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L’articolo del c.p.c. menzionato prevede che al ricorso per la vendita dell’immobile

pignorato debbano essere uniti l’estratto del catasto e delle mappe censuarie, i certificati

delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato e il certificato del tributo diretto

verso lo Stato.

Dal fascicolo depositato sul portale Polisweb del Processo Civile Telematico, lo

scrivente ha potuto prelevare la relazione notarile a firma della Dr.ssa Maria Landolfo,

nonché l’estratto di mappa catastale contenente i mappali in questione.

Le particelle catastali in esame devono giocoforza essere considerate un lotto unico

poiché risultano in capo ad un solo proprietario ed anche perché suddividendole si

rischierebbe di creare qualche fondo intercluso con le problematiche che ne

deriverebbero.

I beni in questione hanno accesso da Via Martini Aimone, nel Comune di Bargagli

(GE).

Essi risultano iscritti al  con i seguenti identificativi, cfr. visura (all. "A"),

planimetria catastale (all. "B") e stalcio di mappa catastale (all. "C"):

 Alloggio popolare censito al Catasto  del Comune di Bargagli, foglio 6,

mapp. 928, cat. A/4, cl. 2, Sup. catastale mq. 76;

 Bosco ceduo censito al Catasto  del Comune di Bargagli, foglio 6, mapp.

71, cl. 2, Sup. catastale mq. 450;

 Seminativo irriguo arborato censito al Catasto  del Comune di Bargagli,

foglio 6, mapp. 72, Sup. catastale mq. 390;

 Seminativo irriguo arborato censito al Catasto  del Comune di Bargagli,

foglio 6, mapp. 92, Sup. catastale mq. 320;

 Seminativo irriguo arborato censito al Catasto  del Comune di Bargagli,

foglio 6, mapp. 384, Sup. catastale mq. 200.

I confini indicati nell’atto di provenienza (all. "D"), sono ben visibili nello stralcio di
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mappa catastale (VAX) qui allegato sub. "C".

Dai dati sopra enunciati si evince che i beni pignorati risultano costituiti da un

immobile e da un appezzamento di terreno circostante, quest’ultimo avente superficie

pari a 1.360 mq. catastali.

Nelle fotografie allegate è visibile lo stato dei luoghi; per una migliore lettura delle

medesime si allega anche la planimetria dei luoghi con l’indicazione delle posizioni di

scatto delle riprese fotografiche. Tale indicazione è approssimativa e in alcuni casi

potrebbe anche non corrispondere; il suo scopo è solo quello di dare un’indicazione di

massima dello stato dei luoghi.

A poche decine di metri dallo spigolo del campo di calcio inizia il sentiero che si

insinua nel mappale n. 92.

Lungo il sentiero, sulla sinistra, completamente coperto dalla vegetazione, è

ubicato il fabbricato (mapp. 928) che risulta trovarsi in condizioni di degrado tanto da

potersi definire, allo stato attuale, una sorta di rudere.

I muri perimetrali, in pietra, risultano eretti ma privi di intonaco, sia all’interno che

all’esterno; sugli stessi poggia la struttura del tetto realizzata in legno e dotata di un

rivestimento più o meno funzionante, con diversi tipi di materiale.

Il solaio del piano terreno (in struttura lignea) non risulta agibile, tantochè non è

stato possibile accedere all’interno della costruzione.

Il sentiero prosegue scendendo verso valle e consente di raggiungere la porzione di

terreno sottostante il fabbricato che risulta però non visibile e non accessibile da tale lato.

L’individuazione dei confini dei terreni non è agevole, poiché i soli riferimenti sul

posto risultano essere il campo sportivo, il rudere pignorato ed il sentiero. Solo nella parte

sottostante il rudere si rileva la presenza di un confine fittizio realizzato da chissà chi con

strumenti "di fortuna" (pali, una rete da letto, una rete in plastica, ecc.) e tutto da

verificare.

I beni oggetto di pignoramento risultano nella piena proprietà della Società

esecutata (100%).

Come indicato nella Relazione Notarile qui allegata sub. "F", essi risultano
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pervenuti alla medesima a seguito dei seguenti passaggi di proprietà:

Tali immobili risultano di proprietà della Società Edilrossi SRL per acquisto da

Servadio Sandro in virtù di atto di compravendita del Notaio Aurelio Morello in data

07/10/2005 (Rep. 117074).

A Servadio Sandro gli immobili erano pervenuti per acquisto da Moresco Edelvezio

in virtù di atto di compravendita del Notaio Lorenzo Anselmi in data 14/12/1995 (Rep.

6372).

Tali immobili risultano di proprietà della Società Edilrossi SRL per acquisto da

Servadio Sandro in virtù di atto di compravendita del Notaio Aurelio Morello in data

07/10/2005 (Rep. 117074).

A Servadio Sandro gli immobili erano pervenuti per acquisto da Moresco Giovanni

Aldo in virtù di atto di compravendita del Notaio Lorenzo Anselmi in data 14/12/1995

(Rep. 6372).

,

I beni in esame risultano nel pieno possesso della Società esecutata e non risulta

registrato alcun contratto di locazione che li riguardi (cfr. all. "G").
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-

-

-

-

Dalle informazioni reperite presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Bargagli, per i

beni in esame risulta che gli stessi:

1)  risultano ubicati in zona sottoposta a vincolo paesaggistico (cfr. all. "H") poiché

ubicati a distanza inferiore a 150 mt. dal Rivo Fossu Du Bazzan;

2) risultano ubicati in zona sottoposta a vincolo idrogeologico poiché ubicati nelle zone

PG3A e PG3B (Elevata Suscettività al Dissesto) del Piano di Bacino del Torrente

Bisagno (cfr. all. "I"), nonché in zona FC del medesimo per la presenza di frana

complessa quiescente;

3) trattandosi di abitazione monofamiliare non risultano né la costituzione di un

Condominio e né l’esistenza di un Amministratore;

4) in relazione ad eventuali procedimenti giudiziari in corso, dalla lettura della

documentazione agli atti si rilevano solo i procedimenti che hanno determinato la

procedura di esecuzione in corso di svolgimento;

5) per quanto riguarda eventuali convenzioni matrimoniali, trattandosi di proprietà

societaria l’aspetto pare irrilevante;

6) per quanto riguarda la sussistenza di particolari gravami a carico dei terreni in esame,

quale "l’uso civico", lo scrivente, non avendo rilevato nulla nell’atto di provenienza, si è

rivolto agli Uffici della Regione Liguria, competenti in materia, dai quali ha

"faticosamente" ricevuto informazioni che ,

considerato che l’ultimo funzionario interpellato direttamente per le vie brevi interne,
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non ha fornito alcuna comunicazione che confermasse la presenza di tale vincolo (cfr.

all. "J").

-

-

Nella certificazione notarile presente nel fascicolo sono riportate le iscrizioni e

trascrizioni ipotecarie registrate alla data del 14/06/2017 e più precisamente:

 verbale di pignoramento immobili trascritto presso la CC.RR.II. di Genova il

14/06/2017 ai nn. 18646/12751, a favore Banco BPM SPA con sede in Milano;

 ipoteca giudiziale da Decreto Ingiuntivo iscritta presso il la CC.RR.II. di Genova il

07/07/2016 a favore Banco Popolare Società Cooperativa con sede in Verona;

I beni in esame ricadrebbero in zona di "Verde Pubblico attrezzato" secondo le

previsioni del P.U.C. vigente. Poiché le previsioni degli strumenti urbanistici che non

vengono attuate entro dieci anni dalla loro approvazione, decadono, la zona in esame

assume le previsioni di carattere generale preponderante fra quelle contige, in questo

caso la zona Ep (Agricolo produttiva).
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La stessa previsione (per ora decaduta) potrebbe essere indicata nel prossimo

P.U.C..

Le verifiche operate hanno permesso di accertare per quanto riguarda l’unità

immobiliare a destinazione abitativa, nel 1996 e nel 2006 erano stati depositati due

progetti edilizi per il suo recupero edilizio (progetti nn. 16/1996 e 29/2006) che non

hanno però trovato definizione a causa del mancato deposito della documentazione

integrativa richiesta dagli Uffici comunali, con ciò cadendo in prescrizione. La situazione

edilizia legittimata, in assenza di precedenti elaborati, può pertanto essere considerata

quella raffigurata nello stato esistente del primo progetto, quello del 1996, visibile nell’all.

"K".

Inoltre non risulta depositato agli atti nessun certificato di agibilità poiché la costruzione

dell’immobile risale molto probabilmente ad epoca antecedente l’entrata in vigore del

Regio Decreto 27 luglio 1934 n. 1265.

Raffrontando lo stato dei luoghi con i disegni dello stato preesistente al progetto del 1996,

non pare di rilevare, per quanto potuto accertare senza accedervi all’interno, grosse

difformità. La struttura è quella originaria, solai e copertura anche. Si può pertanto

reputare l’immobile in regola dal punto di vista della legittimità edilizia.

L’immobile non necessita di A.P.E. poiché allo stato attuale non risulta abitabile

poiché privo di serramenti, coibentazioni, impianti, solaio, ecc..

I beni oggetto di pignoramento sono per intero di proprietà della Società esecutata e

vanno considerati un lotto unico.
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Per la valutazione dei beni in esame, verranno presi in considerazione i seguenti

parametri:

 (comprensiva dei muri perimetrali

sino a 40 cm. di spessore e delle tramezze interne);

 il più probabile  attribuibile ad un immobile simile nella

zona (cfr. all. "L") con applicazione di una riduzione in percentuale a causa delle

condizioni in cui si trova l’immobile ed in previsione dei costi per ricondurlo ad una

situazione di ordinarietà;

 valore dei terreni circostanti l’immobile.

Si ha così:

 superficie commerciale unità abitativa: mq. 70

 valore unitario unità abitativa: €/mq. 800,00

Valore unità abitativa:

mq. 70 x €/mq. 800,00 x 0.10 (coeff. totale di

riduzione)

Per operare questa stima lo scrivente ha considerato il V.A.M. (Valore Agricolo

Medio) riportato sul sito web dell’Agenzia del Territorio, relativo all’anno 2013 (ultimo

aggiornamento per la Provincia di Genova), con ciò determinando:

mapp. 71 Bosco ceduo (0,045 ha) x €/ha 4.486,00 = €  201,87

mapp. 72 Seminativo irr. arborato (0,039 ha) x €/ha 34.689,00 = € 1.352,87
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mapp. 92 Seminativo irriguo (0,032 ha) x €/ha 30.203,00 = € 966,50

mapp. 384 Seminativo irriguo (0,02 ha) x €/ha 30.203,00 = € 604,06

 € 3.125,30

Concludendo, il valore complessivo dei beni pignorati relativi al  si può

quantificare sommando quanto ottenuto per il mappale 928 (€ 5.600,00) con il valore

ottenuto per i mappali 71-92-384 (€ 3.125,30), per un totale di circa

-o-o-o-o-o-o-o-o-

Ritenendo di aver compiutamente risposto ai quesiti postigli, lo scrivente deposita

la presente relazione, restando a disposizione per qualsiasi chiarimento.

Genova, 22/12/2018

L’ESPERTO NOMINATO
(Geom. Claudio MESSINA)
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ALLEGATI
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DP GENOVA - UT GENOVA 2 [dp.genova.utgenova2@agenziaentrate.it]

giovedì 19 aprile 2018 09:13

’cla.mes@alice.it’

I: richiesta informazioni per consulenza tribunale - EDILROSSI SRL

Page 1 of 1

19/04/2018

Buongiorno.
In qualità di consulente tecnico del Tribunale di Genova, sono a richiedervi se sussistono eventuali contratti di
locazione , di proprietà della

:

appartamento sito in Bargagli (GE), in
;

terreni siti in Bargagli (GE), censiti al
;

magazzino sito in Genova (GE), in

Allego, quale mia credenziale, il frontespizio della notificazione via PEC ricevuta dal Tribunale di Genova
avente ad oggetto la mia nomina a C.T.U..

Ringraziando e rimanendo in attesa di un vs. cortese riscontro, invio cordiali saluti.

geom. claudio messina
via a. guglielmotti, 20/13
16156 genova
tel. 320 4043009
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I: richiesta informazioni per consulenza tribunale - EDILROSSI SRL

In qualità di consulente tecnico del Tribunale di Genova, sono a richiedervi se sussistono eventuali contratti di

16156 genova
tel. 320 4043009
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