Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch- nell'Esecuzione Immobiliare 605/2018 del
R.G.E.

promossa da

G
Codice fiscale: ( D)

contro

.
partita IVA- (D

——
Codiice fiscale: (D




Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

SOMMARIO
Incarico 6
Premessa 6
Lotto 1 7
Descrizione 8
Completezza documentazione ex art. 567 8
Titolarita 8
Confini 8
Consistenza 9
Cronistoria Dati Catastali 9
Dati Catastali 10
Precisazioni 11
Patti 11
Stato conservativo 11
Parti Comuni 11
Servitu, censo, livello, usi civici 11
Caratteristiche costruttive prevalenti 11
Stato di occupazione 12
Provenienze Ventennali 12
Formalita pregiudizievoli 13
Normativa urbanistica 14
Regolarita edilizia 14
Vincoli od oneri condominiali 15
Lotto 2 16
Descrizione 17
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....ccceeees 17
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....cccmennens 17
Completezza documentazione ex art. 567 17
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 ......eeee.n. 17
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....c.cueeeeeens 17
Titolarita 17
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....cccueuuen. 17
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T ... 18
Confini 18
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....cceeeeueees 18
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....cuueseusens 18
Consistenza 19
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....cceeeeueees 19




Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....ccueeeeeees 19
Cronistoria Dati Catastali 19
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .......ccceeueees 19
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....ccceeeeeees 20
Dati Catastali 21
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .......ceeeeueees 21
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....cceeeeeueees 21
Precisazioni 22
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....ccceeeeueee. 22
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....cceeeeeueees 22
Patti 22
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....ccceeeeueeee 22
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....ccceeeeuees 22
Stato conservativo 23
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....ccceeeueee. 23
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....ccceeeeuees 23
Servitu, censo, livello, usi civici 23
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....c.ceeeeueees 23
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....ccceeeeueees 24
Caratteristiche costruttive prevalenti 24
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....ccceeueees 24
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....ccueeeeucees 25
Stato di occupazione 25
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 ....ccueeueae 25
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....c.cueeeeeens 25
Provenienze Ventennali 25
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 ....ccueeneee 25
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....ueseusens 27
Formalita pregiudizievoli 28
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....cceeeeueees 28
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T ....ccuueseusens 29
Normativa urbanistica 29
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....cceeeeuees 29
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....c.cueeeeeees 30
Regolarita edilizia 30
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 ....ccuueusee. 30
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....c.cueeeeeees 31
Vincoli od oneri condominiali 32




Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1 .....cceeeeuees 32
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T .....cceeeeeueees 32
Lotto 3 33
Descrizione 34
Completezza documentazione ex art. 567 34
Titolarita 34
Confini 34
Consistenza 35
Cronistoria Dati Catastali 35
Dati Catastali 36
Precisazioni 36
Patti 36
Stato conservativo 36
Servity, censo, livello, usi civici 36
Caratteristiche costruttive prevalenti 36
Stato di occupazione 37
Provenienze Ventennali 37
Formalita pregiudizievoli 38
Normativa urbanistica 39
Regolarita edilizia 39
Vincoli od oneri condominiali 40
Lotto 4 41
Descrizione 42
Completezza documentazione ex art. 567 42
Titolarita 42
Confini 42
Consistenza 43
Cronistoria Dati Catastali 43
Dati Catastali 44
Precisazioni 44
Patti 44
Stato conservativo 44
Servitu, censo, livello, usi civici 44
Caratteristiche costruttive prevalenti 44
Stato di occupazione 45
Provenienze Ventennali 45
Formalita pregiudizievoli 46
Normativa urbanistica 47




Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

Regolarita edilizia 47
Vincoli od oneri condominiali 48
Stima / Formazione lotti 49
Lotto 1 49
Lotto 2 50
Lotto 3 51
Lotto 4 52
Riepilogo bando d'asta 54
Lotto 1 54
Lotto 2 54
Lotto 3 55
Lotto 4 55
Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 605/2018 del R.G.E 56
Lotto 1 - Prezzo base d'asta: € 29.358,00 56
Lotto 2 - Prezzo base d'asta: € 64.384,00 56
Lotto 3 - Prezzo base d'asta: € 30.888,90 57
Lotto 4 - Prezzo base d'asta: € 35.481,60 57




Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

INCARICO

All'udienza del 05/12/2018, il sottoscritto Arch.-on studio in (NGNS -
D GEED @D - - G C (. ..
G -8l civo nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 07/12/2018

accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Cogorno (GE) - Via Brigata Berto 30, interno 1, piano T
e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1
e Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T
e Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 3, piano 1

e Bene N°5 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 4, piano 2
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LOTTO 1
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Cogorno (GE) - Via Brigata Berto 30, interno 1, piano T

DESCRIZIONE

L’edificio civ.30 di Brigata Berto di cui fa parte I'immobile oggetto di stima é ubicato in Cogorno (GE),
in localita San Salvatore, avente destinazione prevalentemente abitativa, dotata di discreti accessi e
servizi. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 10 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono
discrete.

Per il bene in questione non € stato effettuato un accesso forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.,, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o @EEEDEEE (Proprieta1/1)
Codice fiscale: (G D

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o @GBS (Proprieta1/1)

CONFINI

anord con vano scale condominiale e distacco (ente urbano CT foglio 3 particella 954)
a sud con distacco
a ovest muri perimetrali prospicienti Via Brigata Berto
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CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 34,10 mq 45,30 mq 1,00 45,30 mq 2,70 m
Cantina 12,30 mq 18,15 mq 0,20 3,63 mq 2,65m
Totale superficie convenzionale: 48,93 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 48,93 mq

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento si compone di ingresso, soggiorno, cucinino, un vano
utile, servizio igienico e un vano ad uso cantina direttamente collegato all'appartamento.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 30/06/1987 al 26/05/1989

Catasto Fabbricati
Fg. 3, Part.91
Categoria A5

CL.1, Cons. 7

Piano T-1-2

Dal 26/05/1989 al 15/04/1992

Catasto Fabbricati
Fg.3,Part.91
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Piano T-1-2

Dal 15/04/1992 al 09/11/2015

Catasto Fabbricati
Fg. 3, Part.91, Sub. 3
Categoria A3

CL1, Cons. 3,5
Rendita € 234,98
Piano T

Dal 09/11/2015 al 13/04/2016

Catasto Fabbricati

Fg. 3, Part.91, Sub. 3
Categoria A3

CL1, Cons. 3,5

Superficie catastale 65 mq
Rendita € 173,53

Piano T

Dal13/04/2016 a1 10/12/2018

Catasto Fabbricati

Fg. 3, Part. 953, Sub. 3
Categoria A3

CL1, Cons. 3,5

Superficie catastale 65 mq
Rendita € 173,53

Piano T
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

Con variazione del 13/04/2016 protocollo n. GE0087363 in atti dal 13/04/2016 per "BONIFICA
IDENTIFICATIVO CATASTALE (n. 42129.1/2016)" I'originaria particella n. 91 & stata soppressa e
costituita I'attuale particella n. 953.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

3 953 3 A3 1 3,5 65 mq 173,53 € T

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

La planimetria catastale dell'immobile attualmente in visura e stata presentata in data 15/04/1992
con denuncia di variazione per frazionamento prot. n. 582.1/1992; la stessa non e conforme allo stato
attuale dei luoghi, in quanto sono state realizzate le seguenti opere che hanno modificato la
distribuzione interna dell’'unita immobiliare:

- realizzazione di servizio igienico in luogo della cucina;

- realizzazione di cucinino in luogo del servizio igienico;

- realizzazione di varco di collegamento tra soggiorno e cucinino

- il locale ad est ha altezza interna di m 2,65 anziché di m 2,85 come indicato in planimetria; si segnala
inoltre che detto locale ha destinazione d'uso di cantina anche se la destinazione non & individuata in
planimetria.

Per l'insieme di questi elementi 'immobile NON E REGOLARE sotto il profilo catastale.

Per regolarizzare I'immobile sotto I'aspetto catastale sara necessario depositare presso I’Agenzia delle
Entrate di Genova - Territorio denuncia di variazione catastale.

[ costi complessivi presunti per la regolarizzazione sono orientativamente i seguenti:

- attivita tecnica presso il Catasto € 600,00 (oltre a iva e cassa previdenziale)

- diritti catastali € 50,00

La previsione di spesa sopra esposta ¢ comunque da intendersi formulata in termini orientativi,
previsionali e prudenziali, cio al fine di avere un quadro di massima, utile per le finalita peritali.

L'appartamento f.3 part.953 sub.3 al piano terra oggetto di pignoramento era la cantina dell'originario
fabbricato monofamiliare.

Con la Denuncia di Variazione Catastale n.582 del 15/04/1992 per "frazionamento", "diversa
distribuzione degli spazi interni", "ristrutturazione" e "variazione della destinazione d'uso", sono state
dichiarate le seguenti opere eseguite nell'originario fabbricato monofamiliare:

- "ampliamento per formazione di vano scale e locali cucina al piano terra e bagno ai piani I e II",

- "frazionamento dell'originaria abitazione ai piani I e Il con cantina al piano terra, in tre abitazioni
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situate ai piani terra, primo e secondo e locali sgombero nel sottotetto";
- "ridistribuzione degli spazi interni nei vari piani"
- "demolizione di latrina al piano 1".

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art.
567, secondo comma, c.p.c.

PATTI

Niente da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

L'edificio civ.30 di Via Brigata Berto si torva in discreto stato di conservazione e manutenzione, sia per
quanto riguarda i prospetti che per cio che riguarda atrio e vano scale condominiali.

L'appartamento int.1 oggetto di pignoramento versa in mediocri condizioni di manutenzione e
conservazione.

PARTI COMUNI

L'unita immobiliare oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato suddiviso in piu unita
immobiliari ad uso abitativo.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dalla certificazione notarile e dalle ispezioni ipotecaria eseguite dall’'Esperto, non risultano servitu
gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]I

Esposizione: Nord-Ovest-Sud

Altezza interna utile: m 2,70, ad eccezione del locale ad est avente altezza interna di m 2,65
Strutture verticali: miste, in stato normale

Solai: latero-cemento

Copertura: a falde

Pareti: pietra/laterizi

Rivestimento: intonaco tinteggiato

Pavimentazione interna: in piastrelle di ceramica, condizioni discrete

Infissi esterni ed interni: finestre in legno con tapparelle, condizioni discrete; porte interne in legno
Impianto elettrico: in parte sottotraccia, in parte esterno

11
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Impianto di riscaldamento: autonomo con calderina a gas metano
Atrio condominiale: portone condominiale in alluminio e vetri

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

e Registrazione contratto: 09/12/2015
e Scadenza contratto: 01/12/2019

e Scadenza disdetta: 01/12/2018

Stato della causa in corso per il rilascio

E' stata fornita dall'esecutato copia del contratto di locazione del 2/12/2015 registrato a Chiavari il
9/12/2015 al n. 007243 riportante i seguenti dati:

Locatore:
Conduttore:
Descrizione dell'immobile concesso in locazione: "composto da ingresso, soggiorno con angolo cottura,
camera da letto, bagno. E invece esclusa dalla presente locazione il vano situato nella zona ovest
dell'appartamento sebbene identificato dai medesimi dati catastali. L'appartamento & parzialmente
arredato come da elenco allegato al presente contratto e

sottoscritto dalle parti che costituisce parte integrante del contratto".

Importo del canone annuo: € 3.600,00

Il contratto fornito dall'esecutato, allegato alla presente relazione, € privo di APE.

Canoni di locazione

Canone mensile: € 300,00

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti

Dal 23/09/1977 Scrittura Privata

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

_ 03/09/1977 247549

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
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Chiavari 29/09/1977
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Chiavari 23/09/1977 2993 158

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

L'atto di provenienza non é stato depositato dal procedente.

L'Esperto ha acquisito la nota di trascrizione della scrittura privata di vendita autenticata nelle firme
dal notai(_ii Varese Ligure, coadiutore del notaio_di Chiavari, in data
3/09/1977 registrata_a Chiavari il 23/09/1977 al n.2993 vol.158, trascritta a Chiavari RP
n.4834/1977 (vendita#della nuda proprieta dell'intero fabbricato
di cui fa parte l'unita immobiliare oggetto di pignoramento). Nella scrittura privata il fabbricato
oggetto di compravendita, identificato al foglio 3 mappale 91 piano T-1-2, categ. A/5, classe 1, vani 7, &
descritto come segue: "casa civico numero quaranta ... composta da due fondi terranei, tre vani al primo
piano con gabinetto esterno sul terrazzo e porzione del terrazzo stesso e di tre vani al secondo piano.
Essa ha annesso un posto nel cortile comune. La stessa ha diritto di comproprieta sulla corte comune
mappale 954 foglio 3 del nuovo Catasto Terreni di Cogorno".

La nota di trascrizione ¢ inserita come allegato.

L'esperto ha inoltre effettuato visura presso I'Agenzia delle Entrate di Genova, Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Chiavari per prendere visione della suddetta scrittura privata di vendita del

3/09/1977. La descrizione dell'immobile & quella riportata nella nota di trascrizione RP n.4834 /1977
per cui non e stato necessario acquisirne copia.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Genova aggiornate al 22/11/2018,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Chiavari il 28/09/2016
Reg. gen. 8398 - Reg. part. 1018
Importo: € 80.000,00

13
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Trascrizioni

e Verbale di pignoramento
Trascritto a Chiavari il 04/10/2018
Reg. gen. 9228 - Reg. part. 7334

NORMATIVA URBANISTICA

Secondo il vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Cogorno, 'edificio di cui fa parte I'alloggio
oggetto di pignoramento risulta inserito in Zona Agricolo-Serricola sottozona Z.A.S.2 , regolata
dall'art.17 della Norme Tecniche di Attuazione.
L’'immobile ricade in zona soggetta a vincolo di cui al DL 42/2004, nel "comparto circostante la Basilica
dei Fieschi" di cui al DM 1497 del 25/06/1977.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967.
Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.

In data 31/01/2019 & stata presentata istanza a sensi L. 241/90 di accesso agli atti amministrativi
depositati presso il Comune di Cogorno.

Dalle ricerche effettuate dall'Ufficio Tecnico, risulta depositata la pratica edilizia n.11/1984, qui
allegata, relativa a "lavori di manutenzione straordinaria relativi al consolidamento di elementi
strutturali lesionati, al rifacimento degli intonaci, alla pulizia, ed alla coloritura delle facciate"
dell'edificio civ.30 di Via Brigata Berto, autorizzati con provvedimento del 15/06/1984.

Presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Cogorno non risultano depositati altri titoli edilizi.

In considerazione:

- del frazionamento dell'originario fabbricato eseguito dopo il 1977 (cfr. paragrafo “provenienze
ventennali” scrittura privata di vendita autenticata nelle firme dal notaio in data
03/09/1977 con cui é stata venduta la nuda proprieta del

fabbricato costituente una unica unita immobiliare f.3 mappale 91, Piano T-1-2 di vani 7, oggi f.3
mappale 953, sub.3-sub.4-sub.6- sub.7),

- dell'incremento volumetrico del fabbricato con aggiunta di vano scale esterno,
- delle modifiche e interne eseguite nel fabbricato,

la scrivente con pec 03/05/2019 ha chiesto al Comune di Congorno di confermare che non risultano
depositate altre pratiche edilizie relative allimmobile oggetto di pignoramento oltre alla pratica
edilizia n.11/1984 rilasciata nel corso dell'accesso agli atti del 6/02/2019.

I1 Responsabile dell'Ufficio on e-mail del 6/05/2019 ha risposto di aver avviato

"un procedimento di verifica sulla questione segnalata. Nel frattempo le confermo che da una nuova
ricerca presso 'archivio delle pratiche edilizie non ho trovato nulla di pit di quello che le abbiamo gia
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consegnato in copia, fatta eccezione per la sanatoria dei locali sottotetto", non oggetto di pignoramento.

Le modifiche intervenute nell'immobile sono anche documentate dagli atti catastali. Si veda la
planimetria catastale d’impianto datata 30/12/1939 acquisita dall’esperto presso I'Agenzia delle
Entrate - Genova Territorio, la quale rappresenta l'originario fabbricato monofamiliare costituito dal
piano terreno ad uso cantina e dai piani primo e secondo collegati da scala interna.

Nella suddetta planimetria di impianto non risulta rappresentato il volume attualmente adibito a vano
scale condominiale e, in parte, a servizio igienico dell'unita immobiliare oggetto di pignoramento.

In data 15/04/1992 venne presentata denuncia di variazione catastale prot. 582 per frazionamento,
cambio di destinazione d'uso del piano terreno, da cantina ad abitazione, ampliamento, modifiche
interne.

La planimetria catastale allegata a detta denuncia di variazione é corrispondente agli elaborati grafici
allegati alla pratica edilizia n.11/1984 depositata presso 1'Ufficio Tecnico del Comune di Cogorno.

Non risultano, come si & detto, titoli edilizi abilitativi per le attivita edilizie eseguite e denunciate a
catasto.

Allo stato, in mancanza di pratiche edilizie e sanatorie relative al frazionamento dell'immobile
originario in piu unita immobiliari, al cambio di destinazione d'uso del piano terreno da cantina ad
immobile abitativo, all'aumento di volume del fabbricato per la realizzazione di parti comuni (atrio e
vano scale condominiale), alle modifiche interne, l'immobile oggetto di pignoramento viene
considerato NON REGOLARE sotto il profilo urbanistico-edilizio.

La regolarizzazione del bene dovra riguardare anche il rilascio di abitabilita.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Il contratto di locazione 2/12/2015 registrato a Chiavari il 9/12/2015 al n. 007243 (allegato alla
presente relazione) riporta i seguiti dati:

APE n.51646 rilasciato il 08/11/2015 da-(certificatore n° -

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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LOTTO 2
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1

e Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T

DESCRIZIONE

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima & ubicato in zona centrale
di Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi. L'accesso avviene
da una via di larghezza ridotta.

Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono
discrete.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima e ubicato in zona centrale
di Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi. L'accesso avviene
da una via di larghezza ridotta.

Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono
discrete.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.,, comma 2 risulta completa.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

17
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. (Proprieta 1/1)
Partita IV.

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

L'atto di provenienza (compravendita a rogito Notaio
Rep. n. 100232 da
dal procedente.

L'atto & stato acquisito dall'Esperto e viene inserito come allegato.

del 07/08/2009
on é stato depositato

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o roprieta 1/1)
Partita [VA

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

L'atto di provenienza (compravendita a rogito Notaio
Rep. n. 100232 da
dal procedente.

L'atto e stato acquisito dall'Esperto e viene inserito come allegato.

del 07/08/2009
non e stato depositato

CONFINI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Da nord ed in senso orario: terrapieno, vano scale comune, fabbricato fg.80 part.117 CF, tramite
terrazzino annesso terreno fg.80 part.115 CT, fabbricato fg.80 part.105 CF.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Da nord ed in senso orario: muri perimetrali prospicienti Via Augusto Raggio, vano scale comune,
fabbricato fg.80 part.117 CF, muri perimetrali prospicienti terreno fg.80 part.115 CT, fabbricato fg.80
part.105 CF.

18
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CONSISTENZA

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 40,08 mq 47,85 mq 1,00 47,85 mq 2,70m | S1
Terrazzino 12,00 mq 12,00 mq 0,25 3,00 mq 0,00m | S1
Totale superficie convenzionale: 50,85 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 50,85 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento si compone di ingresso-soggiorno con angolo cottura,
camera e servizio igienico, terrazzino.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 39,43 mq 48,20 mq 1,00 48,20 mq 270m | T
Balcone scoperto 2,50 mq 2,50 mq 0,25 0,63 mq 000m | T
Totale superficie convenzionale: 48,83 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 48,83 mq

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento si compone di ingresso-soggiorno con angolo cottura,
camera, servizio igienico, ripostiglio, balcone.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 08/01/1975 al 03/08/1996 Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114

Categoria A5
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Dal 03/08/1996 al 07/08/2009

ClL1, Cons. 7

Dal 07/08/2009 al 08/10/2014

Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Dal 08/10/2014 al 09/11/2015

Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Dal 09/11/2015a110/12/2018

Catasto Fabbricati

Fg. 80, Part. 114, Sub. 2
Categoria A3

CL1, Cons. 2,5

Rendita € 86,51

Piano S1

Catasto Fabbricati

Fg. 80, Part. 114, Sub. 2
Categoria A3

CL1, Cons. 2,5

Superficie catastale 59 mq
Rendita € 86,51

Piano S1

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,

PIANO T

Periodo

Proprieta

Dal 08/01/1975 al 03/08/1996

Dati catastali

Dal 03/08/1996 al 07/08,/2009

Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Dal 07/08/2009 al 08/10/2014

Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Dal 08/10/2014 al 09/11/2015

Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Dal 09/11/2015al10/12/2018

Catasto Fabbricati

Fg. 80, Part. 114, Sub. 3
Categoria A3

CL1, Cons. 2,5

Rendita € 86,51

Piano T

LU

Catasto Fabbricati

Fg. 80, Part. 114, Sub. 3
Categoria A3

CL1, Cons. 2,5

Superficie catastale 54 mq
Rendita € 86,51

Piano T
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[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.

DATI CATASTALI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

80 114 2 A3 1 2,5 59 mq 86,51 € S1

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto
presente nell’atto di pignoramento.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
80 114 3 A3 1 2,5 54 mq 86,51 € T

Corrispondenza catastale

NON sussiste corrispondenza catastale.

La planimetria catastale dell'immobile attualmente in visura é stata presentata in data 08/10/2014
con denuncia di variazione per divisione-ampliamento-ristrutturazione prot. GE0214021.

La planimetria non é conforme allo stato attuale dei luoghi, in quanto sono state realizzate le seguenti
opere che hanno modificato la distribuzione interna dell’'unita immobiliare:

- demolizione di tramezza tra soggiorno e disimpegno;

- realizzazione di angolo cottura nell'originario disimpegno;

- ampliamento del servizio igienico.

Pertanto, 'immobile non é regolare sotto il profilo catastale.

Per regolarizzare I'immobile sotto 'aspetto catastale sara necessario depositare presso I’Agenzia delle
Entrate di Genova - Territorio denuncia di variazione catastale.

[ costi complessivi presunti per la regolarizzazione catastale dell'immobile sono orientativamente i
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seguenti:

- attivita tecnica presso il Catasto € 600,00 (oltre a iva e cassa previdenziale)

- diritti catastali € 50,00

La previsione di spesa sopra esposta &€ comunque da intendersi formulata in termini orientativi,
previsionali e prudenziali, cio al fine di avere un quadro di massima, utile per le finalita peritali.

PRECISAZIONI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art.

567, secondo comma, c.p.cC.
Si segnala quanto segue: la certificazione notarile a firma Notaio _del

22/11/2018 non riporta le seguenti note:
- nota di trascrizione del 28/05/2015 RG 4039 RP 3303 della convenzione edilizia del 13/04/2015
Rep. 768 a favore del Comune di Borzonasca e contro
- nota di trascrizione del 16/01/2007 RG 612 RP 446
- nota di trascrizione del 19/05/2007 RG 5259 RP 3385 d
La scrivente ha acquisito copia di dette note di trascrizione, che vengono qui allegate.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art.
567, secondo comma, c.p.cC.

Si segnala quanto segue: la certificazione notarile a firma Notaio _ del
22/11/2018 non riporta le seguenti note:

- nota di trascrizione del 28/05/2015 RG 4039 RP 3303 della convenzione edilizia del 13/04/2015
Rep. 768 a favore del Comune di Borzonasca e contro
- nota di trascrizione del 16/01/2007 RG 612 RP 446
- nota di trascrizione del 19/05/2007 RG 5259 RP 3385 d
La scrivente ha acquisito copia di dette note di trascrizione, che vengono qui allegate.

PATTI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Niente da segnalare.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Niente da segnalare.
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STATO CONSERVATIVO

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

L'appartamento e stato oggetto dell'intervento di ristrutturazione di cui al Permesso di Costruire
n.315/2010 e successiva variante in corso d’opera di cui al Permesso di Costruire n.395/2013.

Le opere risultano ultimate, ad eccezione dell'impianto elettrico e del completamento delle
tinteggiature interne.

Al momento del sopralluogo, I'unita risultava in normale stato di manutenzione.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

\

L'appartamento e stato oggetto dell'intervento di ristrutturazione di cui al Permesso di Costruire
n.315/2010 e successiva variante in corso d’opera di cui al Permesso di Costruire n.395/2013.

Le opere risultano ultimate, ad eccezione dell'impianto elettrico da ultimare, e del calderina
dell'impianto di riscaldamento autonomo da installare.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

L'unita immobiliare oggetto di stima risulta inserita nel "Programma locale di Social Housing"
approvato dal Comune di Borzonasca con Delibera n. 31 del 04/03/2015.

In data 13/04/2015 é intervenuta la convenzione edilizia tra il Comune di Borzonasca e

rascritta il 28/05/2015 RG 4039 RP 3303 (qui allegata), che obbliga il
proprietario dell'unita immobiliare a cedere in locazione a canone moderato l'unita immobiliare,
secondo la graduatoria stilata dal Comune di Borzonasca, per una durata di anni 25.

In base all'art.7 della convenzione, € ammessa la vendita degli immobili da parte del soggetto attuatore
nel rispetto dei seguenti obblighi:

"In pendenza del vincolo di destinazione alla locazione a canone moderalo (la vendita) potra avvenire
esclusivamente nel rispetto dei sequenti obblighi:

a) verifica preventiva da parte del Comune sul soggetto acquirente in merito al possesso dei requisiti ...

b) cessione in blocco ad un unico soggetto di tutti gli alloggi appartenenti ad un medesimo edificio ...

c) trasferimento di tutti ali obblighi gia sorti e/o che sorgeranno in forza della presente Convenzione
all'acquirente che assumera la veste di nuovo soggetto attuatore ...

d) preventiva notifica del contratto preliminare di compravendita ai Comune e alla Regione Liguria, i
quali, con priorita del Comune, avranno diritto entro sessanta giorni (60), di esercitare il diritto di
prelazione a parita di prezzo per l'acquisto ...".

Con riferimento all'art.7 punto b), ¢ stato formato un unico lotto dagli appartamenti int.1 e int.2,
entrambi soggetti al Programma Social Housing.
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BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

L'unita immobiliare oggetto di stima risulta inserita nel "Programma locale di Social Housing"

approvato dal Comune di Borzonasca con Delibera n. 31 del 04/03/2015.

In data 13/04/2015 é intervenuta la convenzione edilizia tra il Comune di Borzonasca e_
*trascritta il 28/05/2015 RG 4039 RP 3303 (qui allegata), che obbliga il

proprietario dell'unita immobiliare a cedere in locazione a canone moderato l'unita immobiliare,

secondo la graduatoria stilata dal Comune di Borzonasca, per una durata di anni 25.

In base all'art.7 della convenzione, &€ ammessa la vendita degli immobili da parte del soggetto attuatore
nel rispetto dei seguenti obblighi:

"In pendenza del vincolo di destinazione alla locazione a canone moderalo (la vendita) potra avvenire
esclusivamente nel rispetto dei seguenti obblighi:

a) verifica preventiva da parte del Comune sul soggetto acquirente in merito al possesso dei requisiti ...

b) cessione in blocco ad un unico soggetto di tutti gli alloggi appartenenti ad un medesimo edificio ...

c) trasferimento di tutti ali obblighi gia sorti e/o che sorgeranno in forza della presente Convenzione
all'acquirente che assumera la veste di nuovo soggetto attuatore ...

d) preventiva notifica del contratto preliminare di compravendita ai Comune e alla Regione Liguria, i
quali, con priorita del Comune, avranno diritto entro sessanta giorni (60), di esercitare il diritto di
prelazione a parita di prezzo per l'acquisto ...".

Con riferimento all'art.7 punto b), & stato formato un unico lotto dagli appartamenti int.1 e int.2,
entrambi soggetti al Programma Social Housing.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]I

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Esposizione: Sud-Ovest
Altezza interna utile: m 2,70, nel servizio igienico dam 1,00 am 2,70 (sottoscala)
icalic ig portante, con consolidamenti in cemento armato (v. relazione-
stato buono

Solai: latero-cemento
Copertura: a falde
Pareti esterne ed interne: esterne in pietra, con consolidamenti in c.a. rivestimento intonaco
tinteggiato; interne in mattoni, rivestimento intonaco tinteggiato

Pavimentazione interna: in piastrelle di ceramica, condizioni buone

Infissi esterni ed interni: porte interne in legno, finestre in pvc con taglio termico e vetrocamera e
persiane alla genovese, condizioni buone

Atrio comune: pavimentazione in piastrelle di ceramica, pareti rivestite con intonaco tinteggiato,
portone in alluminio e vetri, condizioni buone

Vano scale comune: pianerottoli in piastrelle di ceramica, pareti rivestite con intonaco tinteggiato,
ringhiera e corrimano in ferro, condizioni buone; I'edificio NON & dotato di ascensore

Impianto elettrico: in parte sottotraccia, in parte esterno

Impianto di riscaldamento e ACS: assenza di calderina, presenza di corpi radianti

Terrazzino annesso a livello, in stato normale

L'alloggio non & dotato di cantina.
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BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Esposizione: Sud-Ovest e Nord-Est

Altezza interna utile: m 2,70

Strutture verticali: muraria portante, con consolidamenti in cemento armato, buono stato

Solai: latero-cemento

Copertura: a falde

Pareti esterne ed interne: esterne in pietra, con consolidamenti in c.a., rivestimento intonaco
tinteggiato; interne in mattoni, rivestimento intonaco tinteggiato

Pavimentazione interna: in piastrelle di ceramica, condizioni buone

Infissi esterni ed interni: porte interne in legno, finestre in pvc con taglio termico e vetrocamera e
persiane alla genovese, condizioni buone

Atrio comune: pavimentazione in piastrelle di ceramica, pareti rivestite con intonaco tinteggiato,
portone in alluminio e vetri, condizioni buone

Vano scale comune: pianerottoli in piastrelle di ceramica, pareti rivestite con intonaco tinteggiato,
ringhiera e corrimano in ferro, condizioni buone; I'edificio non é dotato di ascensore

Impianto elettrico: sottotraccia, da completare

Impianto di riscaldamento e ACS: assenza di calderina, presenza di corpi radianti

Balcone annesso, in normale stato d'uso

L'alloggio non e dotato di cantina.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

L'unita immobiliare oggetto di stima risulta inserita nel "Programma Social Housing" approvato dal
Comune di Borzonasca con Delibera n. 31 del 04/03/2015 (v. paragrafo SERVITU).

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

L'unita immobiliare oggetto di stima risulta inserita nel "Programma Social Housing" approvato dal
Comune di Borzonasca con Delibera n. 31 del 04/03/2015 (v. paragrafo SERVITU).

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Periodo Proprieta Atti

Dal 21/11/1960 al Dichiarazione di successione

03/08/1996
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 03/11/2006 19/1299
Registro

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
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Dal 08/01/1975 al
03/08/1996

Dal 03/08/1996 al
07/08/2009

Dal 07/08/2009

Chiavari 16/01/2007 612 446
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dichiarazione di successione
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 17/01/2007 15/251
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 19/05/2007 5259 3385
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dichiarazione di successione
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 13/02/2007
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 28/07/2007 8088 5217
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Francesco 07/08/2009 100232/13619
Zaccarelli
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 04/09/2009 8079 6200
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:
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e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Le trascrizioni delle dichiarazioni di successione a favore di Signorini Ida sono state acquisite
dall'Esperto presso la Conservatoria dei RR.II. di Chiavari, e vengono inserite come allegati.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,

PIANO T
Periodo Proprieta Atti
Dal 21/11/1960 al Dichiarazione di successione
03/08/1996
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 03/11/2006 19/1299
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 16/01/2007 612 446
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 08/01/1975 al Dichiarazione di successione
03/08/1996
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 17/01/2007 15/251
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 19/05/2007 5259 3385
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 03/08/1996 al Dichiarazione di successione
07/08/2009
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 13/02/2007
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 28/07/2007 8088 5217
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Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Dal 07/08/2009 Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
- 07/08/2009 100232/13619

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.

Chiavari 04/09/2009 8079 6200

Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Le trascrizioni delle dichiarazioni di successione a favore di sono state acquisite
dall'Esperto presso la Conservatoria dei RR.II. di Chiavari, e vengono inserite come allegati.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Chiavari aggiornate al 08/11/2018,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Chiavari il 20/07/2012
Reg. gen. 5801 - Reg. part. 590
Importo: € 240.000,00
A favore di
Contro

Trascrizioni
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e Convenzione edilizia
Trascritto a Chiavari il 28/05/2015
Reg. gen. 4039 - Reg. part. 3303
A favore di Comune di Borzonasca
Contro
e Verbale di pignoramento
Trascritto a Chiavariil 04/10/2018
Reg. ge
A favo
Contro

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle Entrate di Chiavari aggiornate al 08/11/2018,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
[scritto a Chiavari il 20/07 /2012
Reg. gen. 5801 - Reg. part. 590
Importo: € 240.000,00
A favore
Contro

Trascrizioni

e Convenzione edilizia
Trascritto a Chiavari il 28/05/2015
Reg. gen. 4039 - Reg. part. 3303
A favore di Comune di Borzonasca
e Verbale di pignoramento
Trascritto a Chiavari il 04/10/2018
Reg. gen. 9228 - Reg. part. 7334

A favore d
Contr

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Secondo il Progetto Definitivo del PUC del Comune di Borzonasca, approvato con Provvedimento
Dirigenziale n. 17/22086 del 13/03/2001, I'edificio di cui fa parte I'alloggio oggetto di pignoramento
risulta inserito nel Piano di Recupero adottato con Delibera Consiglio Comunale n. 203 del

29




Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

11/09/1992.
L’immobile ricade in zona non soggetta a disposizioni di tutela del patrimonio storico architettonico e
ambientale di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 e ss.mm.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Secondo il Progetto Definitivo del PUC del Comune di Borzonasca, approvato con Provvedimento
Dirigenziale n. 17/22086 del 13/03/2001, l'edificio di cui fa parte 'alloggio oggetto di pignoramento
risulta inserito nel Piano di Recupero adottato con Delibera Consiglio Comunale n. 203 del
11/09/1992.

L’immobile ricade in zona non soggetta a disposizioni di tutela del patrimonio storico architettonico e
ambientale di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 e ss.mm.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione ¢ antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. L'immobile risulta dotato di agibilita.

Dalle ricerche effettuate dalla scrivente presso il Comune di Borzonasca e risultato che, trattandosi di
immobile risalente ad epoca remota, il progetto originario dell’edificio non risulta depositato presso
I'archivio dell'Ufficio Tecnico.

In data 28/01/2010 il sig._itolare della ditta_
esecutata, presentava istanza di permesso di costruire (pratica edilizia prot. n. 2922), per opere di

ristrutturazione dell'intero fabbricato, con creazione di n. 4 unita abitative indipendenti.

I Comune di Borzonasca rilasciava in data 01/09/2010 il Permesso di Costruire prot. n. 315 e
successivamente, in data 16/12/2013, il Permesso di Costruire prot. n. 395 per variante in corso
d'opera.

[ lavori hanno avuto inizio il 03/02/2011.

In data 10/01/2014 veniva comunicato l'inizio dei lavori relativi alla variante in corso d'opera.

In data 22/06/2015 veniva comunicata la fine dei lavori.

In data 22/07/2015 il Comune di Borzonasca rilasciava certificato di agibilita prot. n. 4723.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Lo stato attuale dei luoghi risulta conforme agli elaborati grafici di cui al Permesso di Costruire
n.395/2013 per variante in corso d'opera.
L'unita immobiliare risulta REGOLARE sotto il profilo edilizio-urbanistico.

30




Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

Le dichiarazioni di conformita degli impianti elettrico, termico e idrico risultano allegate al certificato
di agibilita.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

L'immobile non risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione ¢ antecedente al 01/09/1967.
Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. L'immobile risulta dotato di agibilita.

Dalle ricerche effettuate dalla scrivente presso il Comune di Borzonasca é risultato che, trattandosi di
immobile risalente ad epoca remota, il progetto originario dell’edificio non risulta depositato presso

I'archivio dell'Ufficio Tecni
o 2070120101 5 Qe e o
esecutata, presentava istanza di permesso di costruire (pratica edilizia prot. n. 2922), per opere di

ristrutturazione dell'intero fabbricato, con creazione di n. 4 unita abitative indipendenti.

I Comune di Borzonasca rilasciava in data 01/09/2010 il Permesso di Costruire prot. n. 315 e
successivamente, in data 16/12/2013, il Permesso di Costruire prot. n. 395 per variante in corso
d'opera.

[ lavori hanno avuto inizio il 03/02/2011.

In data 10/01/2014 veniva comunicato l'inizio dei lavori relativi alla variante in corso d'opera.

In data 22/06/2015 veniva comunicata la fine dei lavori.

In data 22/07/2015 il Comune di Borzonasca rilasciava certificato di agibilita prot. n. 4723.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Lo stato attuale dei luoghi NON e conforme agli elaborati grafici allegati al Permesso di Costruire in
variante prot. n.395 del 16/12/2013, in quanto sono state realizzate le seguenti opere:

- demolizione di tramezza tra soggiorno e disimpegno;

- realizzazione dell'angolo cottura nell'originario disimpegno;

- ampliamento del servizio igienico.

Pertanto, 'immobile non & regolare sotto il profilo edilizio-urbanistico.

Per regolarizzare I'immobile sotto l'aspetto catastale sara necessario depositare presso I'Ufficio
Tecnico del Comune di Borzonasca una pratica edilizia CILA in sanatoria per le opere interne
realizzate senza titolo.

[ costi complessivi presunti per la regolarizzazione sono orientativamente i seguenti:

- attivita tecnica € 800,00 (oltre a iva e cassa previdenziale)

- diritti di segreteria € 50,00

- sanzione amministrativa € 1.000,00

La previsione di spesa sopra esposta ¢ comunque da intendersi formulata in termini orientativi,

31




Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

previsionali e prudenziali, cio al fine di avere un quadro di massima, utile per le finalita peritali.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 1,
PIANO S1

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A BORZONASCA (GE) - VIA AUGUSTO RAGGIO 18, INTERNO 2,
PIANO T

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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LOTTO 3
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 3, piano 1

DESCRIZIONE

L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima & ubicato in zona centrale
di Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi. L'accesso avviene
da una via di larghezza ridotta.

Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono
discrete.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.,, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

° roprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

a |
L'atto di provenienza (compravendita a rogito Notai
Rep. n. 100232 da
dal procedente.

L'atto e stato acquisito dall'Esperto e viene inserito come allegato.

Proprieta 1/1)

del 07/08/2009
non e stato depositato

CONFINI

Da nord ed in senso orario: muri perimetrali prospicienti Via Augusto Raggio, vano scale comune,
fabbricato fg.80 part.117 CF, muri perimetrali prospicienti terreno {g.80 part.115 CT, fabbricato fg.80
part.105 CF.
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CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Lorda Convenzionale
Abitazione 41,00 mq 48,40 mq 1,00 48,40 mq 2,70 m
Balcone scoperto 2,50 mq 2,50 mq 0,25 0,63 mq 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 49,03 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 49,03 mq

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento si compone di ingresso-soggiorno con angolo cottura,
camera, servizio igienico e ripostiglio, balcone.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 08/01/1975 al 03/08/1996

Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

ClL1, Cons. 7

Dal 03/08/1996 al 07/08/2009

Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Dal 07/08/2009 al 08/10/2014

Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Dal 08/10/2014 al 09/11/2015

Catasto Fabbricati

Fg. 80, Part. 114, Sub. 4
Categoria A3

CL1, Cons. 2,5

Rendita € 86,51

Piano 1

Dal 09/11/2015al10/12/2018

Catasto Fabbricati

Fg. 80, Part. 114, Sub. 4
Categoria A3

Cl.1, Cons. 2,5

Superficie catastale 54 mq
Rendita € 86,51

Piano 1

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.
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Copertura: a falde

Pareti esterne ed interne: esterne in pietra, con consolidamenti in c.a., rivestimento intonaco
tinteggiato; interne in mattoni, rivestimento intonaco tinteggiato

Pavimentazione interna: al grezzo, non sono presenti rivestimenti e finiture

Infissi esterni ed interni: porte interne non presenti, finestre in pvc con taglio termico e vetrocamera e
persiane alla genovese, condizioni buone

Atrio comune: pavimentazione in piastrelle di ceramica, pareti rivestite con intonaco tinteggiato,
portone in alluminio e vetri, condizioni buone

Vano scale comune: pianerottoli in piastrelle di ceramica, pareti rivestite con intonaco tinteggiato,
ringhiera e corrimano in ferro, condizioni buone; I'edificio non é dotato di ascensore

Impianto elettrico: sottotraccia, da completare

Impianto di riscaldamento e ACS: impianto da completare, non sono presenti né calderina né corpi
radianti

Balcone annesso, in normale stato d'uso

L'alloggio non e dotato di cantina.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 21/11/1960 al Dichiarazione di successione
03/08/1996
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 03/11/2006 19/1299
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 16/01/2007 612 446
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 08/01/1975 al Dichiarazione di successione
03/08/1996
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 17/01/2007 15/251
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 19/05/2007 5259 3385
Registrazione
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
80 114 4 A3 1 2,5 54 mq 86,51 € 1

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi, la planimetria catastale, 'atto di pignoramento.

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art.
567, secondo comma, c.p.c.

PATTI

Niente da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento e stato oggetto di un intervento di ristrutturazione di cui al Permesso di Costruire
n.315/2010 e successiva variante in corso d’opera di cui al Permesso di Costruire n.395/2013.

L'unita immobiliare risulta ancora da completare in termini di finiture: manca il rivestimento della
pavimentazione, i rivestimenti alle pareti sia dell'angolo cottura che del servizio igienico, le porte
interne, gli apparecchi igienico-sanitari; non sono ancora stati completati gli impianti elettrico, idrico e
di riscaldamento.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dalla certificazione notarile e dalle ispezioni ipotecaria eseguite dall’Esperto, non risultano servitu
gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]I

Esposizione: Sud-Ovest e Nord-Est

Altezza interna utile: m 2,70

Strutture verticali: muraria portante, con consolidamenti in cemento armato, stato buono
Solai: latero-cemento
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Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 03/08/1996 al Dichiarazione di successione
07/08/2009
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 13/02/2007
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 28/07/2007 8088 5217
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dal 07/08/2009 Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Francesco 07/08/2009 100232/13619
Zaccarelli
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 04/09/2009 8079 6200
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Chiavari aggiornate al 08/11/2018,

sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

Iscritto a Chiavariil 20/07/2012
Reg. gen. 5801 - Reg. part. 590
Importo: € 240.000,00

A favor

Contro

Trascrizioni
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¢ Verbale di pignoramento
Trascritto a Chiavariil 04/10/2018

NORMATIVA URBANISTICA

Secondo il Progetto Definitivo del PUC del Comune di Borzonasca, approvato con Provvedimento
Dirigenziale n. 17/22086 del 13/03/2001, I'edificio di cui fa parte I'alloggio oggetto di pignoramento
risulta inserito nel Piano di Recupero adottato con Delibera Consiglio Comunale n. 203 del
11/09/1992.

L’immobile ricade in zona non soggetta a disposizioni di tutela del patrimonio storico architettonico e
ambientale (D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 e ss.mm.).

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n° 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.
L’'immobile risulta dotato di agibilita.

Dalle ricerche effettuate dalla scrivente presso il Comune di Borzonasca e risultato che, trattandosi di
immobile risalente ad epoca remota, il progetto originario dell’edificio non risulta depositato presso

I'archivio dell'Ufficio j
In data 28/01/2010 i itolare della ditta]
esecutata, presentava istanza di permesso di costruire (pratica edilizia prot. n. , per opere di

ristrutturazione dell'intero fabbricato, con creazione di n. 4 unita abitative indipendenti.

Il Comune di Borzonasca rilasciava in data 01/09/2010 il Permesso di Costruire prot. n. 315 e
successivamente, in data 16/12/2013, il Permesso di Costruire prot. n. 395 per variante in corso
d'opera.

[ lavori hanno avuto inizio i1 03/02/2011.

In data 10/01/2014 veniva comunicato l'inizio dei lavori relativi alla variante in corso d'opera.

In data 22/06/2015 veniva comunicata la fine dei lavori.

In data 22/07/2015 il Comune di Borzonasca rilasciava certificato di agibilita prot. n. 4723.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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Lo stato attuale dei luoghi risulta conforme agli elaborati grafici di cui al Permesso di Costruire
n.395/2013 per variante in corso d'opera.

L'unita immobiliare risulta regolare sotto il profilo edilizio-urbanistico.

Le dichiarazioni di conformita degli impianti elettrico, termico e idrico risultano allegate al certificato
di agibilita.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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LOTTO 4
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N° 5 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 4, piano 2

DESCRIZIONE

L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima e ubicato in zona centrale
di Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi. L'accesso avviene
da una via di larghezza ridotta.

Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono
discrete.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.,, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

(Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

dal procedente.
L'atto e stato acquisito dall'Esperto e viene inserito come allegato.

CONFINI

Da nord ed in senso orario: muri perimetrali prospicienti Via Augusto Raggio, vano scale comune,
fabbricato fg.80 part.117 CF, muri perimetrali prospicienti terreno fg.80 part.115 CT, fabbricato fg.80
part.105 CF.

(Proprieta 1/1)
L'atto di provenienza (compravendita a rogito Notaio del 07/08/2009
Rep. n. 100232 stato depositato
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CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 41,19 mq 48,65 mq 1,00 48,65 mq 270m | 2
Balcone scoperto 2,50 mq 2,50 mq 0,25 0,63 mq 000m | T
Totale superficie convenzionale: 49,28 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 49,28 mq

L’unita immobiliare oggetto di pignoramento si compone di ingresso/soggiorno con angolo cottura,
camera, servizio igienico e ripostiglio ed ha annesso altresi un balcone.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 08/01/1975 al 03/08/1996 Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

ClL1, Cons. 7

Dal 03/08/1996 al 07/08/2009 Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Catasto Fabbricati
Fg. 80, Part. 114
Categoria A5

CL1, Cons. 7

Dal 07/08/2009 al 08/10/2014

Catasto Fabbricati

Fg. 80, Part. 114, Sub. 5
Categoria A3

CL1, Cons. 2,5

Rendita € 86,51

Piano 2

Dal 08/10/2014 al 09/11/2015

Dal 09/11/2015al110/12/2018 Catasto Fabbricati

Fg. 80, Part. 114, Sub. 5
Categoria A3

CL1, Cons. 2,5

Superficie catastale 54 mq
Rendita € 86,51

Piano 2

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali.
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

80 114 5 A3 1 2,5 54 mq 86,51 € 2

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi, 1a planimetria catastale, 'atto di pignoramento.

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei documenti di cui all'art.
567, secondo comma, c.p.c.

PATTI

Niente da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento e stato oggetto di un intervento di ristrutturazione di cui al Permesso di Costruire
n.315/2010 e successiva variante in corso d’opera di cui al Permesso di Costruire n.395/2013.

L'unita immobiliare risulta ancora da completare in termini di finiture: non sono presenti rivestimenti
alle pareti nell'angolo cottura, porte interne, apparecchi igienico-sanitari; non sono ancora stati
completati gli impianti elettrico e di riscaldamento.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dalla certificazione notarile e dalle ispezioni ipotecaria eseguite dall’'Esperto, non risultano servitu
gravanti sul bene pignorato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENT]I

Esposizione: Sud-Ovest e Nord-Est
Altezza interna utile: m 2,70
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Strutture verticali: muraria portante, con consolidamenti in cemento armato, buono stato

Solai: latero-cemento
Copertura: a falde

Pareti esterne ed interne: esterne in pietra, con consolidamenti in c.a., rivestimento intonaco
tinteggiato; interne in mattoni, rivestimento intonaco tinteggiato
Pavimentazione interna: piastrelle di ceramica, condizioni buone
Infissi esterni ed interni: porte interne non presenti, finestre in pvc con taglio termico e vetrocamera e
persiane alla genovese, condizioni buone
Atrio comune: pavimentazione in piastrelle di ceramica, pareti rivestite con intonaco tinteggiato,
portone in alluminio e vetri, condizioni buone
Vano scale comune: pianerottoli in piastrelle di ceramica, pareti rivestite con intonaco tinteggiato,
ringhiera e corrimano in ferro, condizioni buone; I'edificio NON & dotato di ascensore
Impianto elettrico: sottotraccia, da completare
Impianto di riscaldamento e ACS: impianto da completare, ¢ presente una calderina a condensazione
ma non sono presenti i corpi radianti
Balcone annesso, in normale stato d'uso
L'alloggio non e dotato di cantina.

STATO DI OCCUPAZIONE

Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Proprieta

Atti

Dal 21/11/1960 al
03/08/1996

Dal 08/01/1975 al
03/08/1996

Dichiarazione di successione

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 03/11/2006 19/1299
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 16/01/2007 612 446
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dichiarazione di successione
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 17/01/2007 15/251
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 19/05/2007 5259 3385
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Dal 03/08/1996 al
07/08/2009

Dal 07/08/2009

Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dichiarazione di successione
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Ufficio del 13/02/2007
Registro
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 28/07/2007 8088 5217
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
- 07/08/2009 100232/13619
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 04/09/2009 8079 6200
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Chiavari aggiornate al 08/11/2018,

sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Chiavari il 20/07/2012

Reg. gen. 5801 - Reg. part. 590
Importo: € 240.000,00
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Trascrizioni

e Verbale di pignoramento
Trascritto a Chiavariil 04/10/2018
Reg. gen_9228 - R rt. 7334

NORMATIVA URBANISTICA

Secondo il Progetto Definitivo del PUC del Comune di Borzonasca, approvato con Provvedimento
Dirigenziale n. 17/22086 del 13/03/2001, I'edificio di cui fa parte I'alloggio oggetto di pignoramento
risulta inserito nel Piano di Recupero adottato con Delibera Consiglio Comunale n. 203 del
11/09/1992.

L’'immobile ricade in zona non soggetta a disposizioni di tutela del patrimonio storico architettonico e
ambientale (D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 e ss.mm.).

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La costruzione e antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.
L’immobile risulta dotato di agibilita.

Dalle ricerche effettuate dalla scrivente presso il Comune di Borzonasca é risultato che, trattandosi di
immobile risalente ad epoca remota, il progetto originario dell’edificio non risulta depositato presso

I'archivio dell'Ufficio Tecny
In data 28/01/2010 il si_itolare della ditta
esecutata, presentava istanza di permesso di costruire (pratica edilizia prot. n. , per opere di

ristrutturazione dell'intero fabbricato, con creazione di n. 4 unita abitative indipendenti.

Il Comune di Borzonasca rilasciava in data 01/09/2010 il Permesso di Costruire prot. n. 315 e
successivamente, in data 16/12/2013, il Permesso di Costruire prot. n. 395 per variante in corso
d'opera.

[ lavori hanno avuto inizio i1 03/02/2011.

In data 10/01/2014 veniva comunicato l'inizio dei lavori relativi alla variante in corso d'opera.

In data 22/06/2015 veniva comunicata la fine dei lavori.

In data 22/07/2015 il Comune di Borzonasca rilasciava certificato di agibilita prot. n. 4723.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

e Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.
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Lo stato attuale dei luoghi risulta conforme agli elaborati grafici di cui al Permesso di Costruire
n.395/2013 per variante in corso d'opera.

L'unita immobiliare risulta regolare sotto il profilo edilizio-urbanistico.

Le dichiarazioni di conformita degli impianti elettrico, termico e idrico risultano allegate al certificato
di agibilita.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona, stato di manutenzione,
conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica dell’'unita, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame della documentazione ufficiale acquisita, ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso
a determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Cogorno (GE) - Via Brigata Berto 30, interno 1, piano T
L’edificio civ.30 di Brigata Berto di cui fa parte I'immobile oggetto di stima é ubicato in
Cogorno (GE), in localita San Salvatore, avente destinazione prevalentemente abitativa, dotata
di discreti accessi e servizi. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 10 km. Le
possibilita di parcheggio in zona sono discrete.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 953, Sub. 3, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 73.395,00

METODO DI STIMA: sintetico-comparativo

PARAMETRO UNITARIO: superficie convenzionale vendibile

INDAGINI DI MERCATO: OMI Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territorio (zona B1,
microzona 1, min € 1.350/mq); Borsino Immobiliare (zona Cogorno - San Salvatore, Costa,
Panesi) min € 725/mq max € 1.027/mq); offerte presso agenzie immobiliari di immobili in
vendita in zone limitrofe, ma di maggiori pregio, Via XXV Aprile e Via Giovanni XXIII (€ 1.600-
2.000/mq).

TENDENZE: Tecnoborsa, Nomisma: cauto ottimismo con un tasso di crescita tendenziale, ma
prezzi sostanzialmente invariati. Il mercato rimane prudenziale, senza registrare una vera
ripresa.

COSTI DI REGOLARIZZAZIONE DELLE DIFFORMITA' URBANISTICHE

In relazione alla richiesta di precisazioni dell'Esperto al Comune di Cogorno per avvenuto
frazionamento, ampliamento, opere interne in assenza di titoli edilizi, e in relazione all'avvio di
procedimento di verifica da parte del Comune, il valore di stima viene prudenzialmente

abbattuto del 20%.
Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
BeneN°1 - 48,93 mq 1.500,00 €/mq €73.395,00 100,00% €73.395,00
Appartamento

Cogorno (GE) - Via
Brigata Berto 30,
interno 1, piano T

Valore di stima: € 73.395,00
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Valore di stima: € 73.395,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 5,00 %
Oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale 20,00 %
Stato d'uso e di manutenzione 10,00 %
Variazione mercato 5,00 %
Stato di possesso 20,00 %

Valore finale di stima: € 29.358,00

LOTTO 2

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1
L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte I'immobile oggetto di stima é ubicato in zona
centrale di Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi.
L'accesso avviene da una via di larghezza ridotta. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista
circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono discrete.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub. 2, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 45.765,00

METODO DI STIMA: sintetico-comparativo

PARAMETRO UNITARIO: superficie convenzionale vendibile

INDAGINI DI MERCATO: OMI Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio (zona B1,
microzona 1, min € 810/mq); Borsino Immobiliare (zona Borzonasca centro storico e zone di
espansione adiacenti, min € 665/mq max € 936/mq); offerte presso agenzie immobiliari (€
900-1.000/mq).

TENDENZE: Tecnoborsa, Nomisma: cauto ottimismo con un tasso di crescita tendenziale, ma
prezzi sostanzialmente invariati. Il mercato rimane prudenziale, senza registrare una vera
ripresa.

e Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T
L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte I'immobile oggetto di stima é ubicato in
Borzonasca (GE), in zona centrale, avente destinazione prevalentemente abitativa, dotata di
discreti accessi e servizi. L'accesso avviene da una via di larghezza ridotta. Lo svincolo
autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono discrete.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub. 3, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 43.947,00

METODO DI STIMA: sintetico-comparativo

PARAMETRO UNITARIO: superficie convenzionale vendibile

INDAGINI DI MERCATO: OMI Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio (zona B1,
microzona 1, min € 810/mq); Borsino Immobiliare (zona Borzonasca centro storico e zone di
espansione adiacenti, min € 665/mq max € 936/mq); offerte presso agenzie immobiliari (€
900-1.000/mq).
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TENDENZE: Tecnoborsa, Nomisma: cauto ottimismo con un tasso di crescita tendenziale, ma
prezzi sostanzialmente invariati. Il mercato rimane prudenziale, senza registrare una vera

ripresa.
Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 2 - 50,85 mq 900,00 €/mq € 45.765,00 100,00% € 45.765,00
Appartamento
Borzonasca (GE) -
Via Augusto Raggio
18, interno 1, piano
S1
Bene N° 3 - 48,83 mq 900,00 €/mq €43.947,00 100,00% €43.947,00
Appartamento
Borzonasca (GE) -
Via Augusto Raggio
18, interno 2, piano T
Valore di stima: €89.712,00
Valore di stima: € 89.712,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 5,00 %
Programma Social Housing 20,00 %
Oneri di regolarizzazione urbanistica e catastale per il Bene n°3 2900,00 €

Valore finale di stima: € 64.384,00

LOTTO 3

e Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 3, piano 1
L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima é ubicato in
Borzonasca (GE), in zona centrale, avente destinazione prevalentemente abitativa, dotata di
discreti accessi e servizi. L'accesso avviene da una via di larghezza ridotta. Lo svincolo
autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono discrete.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub. 4, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 44.127,00

METODO DI STIMA: sintetico-comparativo

PARAMETRO UNITARIO: superficie convenzionale vendibile

INDAGINI DI MERCATO: OMI Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio (zona B1,
microzona 1, min € 810/mq); Borsino Immobiliare (zona Borzonasca centro storico e zone di
espansione adiacenti, min € 665/mq max € 936/mq); offerte presso agenzie immobiliari (€

51




Ist. n. 2 dep. 14/05/2019

900-1.000/mq).
TENDENZE: Tecnoborsa, Nomisma: cauto ottimismo con un tasso di crescita tendenziale, ma
prezzi sostanzialmente invariati. Il mercato rimane prudenziale, senza registrare una vera

ripresa.
Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 4 - 49,03 mq 900,00 €/mq € 44.127,00 100,00% €44.127,00
Appartamento
Borzonasca (GE) -
Via Augusto Raggio
18, interno 3, piano 1
Valore di stima: €44.127,00

Valore di stima: € 44.127,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 5,00 %
Opere di completamento 25,00 %

Valore finale di stima: € 30.888,90

LOTTO 4

e Bene N° 5 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 4, piano 2
L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima é ubicato in
Borzonasca (GE), in zona centrale, avente destinazione prevalentemente abitativa, dotata di
discreti accessi e servizi. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita
di parcheggio in zona sono discrete.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub. 5, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 44.352,00

METODO DI STIMA: sintetico-comparativo

PARAMETRO UNITARIO: superficie convenzionale vendibile

INDAGINI DI MERCATO: OMI Osservatorio Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio (zona B1,
microzona 1, min € 810/mq); Borsino Immobiliare (zona Borzonasca centro storico e zone di
espansione adiacenti, min € 665/mq max € 936/mq); offerte presso agenzie immobiliari (€
900-1.000/mq).

TENDENZE: Tecnoborsa, Nomisma: cauto ottimismo con un tasso di crescita tendenziale, ma
prezzi sostanzialmente invariati. Il mercato rimane prudenziale, senza registrare una vera
ripresa.
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Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N°5 - 49,28 mq 900,00 €/mq € 44.352,00 100,00% € 44.352,00
Appartamento
Borzonasca (GE) -
Via Augusto Raggio
18, interno 4, piano 2
Valore di stima: € 44.352,00
Valore di stima: € 44.352,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 5,00 %
Opere di completamento 15,00 %

Valore finale di stima: € 35.481,60

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Genova, li 13/05/2019

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Cogorno (GE) - Via Brigata Berto 30, interno 1, piano T
L’edificio civ.30 di Brigata Berto di cui fa parte I'immobile oggetto di stima é ubicato in Cogorno
(GE), in localita San Salvatore, avente destinazione prevalentemente abitativa, dotata di
discreti accessi e servizi. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 10 km. Le possibilita di
parcheggio in zona sono discrete.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 953, Sub. 3, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: Secondo il vigente Piano Regolatore Generale del Comune di
Cogorno, l'edificio di cui fa parte I'alloggio oggetto di pignoramento risulta inserito in Zona
Agricolo-Serricola sottozona Z.A.S.2, regolata dall'art.17 della Norme Tecniche di Attuazione.
L’'immobile ricade in zona soggetta a vincolo di cui al DL 42/2004, nel "comparto circostante la
Basilica dei Fieschi" di cui al DM 1497 del 25/06/1977.

Prezzo base d'asta: € 29.358,00

LOTTO 2

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1
L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima & ubicato in zona
centrale di Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi.
L'accesso avviene da una via di larghezza ridotta. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista
circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono discrete.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub. 2, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: Secondo il Progetto Definitivo del PUC del Comune di Borzonasca,
approvato con Provvedimento Dirigenziale n. 17/22086 del 13/03/2001, I'edificio di cui fa
parte l'alloggio oggetto di pignoramento risulta inserito nel Piano di Recupero adottato con
Delibera Consiglio Comunale n. 203 del 11/09/1992. L'immobile ricade in zona non soggetta a
disposizioni di tutela del patrimonio storico architettonico e ambientale (D.Lgs. 22 gennaio
2004 n. 42 e ss.mm.).

e Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T
L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima e ubicato in zona
centrale di Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi.
L'accesso avviene da una via di larghezza ridotta. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista
circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono discrete.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub. 3, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: Secondo il Progetto Definitivo del PUC del Comune di Borzonasca,
approvato con Provvedimento Dirigenziale n. 17/22086 del 13/03/2001, I'edificio di cui fa
parte 'alloggio oggetto di pignoramento risulta inserito nel Piano di Recupero adottato con
Delibera Consiglio Comunale n. 203 del 11/09/1992. L'immobile ricade in zona non soggetta a
vincoli sulla tutela del patrimonio storico architettonico e ambientale (D.Lgs. 22 gennaio 2004
n. 42 e ss.mm.).

Prezzo base d'asta: € 64.384.,00
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LOTTO 3

o Bene N°4 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 3, piano 1
L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima e ubicato in zona
centrale di Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi.
L'accesso avviene da una via di larghezza ridotta. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista
circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono discrete.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub. 4, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: Secondo il Progetto Definitivo del PUC del Comune di Borzonasca,
approvato con Provvedimento Dirigenziale n. 17/22086 del 13/03/2001, I'edificio di cui fa
parte l'alloggio oggetto di pignoramento risulta inserito nel Piano di Recupero adottato con
Delibera Consiglio Comunale n. 203 del 11/09/1992. L'immobile ricade in zona non soggetta a
vincoli sulla tutela del patrimonio storico architettonico e ambientale (D.Lgs. 22 gennaio 2004
n.42 e ss.mm.).

Prezzo base d'asta: € 30.888,90

LOTTO 4

e Bene N°5 - Appartamento ubicato a Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 4, piano 2
L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima & ubicato in zona
centrale di Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi.
L'accesso avviene da una via di larghezza ridotta. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista
circa 15 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono discrete.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub. 5, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Destinazione urbanistica: Secondo il Progetto Definitivo del PUC del Comune di Borzonasca,
approvato con Provvedimento Dirigenziale n. 17/22086 del 13/03/2001, I'edificio di cui fa
parte l'alloggio oggetto di pignoramento risulta inserito nel Piano di Recupero adottato con
Delibera Consiglio Comunale n. 203 del 11/09/1992. L'immobile ricade in zona non soggetta a
vincoli sulla tutela del patrimonio storico architettonico e ambientale (D.Lgs. 22 gennaio 2004
n.42 e ss.mm.).

Prezzo base d'asta: € 35.481,60
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 605/2018 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 29.358,00

Bene N° 1 - Appartamento

Ubicazione: Cogorno (GE) - Via Brigata Berto 30, interno 1, piano T
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 48,93 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 953, Sub.
3, Categoria A3

Stato conservativo: L'edificio civ.30 di Via Brigata Berto si torva in discreto stato di conservazione e manutenzione, sia per
quanto riguarda i prospetti che per cio che riguarda atrio e vano scale condominiali. L'appartamento int.1
oggetto di pignoramento versa in mediocri condizioni di manutenzione e conservazione.

Descrizione: L’edificio civ.30 di Brigata Berto di cui fa parte 'immobile oggetto di stima é ubicato in Cogorno (GE), in
localita San Salvatore, avente destinazione prevalentemente abitativa, dotata di discreti accessi e servizi.
Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 10 km. Le possibilita di parcheggio in zona sono discrete.

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuita trascrizioni SI
ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione: Occupato da terzi con contratto di locazione opponibile

LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 64.384,00

Bene N° 2 - Appartamento

Ubicazione: Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 1, piano S1
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 50,85mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub.
2, Categoria A3

Stato conservativo: L'appartamento e stato oggetto di un intervento di ristrutturazione di cui al Permesso di Costruire
n.315/2010. Le opere risultano ultimate, ad eccezione dell'impianto elettrico e del completamento delle
tinteggiature interne. Al momento del sopralluogo, 'unita risultava in discreto stato di manutenzione.

Descrizione: L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte I'immobile oggetto di stima & ubicato in zona centrale di
Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi. L'accesso avviene da
una via di larghezza ridotta. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di
parcheggio in zona sono discrete.

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Continuita trascrizioni SI
ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione: Libero
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Bene N° 3 - Appartamento

Ubicazione: Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 2, piano T
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 48,83 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub.
3, Categoria A3

Stato conservativo: L'unita immobiliare versa in buone condizioni di manutenzione e conservazione, essendo stato oggetto di
opere di ristrutturazione di cui al Permesso di Costruire n. 315/2010. Tuttavia, si segnala che l'impianto
elettrico deve essere ancora completato e che non é installata la calderina dell'impianto di riscaldamento
autonomo.

Descrizione: L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte 'immobile oggetto di stima & ubicato in zona centrale di
Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi. L'accesso avviene da
una via di larghezza ridotta. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di
parcheggio in zona sono discrete.

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Stato di occupazione: Libero

LOTTO 3 - PREZZO BASE D'ASTA: € 30.888,90

Bene N° 4 - Appartamento

Ubicazione: Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 3, piano 1
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 49,03 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub.
4, Categoria A3

Stato conservativo: L'appartamento € stato oggetto di un intervento di ristrutturazione di cui al Permesso di Costruire
n.315/2010. L'unita immobiliare risulta ancora da completare in termini di finiture: non sono ancora
presenti pavimentazione, rivestimenti alle pareti sia nell'angolo cottura che nel servizio igienico, porte
interne, apparecchi igienico-sanitari; non sono ancora stati completati gli impianti elettrico, idrico e di
riscaldamento.

Descrizione: L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte I'immobile oggetto di stima & ubicato in zona centrale di
Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi. L'accesso avviene da
una via di larghezza ridotta. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di
parcheggio in zona sono discrete.

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Stato di occupazione: Libero

LOTTO 4 - PREZZO BASE D'ASTA: € 35.481,60

Bene N° 5 - Appartamento

Ubicazione: Borzonasca (GE) - Via Augusto Raggio 18, interno 4, piano 2

Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
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Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 49,28 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 80, Part. 114, Sub.
5, Categoria A3

Stato conservativo: L'appartamento e stato oggetto di un intervento di ristrutturazione di cui al Permesso di Costruire
n.315/2010. L'unita immobiliare risulta ancora da completare in termini di finiture: non sono ancora
presenti rivestimenti alle pareti nell'angolo cottura, porte interne, apparecchi igienico-sanitari; non sono
ancora stati completati gli impianti elettrico e di riscaldamento.

Descrizione: L’edificio civ.18 di Augusto Raggio di cui fa parte I'immobile oggetto di stima & ubicato in zona centrale di
Borzonasca (GE), avente destinazione abitativa, dotata di discreti accessi e servizi. L'accesso avviene da
una via di larghezza ridotta. Lo svincolo autostradale di Lavagna dista circa 15 km. Le possibilita di
parcheggio in zona sono discrete.

Vendita soggetta a IVA: N.D.

Stato di occupazione: Libero
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ELENCO DEGLI ALLEGATI

LOTTO UNO

Cogorno (GE), Via Brigata Berto 30/1
rilievo planimetrico
- documentazione fotografica
- visura storica
- planimetria catastale attuale
- planimetria catastale d'impianto
- istanza 31/01/2019 dell’Esperto al Comune di Cogorno
- pratica edilizian.11/1984
- richiesta di precisazioni 03/05/2019 dell’Esperto al Comune di Cogorno
- risposta 06/05/2019 del Comune di Cogorno
977 della scrittura privata nti pell
del 03/09/1977 a favore di

certificato di morte
- istanza 03/05/2019 dell’Esperto all’Ufficio del Registro di Chiavari

- risposta 07/05/2019 dell’Ufficio del Registro di Chiavari
LOTTO DUE
Borzonasca (GE), Via Augusto Raggio 18/1
rilievo planimetrico
- documentazione fotografica
- visura storica

- planimetria catastale
- Attestato di Prestazione Energetica

Borzonasca (GE), Via Augusto Raggio 18/2
- rilievo planimetrico

documentazione fotografica

visura storica

planimetria catastale

Attestato di Prestazione Energetica

LOTTO TRE

Borzonasca (GE), Via Augusto Raggio 18/3
- rilievo planimetrico

documentazione fotografica

visura storica

planimetria catastale

Attestato di Prestazione Energetica

LOTTO QUATTRO

Borzonasca (GE), Via Augusto Raggio 18/4
- rilievo planimetrico

documentazione fotografica

visura storica

planimetria catastale

Attestato di Prestazione Energetica

Comune di Borzonasca, atti amministrativi (lotti 2-3-4):

- Pratica edilizia prot. n. 2922/2010

- Pratica edilizia prot. n. 3213/2013

- Permesso di Costruire prot. n. 315 del 01/09/2010
- Permesso di Costruire prot. n. 395 del 16/12/2013
- Comunicazione inizio lavori 10/01/2014

- Comunicazione fine lavori 22/06/2015

- Certificato di agibilita prot. n. 4723 del 22/07/2015

Programma Social Housing Comune di Borzonasca (lotto 2

- Convenzione tra Comune di Borzonasca
- Nota di trascrizione RG 4039 RP 3303 del 28/05/2015 a favore del Comune di
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ALLEGATO N°7:

ALLEGATO N°8:

ALLEGATO N°9:

ALLEGATO N°10:

ALLEGATO N°11:
ALLEGATO N°12:
ALLEGATO N°13:
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dall’Esperto)

- Approvazione partecipazione al bando di finanziamento Regionale “Programma
per la riqualificazione urbana e I'edilizia residneizla sociale nei piccoli comuni”

- Bando di concorso per la formazione di una graduatoria riguardante
I'assegnazione di n.2 alloggi a canone moderato in via Augusto Raggio

Note di trascrizione acquisite dall’Esperto
; 16/01/2007 RG 612 RP 446 da

- mlone del 19/05/2007 RG 5259 RP 3385 _
Copia dell’atto di compravendita a rogito Notalo_e
07/08/2009 Rep. n. 100232

Ispezioni ipotecarie effettuate dall’Esperto

Quotazioni Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI) Agenzia delle Entrare Genova
Territorio

Quotazioni Borsino Immobiliare

Offerte in vendita nel Comune di Cogorno

Offerte in vendita nel Comune di Borzonasca
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