano:

- un valore di €/m¢. da 3.800,00 a 5.200.00,00, per ville & villini;
- un valore di €/mg. da 2.200,00 a 3,200,00, per abitazionl clvili~

1 valori indicati dallo scrivente st situano nella fascla di riferimento,

evitando le quotazione massima, comungue in accordo con le indicazioni

derivanti dal perdurante pericdo di crisi nella compravendita di immobili.

Sono state eseguite tutte le procedure praviste dalla normativa vigente circa la
pubblicitd dell’attivita deilo scrivente; copia della Consulenza Tecnica d’Ufficio
viene spedita per posta ordinaria 0 consegnata alle parti interessate.
Quanto sopra reso pér la verita ad espletamento deliincarico ricevuto.
Allegati alla presente:
A) verbale di sopralluogo;
B) certificato catastale terreno foglio 2 particella 150;
C) certificato catastale terreno foglio 2 particella 491;
D) certificato catastale terreno foglio 2 particella 1279;
E) certificato catastale terreno foglio 2 particella 1281;
F} certificato catastale terreno foglic 2 particella 1377,
G) certificato catastale fabbricati foglio 2 particella 1376, sub 1 - 2 -3;

H) estratio planimetrico catastale in scala 1:1000 con individuazione delle aree
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e dei fabbricati oggetto di stima; -

elaborato planimetrico fabbricati foglio 2 particella 1376, sub 1 - 2 -3 e
planimetria dell’'unita immobiliare foglio 2 particella 1376 sub 2;
documentazione fotografica;

progetto fabbricato da realizzarsi sul mappale 1377, catasto terreni foglio
2: tavola sinottica e calcoli aritmetico/urbanistici (elaborati autorizzazione
paesaggistica);

tavola 032.2017.001 - progetto fabbricato da realizzarsi sul mappale 1377,
catasto terrenl foglio 2: planimetrie, sezioni e prospettl (elaborati
autorizzazione paesaggistica);

tavola 032.2017.006 - fabbricato in costruzione sul mappale 1279, catasto
terreni foglio 2: rilievo;

fabbricato In costruzione sul mappale 1279, catasto terreni foglio 2:
cartegrafia {(elaboratl autorizzaziona paesaggistica);

tavola 032.2017.002 - fabbricato in costruzione sul mappale 1279, catasto
terrent foghio 2: stralcio planimetrla generale (elaborati autorizzazione
pbaesaggistica);

fabbricato in costruzione sul mappale 1279, catasto terrent foglio 2: piante,
prospettl e sezioni (elaborati autorizzazlone paesaggistica);

strada interpoderale da realizzarsi sulle aree oggetto di stima;
autorizzazione paesistico-ambientale n.ro 113 del 31.12.2009;

strada interpoderale da realizzarsi sulle aree oggetto di stima: permesso di
costruire n.ro 56 del 02.12.2010;

strada Interpoderale da realizzarsi sulle aree oggetto di stima: richiesta dl
autorizzazione paesaggistica in sanatoria (domanda prot. 4539 del
28.04,2015);

tavola 032.2017.003 - strada interpoderale da realizzars! sulle aree oggetto
di stima: richlesta di autorizzazione paesaggistica in sanatoria (planimetria
delio stato orlginariamente approvato);

tavola 032.2017.004 - strada interpoderale da realizzarsi sulle aree oggetto
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di stima: richiesta di autorizzazione paesaggistica in sanatoria (planimetria
delio stato di fatto oggetto di sanatoria);

AA) strada Interpoderale da realizzarsi suile aree oggetto di stima: richiesta dl
autorizzazione paesaggistica Iin sanatoria (parere di competenza favorevole
Soprintendenza Belle Artl e Paesaggio Liguria);

AB) strada interpodarale da realizzarsi sulle aree oggetto di stima: richiesta d
autorizzazione paesaggistica In  sanatoria (quantificazione sanziond
paesaggistiche ed edilizie);

AC) strada interpoderale da realizzarsl sulle aree oggetto di stima: richiesta di
autorizzazione paesaggistica di completamento opere {domanda prot. 4561
del 29,04.2015);

AD) tavola 032.2017.005 ~ strada interpoderale da realizzarsi sulle aree oggetito
di stima: richiesta di autorizzazione paesaggistica di completamento opere
{planimetria completamento opere};

AE) strada interpoderale da realizzarsl sulle aree oggeito di stima: richiesta di
autorizzazione paesaggistica di completamento opere (sezloni trasversall
completamento opere);

AF) fabbricato esistente foglio 2 particella 1376 sub 2: rilievo presentato al
Comune di Zoagli {plante, prospetti e sezioni);

AG) fabbricato esistente fogiio 2 particelia 1376 sub 3: rilievo presentato al
Comune di Zoagli (plante, prospetti e sezioni);

AH) certificato di destinazione urbanistica;

AI} estratto Norme dixAttuazione Plano Regolatore Generale;

AL) tavola 032.2017.007 - individuazione del bent oggette di stima su ripresa
aerea dell’area;

AM) atto d'obbligo ediitzio a rogito notalo Assunta Di Gennaro;

AN) atto d‘obblige edilizio a rogito notaio Giuseppe Bancalari %

AD) dichlarazione della geom. Marlna Zanardi in metito alla redazione

ARCHiTETTO
}‘Iﬂﬁl MANGIONE

dell'attestato di prestaziane energetica.

=¥mila

Genova, 31.08.2017
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