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1 PREMESSA |
Il sottoscritto Dott. Agr. Giuseppe Errera, nato a Genova (GE) il 30/07/1966, c.f.
RRRGPPESLI0DSE9H, con studio in Genova (GE - 16145), Via Trieste 4R, iscritto all'Ordine dei
Dottori Agronomi e Dottori Forestali delle Province di Genova e Savona al n. 210, p.va
03724840107, e stato nominato esperto per il procedimento esecutivo immaobiliare in oggetto,
con Ordinanza emessa dalllll.mo Giudice dellEsecuzione, Dott. Daniele BIAMCHI, in data
13/04f2015.

Il sottoscritto, con la suddetta Ordinanza, @ stato invitato nei locali del Tribunale di Genova,
Sezione VII - Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliar, presso la Cancelleria delle Esecuzioni
Immaobiliari, il gicrmno 28/04/2015, e 14/06/2017, dopo giuramento di rito, ha ricevuto il
mandato di procedere alle verifiche ed alle valutazioni indicate nel verbale di conferimento
incarico agli atti.

Il procedimento ha per oggetto I'espropriazione di pil unita immaobiliari, site in comune di Ne
{GE), come di seguito precisate:

Il procedimento ha per oggetto l'espropriazione di pid unita immobiliari, site in comune di NE'

(GE), come di seguito precisate:

= Abitazioni di tipo economico: Catasto dei Fabbricati, Comune di Né (GE), Foglio
47, Particella 130, Sub 1, Cat. Af3, Cl. 2, piano T, 1 e 2, vani 8, rendita
catastale € 309,87, ubicato in loc. Conscenti, Via Risorgimento civ. 144;

= Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (senza fine di lucro). Catasto dei
Fabbricati, Comune di N& (GE), Foglio 47, Particella 130, Sub 2, Cat. C/6, Cl. 2,
piano 1, metri quadrati 20, rendita catastale € 36,15, ubicato in loc. Conscenti,
Via Risorgimento civ. 110;

= Alberghi e pensioni {(con fini di lucro): Catasto dei Fabbricati, Foglio 56,
Particella 1010, Sub 1, Categoria D/2, Rendita € 2.757,88, Indirizzo: Via Tolceto
n. 1 piano 51-T-1

= Fabbricati per funzioni produttive connessa alle attivita agricole: Catasto dei
Fabbricati, Foglio 56, Particella 1010, Sub 4, Categoria [/10, Rendita € 986,00,
Indirizzo: Via Tolceto n. 1 piang 51

Lk
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= PARTICELLA 464
= RGE 801/15
« V5 quota indivisa fabbricato Parma Domenico
Y2 quota indivisa fabbricato Canepa Stella

| 2 QUESITO DEL GIUDICE |
Nella medesima data del givramento di rito (28/04/2015 e 14/06/2017), il giudice sottopone al
sottoscritto il seguente quesito:

a. verifichi lesperto, innanzitutto, la completezza della documentazione di cuwi allart, 567

C.p.c., segnalando al G.E. gif atti mancanti o inidones;

b. proweda, quindi, alla determinazione del valore di mercato dellimmobile, accedendovi

ed eseguendo ogri altra operazione ritenuta Necessana, previa comuricazione scritta a

mezzo raccomandata con ricevuta di nitorno, al debitore, al creditore procedente e af

compropnetan della data e del luogo di inizio defle operazioni perital.
¢. faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione delfimmobile stimato in fotti

ST

1. lidentificazione def bene, compransiva del confind e del daty catastall;

A questo fine lesperto e autorizzato ad acquisire direftamente presso | rispettivi
uffici, previo awisp al creditore procedente, | documenti mancanti che si profifing
necessan o utli per lespletamento dellincarico, anche in copia semplice, con
particolare riferimento allatto di provenienza e con unica esclusione della relazione
notarile e del certificato di destinazione urbanistica, unici documenti che deve
necessariamente produrre fa parte a pena di decadenza

2. una sommaria descrizione del bene;

3. lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del bitolo in
base al quale é occupato, con particolare riferimento alla esistenza oi contratti
registrati in data antecedente al pignoramento o comungue con data certa
anteriore;

4. L'esistenza of formalita, vincoll o oneri, anche di natura condominiale, gravant! sul
bene, che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi | vinooli denivanti da
contratli incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con if
suo carattere storico-artistico; rporti linformazione sullimporto annuo delle spese
fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberate,
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quinfo del decreto del Presidente della Repubblica del 6 givgno 2001, n. 380,
specificando # costo per il consaguimento del titolo in sanatoria.

7. Rediga, anche awalendosi di un delegato abilitato, l'attestazione prestazione
energetica;

d. MNel caso s tratti df quota indivisa, dica innanzitutto se fimmabife sia comodamente
divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto da separare, in relazione alla
guota del debitore esecutato, ovvero | lothi da assegnare a8 ciascun comproprietano,
con glf eventuall conguagll in denaro; fornisca altres! la valutazione della sofa quota
indivisa,

L'esperto dovra:

« sospendere le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere allimmobile, e
awertire il giudice ed il creditore procedente, ai fini defla nomina o custode
giudiziario, producendo copia della raccomandata AR Inviata alfesecutato, in ol
5i chiede df accedere allimmobile, al fine di verificare se la comunicazione sia
giunta per tempo,

» piferire immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni peritali, informando contestualmente la parte che l'esecuzione potra
essere sospesa solo con prowedimento del giudice su ricorso della parte
medesima, cu aderiscano tutti gl altri creditor;

« formulare tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibifita o
ossenvanza del termine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alfe parti.

3 RISPOSTA AL QUESITO
Di seguito vengono evidenziate le risposte al quesito, suddivise per | singoll punti espressi dal

giudice.

Dall'esame della documentazione, essa risulta completa, ai sensi del secondo comma dell’art.

567 del c.p.c., essendo presenti:
«  RGE 98014

Estratto catastale — Visura n. GEQ065744 del 27/03/2015 - attuale
Estratto catastale — Visura n. GED065738 del 27/03/2015 - attuale
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Estratto catastale — Visura n. GE0065743 del 27/03/2015 - attuale
Estratto catastale — Visura n. GED065745 del 27/03/2015 - attuale
Estratto catastale - Visura n. GEQ0&5740 del 27/03/2015 - attuale
Estratto catastale — Visura n. GE0065707 del 27/03/2015 - storico
Estratto catastale - Visura n. GEOO6S708 del 27/02/2015 - storico
Estratto catastale — Visura n. GE0065710 del 27/03/2015 - storico
Estratto catastale — Visura n. GEO0&65712 del 27/03/2015 - storico
Estratto catastale — Visura n. GEQ0G5705 del 27/03/2015 - storico
Certificato ipotecario speciale prot. GE19792 del 30/01/2015

Certificato ipotecario speciale prot. GE19781 del 30/01/2015

Certificato notarile attestante le risultanze dei reqgistri Immaobiliari (Art. 567 comma
2 cpc), relativo al ventennio antecedente il 26/10/2015

Estratto autentico della mappa vigente mod. 8 n. T299939 del 09/11/2015

Estratto autentico della mappa vigente mod. 8 n. T302553 del 09/11/2015

Estratto autentico della mappa vigente mod. 8 n. T304626 del 09/11/2015

Estratto autentico della mappa vigente mod. 8 n, T303554 del 09/11/2015

Il presente procedimento di pignoramento immobiliare presenta e ha presentato notevoli
difficolta, in primis nella presa visione e delle attivita preliminare alla stima, in particolare per
l'accesso ai luoghi di causa. In secondo luogo la scelta dei Creditori Procedenti di agire solo su
fabbricati e non su terreni di proprieta dei debitori esecutati, senza preventivamente valutare
minimamente le caratteristiche funzionali del benl, ng il loro stato, ha messo in estrema
difficolta lo scrivente ai finl di pervenire sia alla stima del beni oggetto sia alla determinazione
della loro vendibilita.

Nei fatti, i beni oggetto di pignoramento, riferiti ai fabbricati strumentali all'attivita agricola, in
particolare agrituristica (Foglio 56, Particella 1010, Subalterni 1, 3, 4) e le aree libere della
particella 1010 (dove & anche presente area di dehor con piscina), risultano essere edifici
funzionali a tipologia particolare di attivita turistico-ricettiva connessa ad attivita agricola. La

10
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Discorso probabilmente differente sarebbe stato se — congiuntamente ai soli fabbricati - si
fosse optato, da parte dei creditori procedenti, al pignoramento immobiliare anche dei terreni
circostanti, per cui — nell'insieme di un fondo rustico — tali fabbricati potevano presentare
differenti possibilita di recupero delle volumetrie efo del loro recupero ad attivita strumentali
all'attivita agricola.

Inoltre, per tali immobili, ai sensi del comma 14-ter dell'art. 13 del D.L. 06/12/2011, n. 201
(convertito in legge dalla L. 214/2011), essendo FabbricatoiRurali per il quale la proprieta non
ha assolto agli obblighi di accatastamento a Catasto dei Fabbricati (mediante procedura
DOCFA), risultando anche presente negli elenchi pubblicati da Agenzia delle Entrate -
Territorio, la norma prevede in tal caso, per edifici collabenti, che quindi non presentano una
ordinaria e autonoma suscettibilita reddituale, I'obbligo di effettuare la segnalazione di tale
condizione particolare, attraverso specifica modulistica, da inviarsi in maniera certificata (PEC o
Raccomandata A/R o consegna agli uffici competenti).

Tale adempimento non risulta essere stato effettuato.

Ai sensi del comma l4-quater dell'art. 13 del D.L. 20172011 disciplina & conseguenze
dell'eventuale inottemperanza all'obbligo di dichiarazione, stabilendo che in tal caso gli uffici
provinciali dell’Agenzia del territorioc prowwedono - con oneri a carico dellinteressato -
all'iscrizione in catasto dellimmaobile non accatastato ovvero alla verifica del classamento delle
unita immobiliari segnalate, notificando le risultanze del classamento e la relativa rendita, sulla
base del disposto di cui all'art, 1, commi 336 e seguenti, della L. 30/12/2004, n. 311).

Le sanzioni fissate (art. 2 comma 12 del D. Lgs. 23/2011) vanno da un minimo di € 1.032,00
ad un massimo di € 8.264,00.

A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente si & attivato per l'espletamento dello stesso.

Sono stati effettuati vari sopralluoghi presso i beni immobili pignorati, siti sia in comune di NE
(GE), in localita Conscenti, Tolceto Superiore e Tolceto Inferiore, & Qlivella.

al fine di pervenire alla determinazione del pio probabile valore di mercato degli immabili
oggetto di esecuzione, si e effettuata, oltre alla consultazione dei Valori OMI, con valutazione
anche della tendenza di mercato, a partire dall'anno 2014 al 2017, per il Comune di Né (GE),
nelle differenti zone censuarie "Centrale/Basso Fondovalle e Frazioni Limitrofe” (B1)
“Extraurbana/Frazioni” (R2). La ricerca di prezzi di mercato di recenti compravendite effettuate

15
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per beni con caratteristiche omogenee & stata effettuata anche con consultazione delle
quotazioni immobiliari di orientamento stilate dai borsini immobiliari stilati da associazioni e
federazioni immobilian (ad es. FIMAA — borsino immaobiliare).
Inoltre, viste le caratteristiche funzionali e strumentali di alcuni degli immobili pignorati,
strettamente comrelate al valore del bene, si @ dovuto ricercare metodiche di determinazione
del pit probabile valore di mercato, non solo attraverso la stima sintetica comparativa, ma
anche con metodiche di tipo reddituale/patrimoniale (immabili strumentali ad attivita turistico
alberghiere, nonché connesse ad attivitd agricole/agrituristiche) e di pil probabile valore di
trasformazione, in particolare per:
= (atasto Fabbricati, Foglio 56, Particella 1010, Sub 1, Categoria Df2, che & edificio
strumentale ad attivita di turistico alberghiera (Alberghi e locande — con scopo di lucro)
« (Catasto Fabbricati, Foglio 56, Particella 1010, Sub 4, Categoria D/10, che & immobile
strumentale ad attivita agricola e attivita ad essa connesse (Fabbricati per funzioni
produttive connesse alle attivitd aaricole: nello specifico attivita agrituristica)
« (Catasto Fabbricati, Foglio 56 Particella 1010, Sub 3, Categorica Cf2 (Magazzini e locali
di deposito): connesso anche ad attivita agricola
« Catasto Terreni, Foglio 45, particelle 82, 129, 133, che risultano essere fabbricati rurali
abbandonati e collabenti, interclusi da particelle catastali di terreno non ogogetto del
presente pignoramento immaobiliare
« (Catasto Terreni, Foglio 56, Particelle 116 e 464, che risultano essere fabbricati rurali
abbandonati e collabenti, interclusi da particelle catastali di terreno non oggetto del
presente pignoramento immaobiliare

3.3.1 Catasto Fabbricati, Comune di Né, Foglio 47, Particella 130, Sub 1 -
Abitazione — Via Risorgimento 144, Piani T-1-2

L'immobile di civile abitazione identificato toponomasticamente alla Via Risorgimento 144 del
Comune di Né (GE) e censito a Catasto dei Fabbricati al Foglio 47, Particella 130, Sub 1 viene
valutato complessivamente pari a € 99.374.00 (diconsi euro
novantanovemilatrecentosettantaquattro/00), par a 462,63 €/mqg sulla base della superficie
lorda. Tale valore & condizionato, sia dal fatto che il piano seminterrato, seppure
funzionalmente definibile quale taverna, & catastalmente individuato come cantina, sia dalle
detrazioni legate allo stato di manutenzione dellimmobile, al fatto che Fimmaobile risulta
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occupato e dalla necessita di manutenzione straordinaria al tetto a falde a copertura
dell'edificio e all'adeguamento impiantistico.

3.3.2 Catasto Fabbricati, Comune di Né, Foglio 47, Particella 130, Sub 2 -
Autorimessa (Box) — Via Risorgimento 110, Piano T

Limmobile ad uso autorimessa (box singolo) identificato toponomasticamente alla Via
Risorgimento 110 del Comune di Ne (GE) e censito a Catasto dei Fabbricati al Foglio 47,
Particella 130, Sub 2 viene wvalutato complessivamente pari a € 12,855.00 (diconsi euro
dodicimilacttocentocinquantacingue/00), par a 462,40 €/mg sulla base della superficie lorda.
Tale valore & condizionato dalle detrazioni legate allo stato di manutenzione dellimmaobile, al
fatto che l'immaobile risulta occupato e dalla necessita di adeguamento impiantistico.

3.3.3 Catasto Terreni, Comune di Né, Foglio 45, Particella 82 — Fabbricato
Rurale

L'immobile, fabbricato rurale, per le sue caratteristiche di fabbricato collabente, intercluso
completamentz da appezrzamento boschivo al Foglio 45 Particella 83, non soggetto al presente
procedimento, realizzato in parziale adiacenza ad altro fabbricato rurale (Foglio 45 Particella
81) non soggetto al presente procedimento, ubicato in area boschiva senza possibilita di
accesso, anche pedonale per le condizioni idrogeologiche del versante e la perdita delle
antiche vie pedonali (sentieri e mulattiere), anche a seguito di approfonditi accertamenti
urbanistici, edilizi e di potenzialita edilizia (ad es. trasferimento delle volumetrie, piano casa,
ecc.), non _si ritiene possa

possibilita di vendibilita.

Inoltre, ai sensi del comma 14-ter dellart. 13 del D.L. 06/12/2011, n. 201 (convertito in legge
dalla L. 214/2011), esso risulta essere Fabbricato Rurale per il quale la proprieta non ha
assolto agli obblighi di accatastamento a Catasto dei Fabbricati (mediante procedura DOCFA),
risultando anche presente negli elenchi pubblicati da Agenzia delle Entrate — Territorio. La
norma prevede in tal caso, per edifici collabenti, che quindi non presentanc una ordinaria e
autonoma suscettibilitd reddituale, I'obbligo di effettuare la segnalazicne di tale condizione
particolare, attraverso specifica modulistica, da imaarsi in maniera certificata (PEC o

Raccomandata A/R o consegna agli uffici competenti).
Tale adempimento non risulta essere stato effettuato.
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Ai sensi del comma l4-guater dell'art. 13 del D.L. 20172011 disciplina le conseguenze
dell'eventuale inottemperanza all'obbligo di dichiarazione, stabilendo che in tal caso gli uffici
provinciali dell’agenzia del territorio prowedono - con oneri a carico dellinteressato -
all'iscrizione in catasto dellimmobile non accatastato ovvero alla verifica del classamento delle
unita immobiliari segnalate, notificando le risultanze del classamento e la relativa rendita, sulla
base del disposto di cui all'art. 1, commi 336 e seguenti, della L 30/12/2004, n. 311).

Le sanzioni fissate (art. 2 comma 12 del D. Lgs. 23/2011) vanno da un minimo di € 1.032,00
ad un massimao di € 8.264,00.

3.3.4 Catasto Terreni, Comune di Né, Foglio 45, Particella 129 — Fabbricato
Rurale

L'immobile, fabbricato rurale, per le sue caratteristiche di fabbricato collabente, intercluso
completamente da appezzamento boschivo al Foglio 45 Particella 130, non soggetto al
presente  procedimento, ublcato in area boschiva con estrema difficolta di  accesso
esclusivamente pedonale per le condizioni idrogeologiche del versante e il degrado delle
antiche vie pedonali (sentieri e mulattiere), anche a seguito di approfonditi accertamenti
urbanistici, edilizi e di potenzialita edilizia (ad es. trasferimento delle volumetrie, piano casa,

Eﬂ:,_}, LLT) 3 RV TIE diiaorel gIiG) SLALCy ALLUNE L LT 1 L] = LR et e
Inoltre, ai sensl del comma 14-ter dellart. 13 del D.L. 06/12/2011, n. 201 (convertito in legge
dalta L. 214/2011), esso risulta essere Fabbricato Rurale per il quale la proprietd non ha
assolto agli obblighi di accatastamento a Catasto dei Fabbricati (mediante procedura DOCFA),
risuttando anche presente negli elenchi pubblicati da Agenzia delle Entrate - Temritorio. La
norma prevede in tal caso, per edifici collabenti, che quindi non presentano una ordinaria e
autonoma suscettibilitd reddituale, l'obbligo di effettuare la segnalazione di tale condizione
particolare, attraverso specifica modulistica, da imdarsi in maniera certificata (PEC o
Raccomandata A/R o consegna agli uffici competenti).

Tale adempimento non risulta essere stato effettuato.

Ai sensi del comma 14-quater dellart. 13 del D.L. 201/2011 disciplina le conseguenze
dell'eventuale inottemperanza all'obbligo di dichiarazione, stabilendo che in tal caso gli uffici
provinciali dell’Agenzia del territorio provwedono - con oneri a carico dellinteressato -
alliscrizione in catasto dellimmobile non accatastato ovvero alla verifica del classamento delie
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unita immobiliari segnalate, notificando le risultanze del classamento e la relativa rendita, sulla
base del disposto di cui all'art. 1, commi 336 e sequenti, della L. 30/12/2004, n. 311).

Le sanzioni fissate (art. 2 comma 12 del D. Lgs. 23/2011) vanno da un minimo di € 1.032,00
ad un massimo di € 8.264,00.

3.3.5 Catasto Terreni, Comune di Né, Foglio 45, Particella 133 — Fabbricato
Rurale

L'immobile, fabbricato rurale, per le sue caratteristiche di fabbricato collabente, intercluso
completamente da appezzamento boschivo al Foglio 45 Particella 134, non soggetto al
presente procedimento, ublcato in area boschiva con estrema difficolta di accesso
esclusivamente pedonale per le condizioni idrogeclogiche del versante e il degrado delle
antiche vie pedonali (sentieri e mulattiere), anche a seguito di approfonditi accertamenti
urbanistici, edilizi e di potenzialitd edilizia (ad es. trasferimento delle volumetrie, piano casa,
&rc.), non_si

Inoltre, ai sensi del comma 14-ter dellart. 13 del D.L. 06/12/2011, n. 201 (convertito in legge
dalla L. 214/2011), esso risulta essere Fabbricato Rurale per il quale la proprieta non ha
assolto agli obblighi di accatastamento a Catasto dei Fabbricati (mediante procedura DOCFA),
risultando anche presente negli elenchi pubblicati da Agenzia delle Entrate — Temitorio. La
norma prevede in tal caso, per edifici collabenti, che quindi non presentano una ordinaria e
autonoma suscettibilita reddituale, l'obbligo di effettuare la segnalazione di tale condizione
particolare, attraverso specifica modulistica, da imviarsi in maniera certificata (PEC o
Raccomandata A/R o consegna agli uffici competenti).

Tale adempimento non risulta essere stato effettuato.

A sensi del comma 14-quater dell’art. 13 del D.L. 201/2011 disciplina le conseguenze
dell'eventuale inottemperanza all'obbligo di dichiarazione, stabilendo che in tal caso gli uffici
provinciali dell'Agenzia del territorio provvedono - con oneri a carico dellinteressato -
all'iscrizione in catasto dellimmobile non accatastato ovvero alla verifica del dassamento delle
unita immobiliari segnalate, notificando le risultanze del classamento e la relativa rendita, sulla
base del disposto di cui all'art, 1, commi 336 e seguenti, della L. 30/12/2004, n. 311).

Le sanzioni fissate (art. 2 comma 12 del D. Lgs. 23/2011) vanno da un minimo di € 1.032,00
ad un massimo di € 8.264,00.
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3.3.6 Catasto Fabbricati, Comune di Né, Foglio 56, Particella 1010, Sub 1 —
Alberghi e Locande (Ex Locanda Stelfa) — Via Tolceto n. 1 piano 51-T-1

Tale immaobile & stato valutato in coordinazione con i pid probabili valon di mercato degli altri
immobili insistenti sulla particella 1010 del foglio 56 del Catasto Terreni (Ente Urbanao), in
quanto facenti parte di un unicum difficilmente frazionabile o divisibile.

L'immobile risulta essere a destinazione turistico-ricettiva, al pari del Sub 2 (medesimo foglio e
particella) a destinazione agrituristica, che in particolare risultano tra loro interdipendenti.

La stima immobiliare & stata effettuata tenendo conto della destinazione ad uso turistico-
ricettivo (ospitalita e ristorazione) e alla luce delle attuali situazioni di occupazione, di stato
manutentivo ed impiantistico e delle necessita di accatastamento (procedura DOCFA), non
essendo presenti presso Agenzia delle Entrate — Territorio le planimetrie catastali dell'edificio.
E' stato tenuto conto, quale aggiunta, della fruibilita dello spazio antistante (127 mq circa) con
presenza di piscina.

Limmobile ad uso turistico-ricettivo (Locanda) identificato toponomasticamente alla Via
Tolceto 1 del Comune di Ne (GE) e censito a Catasto dei Fabbricati al Foglio 56, Particella
1010, Sub 1 viene valutato complessivamente pari a € 210.334.00 (diconsi euro
duecentodiecimilatrecentotrentaquattraf00), pari a 550,890 €/mg sulla base della superficie
lorda.

3.3.7 Catasto Fabbricati Comune di Ne, Foglio 56, Particella 1010, Sub 3 -
Magazzini e locali di deposito — Via Tolceto n. 1 piano T-1

Risulta essere un magazzino agricolo, di recente ristrutturazione (tra 2009 e 2014, con
finanziamento comunitario a valere sul Piano di Sviluppo Rurale 2007-2013 della Regione
Liguria), su due piani, per il quale & stato determinato il pil probabile valore di mercato pari a
€ 32.088.00 (diconsi euro trentaduemilacttantottof00), pari a € 267,85 €/mq di superficie
lorda, tenendo conto delle detrazioni relative in particolare alle condizioni impiantistiche, di
occupazione e di strumentalita all'attivita agricola, che determinano la corresponsione degli
oneri di contributo di costruzione (per i quali gli edifici strumentali all'attivita agricola sono
esenti, fino a che tale attivitd viene praticata).
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3.3.8 Catasto Fabbricati, Comune di Né, Foglio 56, Particella 1010, Sub 4 -
Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita agricole (Ex
Agriturismo Ca' du Meneghin) — Via Tolceto n. 1 piano 51

L'edificio, funzionalmente connesso con il precedentemente descritto Sub 1 (Locanda), &

catastalmente edificio strumentale all'attivita agricola, quale attivith connessa agrituristica.

Limmocbile & caratterizzato dall’attivita di ristorazione e sulla base di tale funzione e stato

effettuata la stima.

Il pit probabile valore di mercato dellimmobile & stato valutato par a € 74.487.00 (diconsi

euro settantatremiladuecentoottantasette/00), pari a € 695,49 €'mq, tenendo conto delle

detrazioni relative alla occupazione attuale dellimmobile, alla necessita di cambio di

destinazione d'uso da uso agricolo a turistico-ricettivo e, quale aggiunta, la fruibilita dello

spazio antistante (127 mq circa) con presenza di piscina. Sussiste la necessita di cambio di

destinazione d'uso dalla categoria Df10 (strumentale all'attivitd agricola - agriturismo) a

turistico-ricettiva, definita catastalmente D/2.

3.3.9 Spazi liberi della particella 1010 del foglio 56, Fabbricato ad uso
magazzino, facente parte della particella 1010 del foglio 56, per
effetto degli accorpamenti delle particelle 164 e 161 del foglio 56

Il pid probabile valore di mercato dellimmobile ad uso magazzino, vetusto (realizzazione in
pletra ante anno 1942), e stato stimato i

€ 16.266,00 (diconsi euro sedicimiladuecentosessantaseif00), pari a 130,55 €/mg, tenendo
conto dello stato occupato, della vetusta e necessita di nstrutturazione sostanziale, delle
necessita di sgombero dei materiali presenti e della necessita di accatastamento a Catasto dei
Fabbricati (con procedura DOCFA) e relativa impasizione di rendita, in quanto non presente
presso Agenzia delle Entrate — Territorio la planimetria catastale dell'immobile.

Il pit probabile valore degli spazi liberi relativi alla particella 1010 del foglio 56 — Catasto dei
Terreni, che ha accorpato anche le particelle 164 e 161 del Foglio 56 — Catasto Terreni & in cui
sono ubicati | fabbricati di cui al Sub 1, Sub 3 e Sub 4, oltre al sopra riportato fabbricato ad
us0 magazzing non censito a catasto dei fabbricati, considerate quali detrazioni M'occupazione
dellimmobile, le necessita di sgombero di materiali, e di demolizione di due precari in legno
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adibiti a pollaio e a deposito (superficie circa 18 e 20 mq, rispettivamente) risulta essere pari a
€ 3.253.00 (diconsi tremiladuecentocinquantatre/00), par a 2,65 €/maq.

3.3.10 Catasto Terreni, Comune di Né, Foglio 56, Particella 116 —
Fabbricato Rurale

Limmobile, fabbricato rurale, per le sue caratteristiche di fabbricato collabente, intercluso
completamente da appezzamento boschivo al Foglic 56 Particella 117, non soggetto al
presente procedimento, ubicato in area boschiva con difficolta di accesso esclusivamente
pedonale su percorsi degradati delle antiche vie pedonali (sentieri e mulattiere), anche a
seguito di approfonditl accertament! urbanistici, edilizi e di potenzialita edilizia (ad es.
trasferimento delle volumetrie, piano casa, ecc.), non si ritiene possa allo stato attuale

R SEE

FOSSE0ENE Un vailore al mercald € POsSIDNLa ¢ ENOIDIILa.

Inoltre, ai sensi del comma 14-ter dell’art. 13 del D.L. 06/12/2011, n. 201 (convertito in legge
dalla L. 214/2011), rsulta essere Fabbricato Rurale per il quale la proprieta non ha
assolto agli obblighi di accatastamento a Catasto dei Fabbricati (mediante procedura DOCFA),
risultando anche presente negli elenchi pubblicati da Agenzia delle Entrate - Termitorio. La
norma prevede in tal caso, per edifici collabenti, che quindi non presentano una ordinaria e
autonoma suscettibilita reddituale, I'obbligo di effettuare la segnalazione di tale condizione
particolare, attraverso specifica modulistica, da inviarsi in maniera certificata (PEC o
Raccomandata A/R o consegna agli uffici competenti).

Tale adempimento non risulta essere stato effettuato.

Ai sensi del comma l4-quater dellart. 13 del D.L. 201/2011 disciplina le conseaguenze
dell'eventuale inottemperanza all'obbligo di dichiarazione, stabilendo che in tal caso gli uffici
provinciali dell'Agenzia del territorioc provwedono - con oneri a carico dellinteressato -
alliscrizione in catasto dellimmobile non accatastato ovvero alla verifica del classamento delle
unita immobiliar segnalate, notificando le risultanze del classamento e la relativa rendita, sulla
base del disposto di cui all'art. 1, commi 336 e seguenti, della L. 30/12/2004, n. 311).

Le sanzioni fissate (art. 2 comma 12 del D. Lgs. 23/2011) vanno da un minimeo di € 1.032,00
ad un massimo di € 8.264,00.

[ ]
[
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3.3.11 Catasto Terreni, Comune di Né, Foglio 56, Particella 464 —
Fabbricato Rurale

L'immobile, fabbricato rurale, per le sue caratteristiche di fabbricato collabente, intercluso
completamente da appezzamento boschivo al Foglio 56 Particella 465, non soggetto al
presente procedimento, ubicato in area boschiva con estrema difficolta di accesso
esclusivamente pedonale su percorsi degradati delle antiche vie pedonali (sentieri e
mulattiere), anche a seguito di approfonditi accertamenti urbanistici, edilizi e di potenzialita
edilizia (ad es. trasferimento delle volumetrie, piano casa, ecc.), non si ritiene possa allo

Inoltre, ai sensi del comma 14-ter dellart. 13 del D.L. 06/12/2011, n. 201 (convertito in legge
dalta L. 214/2011), esso risulta essere Fabbricato Rurale per il quale la proprieta non ha
assolto agli obblighi di accatastamento a Catasto dei Fabbricati (mediante procedura DOCFA),
risultando anche presente negli elenchi pubblicati da Agenzia delle Entrate - Territorio. La
norma prevede in tal caso, per edifici collabenti, che quindi non presentano una ordinaria e
autonoma suscettibilitd reddituale, I'obbligo di effettuare la segnalazione di tale condizione
particolare, attraverso specifica modulistica, da imdarsi in maniera certificata (PEC o
Raccomandata A/R o consegna agli uffici competenti).

Tale adempimento non risulta essere stato effettuato.

Ai sensi del comma 14-quater dellart. 13 del D.L. 201/2011 disciplina le conseguenze
dell'aventuale inottemperanza all'obbligo di dichiarazione, stabilendo che in tal caso gli uffici
provinciali dell’Agenzia del territorio provwedono - con oneri a carico dellinteressato -
all'iscrizione in catasto dellimmobile non accatastato ovvero alla verifica del dassamento delle
unita immobiliari segnalate, notificando le risultanze del classamento e la relativa rendita, sulla
base del disposto di cui all'art. 1, commi 336 e seguenti, della L. 30/12/2004, n. 311).

Le sanzioni fissate (art. 2 comma 12 del D. Lgs. 23/2011) vanno da un minimo di € 1.032,00
ad un massimo di € 8.264,00.

3.4 ) 1dd ] . ]
Lo scrivente, analizzato singolarmente e nel complesso gli immaobili oggetto di pignoramento,
sulla base dei pil probabili valori di mercato sopra evidenziati, dei rapporti di comrelazione,
funzionalita e ubicazione tra gli immobili, formula la seguente formazione di lotti autonomi.
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Per quanto riguarda | fabbricati rurali, situati in zona boschiva ed interclusa, (Foglio 56,
Particella 116 e 464; Foglio 45, Particella 82, 12 e 133), visto il pressoché nullo valore di
mercato (che con alta probabilitad diviene negativo a causa degli oneri per gli obblighi di
accatastamento a Catasto dei Fabbricati), si ritiene che essi = al fine di non interferire
negativamente con i valori, | costi di vendita in asta e l'appetibilita degli altri lothi - s
propongono due soluzioni altemative:
1. la messa in vendita come lotto autonomo del complesso dei fabbricati rurali (ritenuta
comungue molto incerta @ non remunerativa, alla luce anche dei costi della procedura,
degli adempimenti, dell'estremo stato di degrado dei beni e della mancanza di
appetibilita e di possibile destinazione alternativa) e pertanto non utilizzata ai fini della
formazione dei lotti;
2. la rinuncia alla vendita di tali beni.

3.4.1 LOTTO 1 — Immobili ad uso abitativo in Comune di Né, Via
Risorgimento 144 (C.F. Foglio 47, Particella 130, Sub 1) e Immobile
ad uso autorimezza (box) in Comune di Né, Via Risorgimento 110
(C.F. Foglio 47, Particella 130, Sub 2)

Il lotto proposto e ritenuto funzionale, in quanto | due immobili risultano essere tra loro
connessi, sia per la presenza, all'interno del box, degl impianti di riscaldamento anche
dellimmobile ad uso abitativo, sia per la funzionalita e disponibilita di posto auto per
l'abitazione,
Del lotto fanno parte i seguenti immobili:
= Abitazione: Catasto dei Fabbricati, Comune di Né (GE), Foglio 47, Particella 130, Sub 1,
Cat. AJ3, Cl. 2, piano T, 1 e 2, vani 8, rendita catastale € 309,87, ubicato in loc.
Conscenti, Via Risorgimento civ. 144:
Piu probabile valore di mercato stimato: € 99.374,00
« Autorimessa (box): Catasto dei Fabbricati, Comune di Ne (GE), Foglio 47, Particella
130, Sub 2, Cat. Cf6, Cl. 2, piano 1, metri quadrati 20, rendita catastale € 36,15,
ubicato in loc. Conscenti, Via Risorgimenta civ. 110:
Pili probabile valore di mercato stimato: € 12.855,00
Pertanto il pit probabile valore di mercato del lotto oggetto di stima risulta essere pari a
€ 112.229.00 (diconsi centododicimiladuecentoventinove/00).
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3.4.2 LOTTO 2 — Immobili ad uso turistico-ricettivo e magazzini in Comune
di Né, Localita Olivella
Il lotto proposto, che rientra complessivamente entro la particella 1010 del Foglio 56 — Catasto
Terreni, presenta immobili che sono tra loro funzionalmente e strutturalmente interconnesss, in
quanto, per quanto riguarda i fabbricati da uso locanda e ad uso agriturismo, risultano
interdipendenti e accessibili tra loro internamente. Anche gli impianti (riscaldamento, sistema
di scarico acque bianche e nere, con fosse settiche, I'accesso, ecc.) sono interdipendenti.
L'area libera della particella 1010 presenta anche oltre alla possibilita di fornire | parcheggi,
anche strutture come l'area di dehor esterno con piscina, funzionali allospitalitd turistico-
ricettiva. | magazzini presenti, posti nelle immediate vicinanze dell'edificio principale, possono
anche rappresentare anch'essi un'area per l'eventuale ampliamento delle attivita turistico-
ricettive,
Del lotto fanno parte | seguenti immobili;
« Immobile ad uso turistico-ricettivo (Ex Locanda Stella): Catasto dei Fabbricati, Foglio
56, Particella 1010, Sub 1, Categoria Df2, Rendita € 2,757 88, Indirizzo: Via Tolceto n.
1 piano 51-T-1
Piu probabile valore di mercato stimato: € 210.334,00
« Immobile ad uso turistico-ricettivo connesso all'attivita agricola (Ex Agriturismo Ca' du
Meneghin): Catasto dei Fabbricati, Foglio 56, Particella 1010, Sub 4, Categoria D/10,
Rendita € 986,00, Indirizzo: Via Tolceto n. 1 piano 51
Pil probabile valore di mercato stimato: 74.847,00
« Magazzino agricolo: Catasto dei Fabbricati, Foglio 56, Particella 1010, Sub 3, Categoria
C/2, Classe 1, Consistenza 100 mq,Indirizzo Via Tolceto n. 1 piano T-1
Piu probabile valore di mercato stimato: € 32.088,00
» (Catasto dei Terreni, Foglio 56, Particella 1010, immobile ad uso magazzing, con
derivazione anche dalle particelle soppresse per accorpamento n. 164 e n. 161 del
foglio 56, non accatastato a Catasto dei Fabbricati
Pil probabile valore di mercato stimato: € 16.266,00
« (Catasto dei Terreni, Foglio 56, Particella 1010 - area libera di pertinenza degli edifici e
con presenza di area dehor, piscina e parcheggio; presenza degli impianti di scarico
acque piovane e nere con fosse settiche imhoff, @ accessi agli immobili sopra riportati:
Pilr probabile valore di mercato stimato: € 3.253,00
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Pertanto il pil probabile valore di mercato del lotto oggetto di stima risulta essere pari a
€ 336.788.00 (diconsi trecentoquarantaduesettecentoottantaquattro/00).

3.4.3 LOTTO 3 — Immobili rurali {Fabbricati Rurali siti in aree boschive) -

LOTTO NON VENDIBILE

A tale lotto, che per le motivazioni espresse in precedenza, sono attribuiti i fabbricati rurali,
collabenti, che si riassumono di sequito:

L]

Catasto Terreni, Comune di Mé (GE), Foglio 45; Particella 82, Qualitd Fabbricato
Rurale, Centiare 17 (17 metri quadrati), collabente, senza rendita catastale

Catasto Terreni, Comune di N& (GE), Foglio 45, Particella 129, Qualitd Fabbricato
Rurale, Centiare 37 (37 metri quadrati), collabente, senza rendita catastale

Catasto Terreni, Comune di Né (GE), Foglio 45, Particella 133, Qualita Fabbricato Rurale,
Centiare 30 (30 metri quadrati), collabente, senza rendita catastale

Catasto dei Terreni, Foglio 56, Particella 116, Fabbricato Rurale, Consistenza Centiare
29 (29 metri quadrati), collabente, senza rendita catastale

Catasto dei Terreni, Foglio 56, Particella 161 (Particella Soppressa): accorpata al Foglio
56 Particella 1010

Catasto dei Terreni, Foglio 56, Particella 464, Fabbricato Rurale, Consistenza Centiare 25
(25 metri quadrati), collabente, senza rendita catastale

3.4.4 RIEPILOGO: Valori di Mercato e Lotti di vendita

Nel prospetto seguente si riepilogano i valori di mercato e i lotti di vendita dei beni oggetto di
pignoramento.

VALORE DI

LOTTO DESCRIZIONE

MERCATO

ABITAZIONE E BOX

= Abitazione: Calaslo dei Fabbricati, Comune di Mé
(GE), Foglio 47, Paricella 130, Sub 1, Cat. Af3, CL 2,
piane T, 1 e 2, vani B, rendila catasiale € 309,87, ubicalo
in loc. Conscenti, Via Risorgimento civ. 144:

LOTTO 1 *  Pii probabile valore di mercato stimato: € 99,374 00

] Autonmessa (box): Catasto dei Fabbricati, Comune di
Mé (GE), Foglio 47, Particella 130, Sub 2, Cat. C/8, Cl. 2,
piane 1, meld quadrati 20, rendila catastale € 38,15,
ubicato in loc. Conscenh, Via Risogimenio chy, 110
*  Pi0 probabile valore di mercato stimato; € 12.855,00 € 112.229,00
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I beni oggetto del pignoramento immobiliare, di cui alla presente procedura esecutiva del
Tribunale di Genova, RGE 980/14 ricongiunti con RGE B01/15 e RGE 80/17, sono ubicati sia
Comune di Neé (GE) e risultano di seguito censiti:

Catasto dei Fabbricati, Comune di N& (GE), Foglio 47, Particella 130, Sub 1, Cat. Af3, CI. 2,
piano T, 1 e 2, vani 8, rendita catastale € 309,87, ubicato in loc. Conscenti, Via Risorgimento
Civ. 144,
Il bene confina a Est con la via pubblica (Strada Provinciale n. 26), a Nord e a Est con Catasto
Terreni, Foglio 47, Particella 132, a Est con Catasto Terreni, Foglio 47, Particella 135, a Sud
con Catasto Terreni, Foglio 47, Particella 160.
Superfici:
= Interna Lorda Totale: 214,80 mq, di cui:
Piano Seminterrato: 65,3 mg
Plano Terreno: 74,75 mq
Piano Primo: 74,75 mq
« Estemna Lorda Totale (corte sud): 17,5 mq
« [Interna Netta Totale: 151,80 mq, di cui:
Piano Seminterrato: 42,8 mq
Fiano Terreno: 52,12 mq
Piano Primo: 56,83 mg
*  Superficie commerciale: 150,64 mq
Caratteristiche estrinseche: immobile ad uso abitativo in villetta singola, che ha accesso in
sanvitu da con Catasto Terreni, Foglio 47, Particella 132, sia dalla strada provinciale 26, tramite
cancelletto pedonale, sia mediante scalinata da Via Risorgimento. La zona & il fondovalle
periferico della Loc. Conscentri di Ne.
Caratteristiche intrinsache: I'abitazione, in esterno, si presenta con pareti intonacate a rustico
(rinzaffo) e con pitturazione in color salmone, copertura del tetto in ¢is con tegole piane grigie,
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Edificio realizzato in pietra a vista, con tecnica in gran parte a secco. Le murature perimetrali,
saeppure lesionate sono in piedi, mentre il tetto, a due falde, realizzato in travature in legname
e copertura a lastre di pietra a spacco presenta segnali di cedimento, con inizio di crollo nella
porzione centrale,

L'immobile & completamente intercluso da superficie ora boschiva e incolti colonizzati da rovo,
censita a catasto terreni foglio 56 particella 465.

Si ritiene che limmobile, versando in stato di abbandono, non sia occupato.

3.5.1 Punto b3) - Proprieta attuale del bene e la presenza di diritti reall,
riportando I'evoluzione della proprieta negli ultimi venti anni
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3.5.2 Punto b4) - Stato di possesso del bene ...

I beni presentano le seguenti di condizione, riguardanti il possasso:

Immaobile occupato dalla famiglia dei proprietari
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16.Dal 01/01/2018 al 31/12/2018 — AFFIDAMENTO DIRETTC IN ADESIONE AD ACCORDO
QUADRO/CONVENZIOME — Servizio di accoglienza cittadini stranieri — I1 fase — Lotto 2
— Importo € 511.000,00 - CIG 7313534720, di cui La Strada Giusta Soc. Coop. Sociale
risulta unico affidatario

Immabile Collabente e non sembra essere occupato, in quanto in stato di abbandono.

3.5.3 Punto b5) - 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 ...
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corso (almeno fino al 31/12/2018), attraverso sostegno economico derivante da bandi
o affidamenti diretti da parte de Perfettura di Genova

Effettuazione degli aggiomamenti catastali, definiti nei capitoli precedenti, per i singoli
imrmobili.

E' in corso la presentazione, da parte del proprietario, debitore esecutato, Sig.
Domenico Parma, la pratica di permesso di costruire per accertamento di conformita di
opere interne con contestuale accertamento di compatibilitd paesaggistica, al
Fabbricato sito in localitd Olivella Via Tolceto 1, Catasto Fabbricati, Foglio 56, Particella
1010 Subaltermo 1, s ritiene per l'adeguamento igienico-sanitario dell'edificio,
riguardante un servizio igienico in camera da letto al piano primo a sud.-est (mg 2,64)
e un altro servizio igienico nella camera da letto esposta a nord-ovest del piano primo
(mq 1,68, con aerazione forzata).

3.5.4 Punto b6) - Esistenza di formalita, vincoli e oneri, che saranno

cancellati o comunque risulteranno non opponibili all'acquirente

Nel ventennio in esame l'immobile ha formato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:

2
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3.5.5 Punto b7) - Verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene,
anche dal punto di vista della corrispondenza con le mappe catastali,
nonché l'esistenza delfa dichiarazione di agibilita dello stesso

Al fini di assolvere alla presente parte del quesito posto dalllll.mo Giudice Dott. Daniele

Bianchi

Agibilitd o Abitabilita non presente

Immaobile di antica realizzazione, nel suo impianto originario risulta precedente alle
norme urbanisticofedilizie.

Dalla consultazione delle pratiche edilizie presso I'ufficio tecnico del Comune di Ne,

si evidenziano | seguenti procedimenti edilizi:

P.E. 543 - Concessione Edilizia del 09/03/1988: Ristrutturazione dell'immaobile

P.E. 58/94 del 29/03/95 prot. n. 2100: Concessione edilizia in sanatoria per

chiusura di loggia mediante installazione di serramenti, rilasciata in data

02/01/2001 dal Comune di Né

Dati Urbanistici:

= Plano Territoriale di Coordinamento Paesistico (PTCP): Zona di assetto
insadiativo ANI-MA (Aree Non Insediabile con regime normativo di
Manutenzione)

= Pjano di Bacino — Ambito 16: zona Pg2 di suscettivita al dissesto

= Vincolo idrogeologico L. 4/1999 e s.m.i.: Ricade in zona a vincolo idrogeologico
=  Piano Urbanistico Comunale: Zona TPA-E1 - Territori di presidio ambientale con
fenomeni legati a produzioni marginali

D CE 0 LALASTO FADDRICATL, FOOQUD 26, FArtiCalis LUV J
E' presente certificato di Abitabilita rilasciato dal Comune di Neé (GE) in data
31/10/2001 Prot. 3630
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* Piano Urbanistico Comunale: zona TPA-E2 — Territori di presidio ambientale con
fenomeni legati a produzioni marginali

3.5.6 Punto b8) — Attestazione di Prestazione Energetica degli edifici

Vengono presentate in allegato e consegnate presso la cancelleria e depositate in onginale nel
fascicolo fisico del presente procedimento, ke seguenti Attestazioni di Prestazione Energetica
deqgli edifici, redatte dal Geom. Carlo Giuliani (n. certificatore 5787), quale ausiliario del CTU:
1. n. certificato 43782 del 11/14/2017 - Comune di Né, Via Tolceto 1 - Catasto
Fabbricati, Foglio 56, Particella 1010, Subalterno 1
2. n. certificato 43901 del 13/11/2017 - Comune di Né, Via Tolceto 1 - Catasto
Fabbricati, Foglio 56, Particella 1010, Subalterno 4
3. n. certificato 40523 del 03/09/2015 - Comune di Né, Via Risorgimento 144 - Catasto
Fabbricati, Foglio 47, Particella 130, Subalterno 1
Per gli altri fabbricati oggetto del presente procedimento di pignoramento immobiliare,
essendo autorimesse (box), magazzini o fabbricati rurali ad uso magazzino e fabbricati rurali
collabenti, non risultano essere edifici che richiedano attestato di prestazione energetica.

Alcuni beni oggetto di pignoramento sono di proprieta al 50% di Parma Domenico e al 50% di
Canepa Stella [Catasto Fabbricati, Foglio 47, Particella 130, subalterni 1 e 2; Catasto
Fabbricati, Foglio 56, Particella 1010 (anche catasto terreni — ente urbano, nell'area libera
circostante ai fabbricati in cui e incluso fabbricato rurale non censito a catasto fabbricati),
subalterni 1, 3 e 4; Catasto Terreni, Foglio 45, particelle 82, 129 e 130; Catasto Terreni, Foglio
56, particelle 164 (accorpata alla particella 1010), 116, 161 (accorpata alla particella 1010) e
464], che - tuttavia - risultano entrambi debitori esecutati nel presente procedimento. Non si
ritiene pertanto che il caso in questione sia da valutare quale quota indivisa.

7o
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| 4 ALLEGATI

Fanno parte della presente relazione tecnica gli allegati prodotti quali documentazioni
specifiche,

In fede

Genova, 20/05/2018

Il Tecnico
dott. agr. Giuseppe Errera
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