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fl.mo Sig, G.E. Doll, Daniele Bianchi della Vil Sezione Civile del Tribunale di Genova.

PREMESSA

Cen decrelo dalelo 03006/2017, la SV.1. nominava me solloscrilto Datl. Ing. Emilio DI Nardo, residente a Genova
In Via Pielro Bozzano n. 3/6 ed iscritto alf Albo dell'Ordine degli Ingegneri della Provinela di Salerno con i n. 3605,
Consulente Teenico d'Ufiiclo nellambilto della procedura eseculiva Immobiliare iscritta al N* rge 1622017 ("B&B
Distabuziona S contro {EEEGEGEE. ini=ndomi a comparire presso la Cancellerla Esacuzion|
Immobiiar in data 21/06£2017, per Il giuramento di rilo ad Il conferimento dal seguente;

Mandato

a) Verlfichl l'esperto Innenzitifto la completezza della documentazione di cul all'arl, 567 c.p.c. segnalando al G.E,
gli alli mancanli o inidonel; provweda quindi alla determinazione del valore di mercalo dellimmobile, accedendoyl
ed eseguendo ognl allra operazione ritenula necessarla, previa comunlcazions scritta 8 mezza raccomandata
con ricevula di rilomo, &l debilore, al craditore procedente e al comproprietar della dala e del luogo di intzlo defle
operazioni perital, Nella delerminazione dal valore dl mercaio l'esperio procederd al calcolo della superficle
dallimmabile, specificande quella commerciale, del valore per melro quadro e del valore complessiva,
esponendo analillcamente gli adeguement! e le comezioni delia stima, bl compresa la riduzione del valore di
mercalo praticata per 'assenze della garanzia per vizl del bene vendulo, e preclsando tali adequamenti in
manlera distinta per gl oneri d regolarizzazione urbanislica, lo stalo d'uso e di manulenzions, lo stato dl
possessa, | vincoli e gl oneri giuridicd non eliminablll nel corso del procedimento esecutivo, nonché per la
evanluali spese condominiali insolule. In ognl caso al finl della valutezione tenga conto dell'attuale cris! dl
mercato In alto facendo altresi riferimento a quelll che sono | valorl OMI minimi @ medl, escludando |
massimi tranne casl particolari e motivatl, ed andando anche softo | valori minimi OMI se emerga che |
prezzi reali siano sotto tale soglla;

b} Faccla constars nella suia relaziona, previa suddivisione dellimmobile stimalo In lotll autonomd;

1, L'identificazione del bene, comprensiva del confini e del dall catastali; a queslo fine l'esparto & aulorizzato
ad acquisire direllemente presso | rispefltiv ufficl, previe awiso al creditore procedents, | documantl
manicanti che sl profilno necessar o ulll per l'espletemento dell'incarlco, anche in copla semplice, con
particolare riferimento all'alle di provenlenza e con unica escluslone della relazlone noladle e de! certificalo
di destinaziona urbanistics, unlel documenti che deve necessariamente produrrs |2 perle a8 pena di
decadenza.

2, Una sommaria descrizione del bene;

3, La proprield altusle del bene e la presenza df dinlll real, fporando Fevolirzions delta proprietd negh uliml
venl'anni;

4. Lostato di possesso del bene, con lindicazions se occupala da terzl, del filolo in base al quale & occupsto,
con particolare rferdimento alla esistenza dl contralll reglstrall In data anlecedente al pignoramento o
comungue con dala certa anlanors,
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5, L'esistenza di formalitd, vincoll o oneri, anche di natura condominlale, gravant sul bene, che resteranno a
carico dell'acquirente, Ivi compres! | vincoll derivanti da conltratti incident] sulla slliludine edificataria delio
stesso o | vincoli connessi con il suo caraltere storico-arlistico; riparti Informaziona sullimporto annuo delle
spese fisse d gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie gia deliberats anche se 1i
relativo debilo non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negll ullimi due anni
anteriori alla dala defia perizia, sul corso di eventuali procediment giudiziar refativi al bena pignorato.
Dovranng essera indicali;

- Le domande gludizlall {precisando, ove possibile, se la causa sla ancora In corso ed In che stalo) ed allra
trascrizion);

- Gii afti dl asservimento urbanislicl e cessionl di cubalura

- Le convenzionl metrimoniali & prowwedimentl di assegnazione della casa caniugals al conluge nonché il
regime palrimonizle del coniugl aulorizzando a lal fine a prendera copla dell'atto di matrimonilo:

- Gif aliri pesi o fimilazioni d'uso (es. onerl reali, obbligazioni propler rem, servitd, uso, abllazione,
assegnazions al coniuge, elc.) In particelare verifichi che | beni pignoratl siano gravall da censo, livello
o uso chvico e sa vi sla stata affrencazione da tall pesl, owero che || dirillo sul bene del dabltora
pignorata sia di propriets overo derivante da alouna del suddeti titoli;

6. L'esislenza di formalila, vincofi & anerl, che saranno cancellali o che comunque risulleranno nan opponibil
al'acquirenta;

Davranno essere indicatl:
- |a iscrizion| [polecarle;
- | pignoramentl ed altra trascrizioni preghudizievoli:

7. La verifica della regolarita edilizia e urbanislica del bene, anche dal punta di visla della comispondenza con
le mappe catastali, nanché ['eslstenza della dichiarazione di agibliita dallo stesso, previa acquisizione o
agglomamentn del certificalo di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa, In caso dl opere
abusive, controlli la possibilita di sanatorla ai sensl dell'arl. 36 del decreto del Presidenta defla Repubblica
del 6 glugno 2001, n. 380 e gli eventuall costi della stessa; altimenti, verifichi feventuale presentazione di
istanze di condano, Indicando 1l soggello istante e la normaliva in forza della quale Ilstanza sia stala
presentata, lo stato del procedimento, | costi par il conseguimento del filolo In sanatora & la eventuali
ablazioni gia carrlspeste o da corrispondere; in ogni allro caso, la verifica, al fini dellistanza di condono che
I'aggiudicatario possa evenluaimente presentare, che gll immabill pignorall si trovino nelle condizioni
previste dall'art, 40, comma sesto, della legge 28 febbraia 1985, n. 47 owero dallart, 46, comma quinto del
decrelo del Presidenls della Repubblica del 6 giugno 2001 n, 380, specificande il costo par 1l
conseguimento del litelo in sznataria.

8, Rediga, anche avvalendos! di un delegato abilitato, 'attestato di prestazions enargatica.

d) Nel caso s fralll di quola Indiisa, dica innanzitutlo se Iimmobde sla comodamente divisibile In nalura,
Idanlificando In questo casa Il lollo da separare In refazione alla quota del debitore esecutato owero | lolli da
assegnare a clascun comproprietario con gl eventuall conguagli in denaro; fornisca altres! la valulazione délla
sola quola indivisa,
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Mell'assegnarmi Il termine di tranta giomi prima dell'udlenza ex art, 560 c.p.c., per il deposito della consulenza, [a
S.V.1. rinvid Ia procedura per il prosleguo alludienza del 15/11/2017,

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Fer la redazione dells presente consulenza ho eseguito:

- M. 1 accesso presso il Tribunale di Genova In data 21/08/2017, per [ giuramente di rito ed I ritiro della
docimenlazione ipocalastale;

- . 3 access| presso |'Agenzia delle Entrale Ufficio Provinciale ~ Territorio di Genova, rispetiivementa in data
TI7/2017, 15/07/2019 & 201092017, per leffelluazione di visure e ricarche catastall inerenti | beni oggelte di stima,
nonche per richledere copia delle planimelrie attuglments In atll (cfr. all M. 1: richiesta documentazione allAganzla
dalle Enlrate Uiicio Provinelsle - Tenitorio di Genova);

- 1. 2 accessl presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Mocones (GE), rispetiivamente in data 0Q/0B/2017 &
141172017, per prendere visione dello stumento wrbanistico altualmente vigente e per Il rllro di copia della
documentazione tecnico-amministrativa necessaria per accerare la conformity urbanistica-ediiia degll Immaobil
pignorall, richiesta precedentemente (cfr. all N. 2: richieste documentazione allUMficl Tecnico del Comune di
Moconesi (GE));

- N, 1 accesso presso gli Uticl della Citth Metropalltana di Genova, area Territorio e Planificazions — soziong
sismica & cemento ammalo, in data 20111/2017, per verificare la correlia applicazione della normafiva sismica
nell'ambito di alcuni lavorl di ampliamento effeltuat], In assenza di aulorizzazione, sullimmaobile aggetto di stima:

- n. 2 access| sopraliuogo in dala 18102017 e 031 1/2017, per prendere visiona ed esegulre gil opportuni rillevi
metricl a lotografici dellimmobils pignorato (cir. all. N. 3: verbale di sopralluogo del 18/10/2017 03/11/2017).

Eseguill | suddettl access! presso | pubblicl uflici, effetluati gli accerlamenti sopralluogo ed scqulsiti ulterior
elementl rilenutl necessar per l'espletamento dellincarica affidatomi, sono in grado di relazionare nel modo
saguanta,

RISPOSTE Al QUESITI

Identificazione, descrizione, propriets, possesso, vincoll, spese di gestione, reqolarita

1. Identificazione del bene
| benl oggelto di pignoramente comprendono un appartamento posto al plano primo, o rlalzate, ¢ piano soliotetlo
di un fabbricato sit ne! Comune di Moconesi (GE) - localita *Cupin” di Moconesi Alto, In via Costa 1 Intemo N, 4, con
terrazzo circostante I'appariamento al primo plano (o rlalzato) ed annesso lerreno ad uso orto-glardine di circa 30 my
su lala nord, censili come di sequita:
*  Calasto Fabbricall (NCEL): foglio 12, particefia 12, suballemo 3. calegoris A2 (abitazione di tipo chile), classs U/
(unica), consistenza 5 vanl, rendifa 296,96 € (N.B: limmobile dariva dal mappale 285 sub. 3, graffato mappafe
288),
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Inalire, & da intenders! assoclala al possesso dellimmobile, la comproprietd, pari ad 1/8, sull'area confinante con
la strada comunale (Via Costa), di complessivi 64 ma, destinata a parchegagio & gravala da senild non sedificandl
{cifr. all. N 4: Allo compravendits Soc. Ediflzia Valle Rosss Srf vs »_.

8l ossarva che gll intestalan del predelto immaobile non sono riportatl correliamenta in NCEU (efr. aill. N. & Visura
affuall, storiche ralative al beni pignorati, planiimelra cataslale ed esiratio dif mappa), ove assa risulta di propriata,
ciascuno per %, del Sig. |GGG, - -
moglie Sig.ra Gl < ii decedula in
data 031172004,

A seguilo della successions lestamentaria, la quota di possesso dellappartamento della SN -\~
alienata ala i, N . <1
rasidente nelllmmobile insiema alla sua famiglia composta dal marito, (RGN
all. 6: Tastamento olografo dﬁl’.'a_.

i visura eatastale 5| risconira inoltre un'imprecisiona inerante [ubicazione dellimmobile (Via Serra di Cornia 3A,
Moconesi), a causa delle diverse variazioni di loponomastica operale nel lempo dal Comune di Moconesi; la corretla
indicazions slradale & Via Costa 1 Interna N. 4, in passalo gla Via Serran. 160 Interma M. 3 e Via Cupin N. 3A

A meno delle sopracitate incongruenzae, | dall cafastall indicali nell'alte di plgnoramanto  immabiliare
carrispendone con gll elemenil idenlificalivi innanzl elencat],

i fabbricalo sito In via Costa 1 & suddiviso In 4 unitd Immaobiian contrassegnate dagll intemi N, 1 a N, 2, che s
sviluppano al piano terra e plano interralo, e dagli interni M. 3 @ M. 4 posti al plano primo (o rislzalo) @ soltoletto (ofr
all. 7; Disposizione unitd immohifiar nal casegglolo of Via Costa, Moconest [GE)).

Pertanio l'appartamento conlrassegnato dallintemo M. 4, con annesso glardino, confina da nord a procedendo
in senso orario con Via Cosla, scala dl accesso condominiale, appartamento interno N, 3 dello stesso fabbricato;

giardine annesso all'appartamento intermo N, 2 dello stesso fabbricato da due lall,

2. Sommaria descrizione del bene

L immokite da valutare & ubicalo in localitd “Cupin” di Moconesi, Comune dell'alta Val Fontanabuona, silo a circe
30 km ad est da Ganova. Par chi non conosce 1 luoghi, avendo coma riferimento | quariere di Marassi in Genova,
tale localith & raggiungibile In macchina risalendo il Lungoblsagno in direzione Bargaghi, e percorrenda la 5545 fino a
raqgiungere la rotatoria cha Immelle a deslra sulla SP225 (Slrada Provinciala di Val Fontansbuana),

Parcorrendo [a Val Fontanabuona in direzione levante, dopa cica 9 km sl ragglunge la frazione di Galloma d
Maoconesi e, sulla sinistra, sTmbocsa la P21 che consente di raggiungere la zona alta del lerrilono comunals.

Proseguendo per circa 4 km, ollrepassata ta Chiesa, si raggiunge i campo sporfivo dove, svoltando sulla sinistra,
sl enlra in via Pogglo che conduce, dopo crea 700 m ed un ullima Iratlo caratterizzalo da una salita stretla, ripida ed
n parte non protetia lateralments, in Via Costa (cf. all M. 8! Rilleve fafograficn dello stalo del luoghl, Folo NN, 1-2).

La zona gode di buona posizione panoramica (crea 430 m 3lm.), ed & carallerizzala da una scarsa densita
edilizia, Dopo pochl metri sulla sinistra, la strada comunale presenla un'area laterale ad uso parchegglo e 'accessa
a due casegglatl alliancall, uguall dal punto di vista della tipologia costruttiva, contrassegnafi dal clvico N. 1a N, 2
(cfr. all. N. 8; Foto NN. 3-4).
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In particalare, limmobie da valulare & ublcato nel caseggiato contrassegnalo dal civico N, 1 e, ad esso sl accade
dalla strada comunale per il tramite di una scalinata a due rampe che conduce al lerrazzo dal primo plano (cfr. all N.
8: Folo NN, 5+11),

Il fabbricato, avente una conformazione planimelrica pressoché reitangolare, & erficolato su un plano lerma, ollre
planc Interrale, primo plane (o plano ralzato) e soltotetlo {secondo planc). La skrulturs, la cul costruzions rizale tra la
fine annl 70 - inizl anni ‘80, & coslitulta da un'ossatura porlante In conglomeralo cemenlizlo armato (travi e pllastr),
con solal In latero-cementa, mur perimetrall in “peroton®, divisor] Interni in lalerizo efo carlongesso e coparlura a
tetlo a doppla falda con tegole alla marsigiese.

Come gia segnalato al §1, il corpo di fabbrica & suddiviso in qualtro unita immobiliar e, a tal riguardo, 3l precisa
che Il suddello lerrazzo annesso allapparamento da quo (intermo N, 4), & gravato sul lato nord di servitl di passo
pedonale per accadere allinlerno N, 2 (plano lerra e plano nterralo, lato ovest), al locale autoclave e alla cislema
def'acqua condominiali, posli nel glardine annesso allo stesso interno N, 2,

Mel glerding annesso allinterno M. 4, sl evidenzla inollre la presenza di un locale!deposito (in planta cirea 1,60 m
% 2.40 m), regolarmenle accatasiato (cfr. all N. 5 all N, & Folo N, 12).

Accedendo allinlemo N, 4 dalla porla ubleata sulla parele perimelrale nord appare subllo chiara che la
conformazione planimetrica del (prima) plano ha sublle delle modifiche, riscontrabili anche dalls folo scaltate dalia
slrada comunale {cfr. 8l N. B Folo NN, 7-8).

Came evidenzlato negll allegall N. 9 & N. 10 (Fralica edifizia N, 1051882, pag. 4), la conligurazione origharia
del’appariamento al primo plano ha subilo un ampliamento volumetrico (in planta circa 15 ma) dal lalo ovest,
realizzato di recente, in assenza di eulorizzaziane, dagh atiuali occupant timmobile, | coniugi oMM
I

Tale ampliamento Inleressa una porziene di lerrazzo esterno - lalo ovest - orlginalos] a seguito dal lavor di
Hsirulluraziene ed ampliamento volumelrico eseguitl nel 2007 nellintemo N. 2 del casegglato, posto sulla stessa
varticale dellinterno N. 4, al planl terra ed interrato (efr. ail. N. 11: Pralice ediizia N. C11647 def 24/01/2007 6 sl N
12: Principall elabarali graficf allegalf alla pratice ediizia N. C\1647 de! 24/01/2007), di cul I'esecuto & usufrutluario e
a i, (Y 2 proprictal.

La strutlura portante del "nuovo® volume & verosimilmente costitulta da cinque pilastr In conglomerato cementizio
armalo che spiccanc dalla sotiostante solella del temazzo (lalo ovest), due iravi principall e travelli in legno a
soslenere il tavolato di coperfura, alio stato alluale da ullimare fn quanto risultano montat! del tell Impermeablli (cfr
all. N. & Folo NN, 7-8-13-14-15). La chiusura del volume sul tre fali & realizzala con lamponamentl in “poroton” e
laterizl, sia foratl che plenl, esternamente non infonacall sui latl sud ed ovest,

Rimandando per maggicre chiarezza di esposizione al §7 le valulazioni cirea la differmita dscontrata in sede di
sopraliuogo, sl ossara che lale "volume aggiunto® cosliluisce a tutli gl effeltl | vano d'ingresso dell'interna N, 4.

Varcala la porta (legno, spessore 3,5 cm) sf accede pertanto alla ‘nuova” sala, dotata di due finestre (legno,
velro-camera) sul muro pedmedrale ovesl, una finestra sul lato nord (PVC, velro-camera) ad una sul lalo sud {leano,
velro singolo); &' possiblle Inoltre accedere al lerrazzo ubleato sul lalo sud per il ramite di una poria in legno vetrats
{velro singolo) dotata di sopraluce, da cul si pud geders dl una visuale ibera e panoramica della sollostante Val
Fontanabuona (efr. all. M. 8: Fofa NN, 16+20),
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La sala d'ingresso comunica con la parla “originaria® dell'appartamento, coslitulla dalla cucina aperta sulla sala
da pranzo, cve sl rlsconlra la presenza di un camino a di una angolo bar.

E' presente Inolira una porta-finestra (alluminio, velro-camera) che permette Il secondo accesso al sopracitato
terrazzo (cfr. all. N. B; Folo NN, 21+24),

La zona glorno del prima piano s! completa infine con e presanza di un bagno (ofr. all. M. 8 Folo NN, 25-26),
dotata sul mura perimetrala nord di una finestra (alluminia, vetro-camera),

Allraverso una scala a due rampe ublcata nell'angolo nord-est del piano (cfr. all. N. 8: Folo NN, 27-28), i acceda
al solloletto che accoglie la zona nolte dell'sppariamento, composta da due camere mansardate ed un bagno (ofr.
all. N. & Foto NN. 28-34). Le due camere da letto sono dotate clascuna di una finesira (lluminlo, vetro-camera)
ubicata sulla parete avest mentre |l bagno posslede una lucemaio tipo "Velux” sul mura perimetrale nord {alluminio,
velro-camera),

Nella camera del coniug\JEERCL 1), & stata inoltre ricavata nel divisorio con Falira camera (CL2) una
cabina armadio (cfr. all N, 8: Fala N. 30),

In generae, [l grado di rifinitura interno dell'appartamento & di qualith medio-bassa; & ovunque presente un
parquet In legno, franne nei due bagni & in cucina dove sono ulllizzate piastrelle in cotto, e nella sala alfingresso
dove sono posale piasirelle In gres, In parte lesionate, Le porte interne sono in legno e, soprattutto quefle del
sottotelto Asullano abbastanza ohaolete efo degradate.

La dotazione impiantistica, di cui non & presente la documentazione che ne cerlifichl la conformits, & di lipo
ordinarlo. L'ubicazione dellimmobile rande non accessiblle la fornilura del gas di cllta al fablwicato; pertanto, 1
riscaldamento dell'appartamento & assleurato del caming ublcato in sala da pranzo al pima plano che, per il tramile
di canalizzazionl @ bocche d'arfa, rlesce a sanvire anche Il sollotetto,

Il riscaldamento delf'acqua ad use domestico & assicurato da una caldala alimentata con hombole di gas, ubleata
all'estemna in una nicchia rficavata sulla parata nord dell'sppadamento (ofr, all N. & Folo NN. 35-36).

Come segnalato in precedenza, una dsterna, alloggiata nel glarding annesso alllnterno N. 2, rceve la forniura
d'acqua dalla rete idrica pubblica e un autoclave garantisca 'slimentazione al qualtro appartamenti dal caseggiato,

In corrispendenza dellngresso sul lsto nord, <f segnala inolire la presenza di un tubo di scarlco, probabilmente
relative ad un elellrodomestico defla cucina, che passa dinanzi la porta (ofr. all N. 8 Folo NN. 36-37), menlre nal
giardino si notano sleuni guaine in corrugate per ia canalizzaziona di cavi eleltdd non adeguataments ancorata,

Mel complesso l'aspetto archileitonico esterno delfappartamento & penalizzato dalla presenza del volume
aggluntivo realizzato sul lato ovest, che necessita di essera ullimalo nella coperura & nei lamponamentl astermni,
mantra dal punie di vizla della stalo di conservaziona e manutenzione dei locall nlemi si sagnala un livello medio-
basso defle finiture, delle porte (sopraitullo al piano solfolelto) e degll Infisst esternl, In particolara quall realizzatl nel
vano "aggiunio”.

La zana d'ubleazione dellimmoblle, pur godenda di buona posizione pancramica (circa 430 s.\m.), risulta df non
agevels accessibilth (M.B.: fermata del mezzi pubblid in comispondenza del campo sportivo & circa 700 m di
distanza).

in conclusione sl riporta di seguito in Tabella 1 la consistenza metrica del locall deflimmebile in oggetio ed il
calcolo defla superficle commerdala uliizzata nella seguenta stima.
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Tabella 1: Caleolo superficie nella = stperficis commercialo

Locallin Sup. netta Coafficlente Sup. commerciale
| [ma] di ragguaglio [ma]
Plane primo (o rialzata)
IngrassalSata - 139 14,83 1,00 :L 17,50
Cucina - K 561 1,00 6,83
Sala da pranzo - 5 23,63 1,00 ' 26,72
i Bagno - W.C. 3,68 1,00 4,96
 Terrazzo lalo sud - T 14,91 0,35 fino a 26mg 5,
0,10 per eccedenza
| Plana secondo (soltotetto) -
' Camera da lefio 1 - CL1 [ 7.50 075 | 648
Camerada lello 2 - CL2 | 14,14 0,75 12 84
Bagno - W.C.5. | 4,74 0,75 4,52
Disimpagno/Corridoia | 1,58 0,75 1,48
Glardino late nerd 0.0 0,10 fino a 25ma 3.10
| 0,02 per eccedenza
Localafdeposita® 3,84 0,25 088
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE: 91,58 (92)
_T1‘] L'situabe distribuzions ad utilizzo del locall deil appartamanio & schemalicamenta riportata nell'all N, &
(2] Ampliamento appartamento lato ovasl
(4 Riperiato correifaments in planimatria catastale (cfr. all N. 5);

3. Proprieta del bene
Come 51 evince dalla documentazione ex art, 567 comme 2 c.p.c. deposilata agll aili dalla parte credifrice
limmaobile oggello di pignoramento, come descrito al &1, risulla di propriala per ¥ del &m_
(esecutato) J G
Tale quola di possesso & stata acquisila per gllo di compravendila notar Claudio Canepa, trascritto presso la
Canservalorta del Registd Immebifiar di Chiavard (GE) In data 06/08/1983, N. 4407 di Regislro generala, N. 3753 di
Reglstro particolars, della Soc. Edilizia Valle Rosa S.r.l.
In parikcelare, per il iramite della suddella compravendita, “
N, 0o ciivanall
proprietar dellimmobile, clascuno per ¥ in regime di comunione ol bani {efr. &l N. 4). A seguilo della morle dal
I - .o qucis di possesso & stata alienala per successione lestamentarla (ofr. all. N. 6 alfa figha Sig.re

Sl flearda che 'attuale Intestazions dellimmeblle non tsylla comallaments ripodata in NCEL (ofr afl N, 5.
L

4. Stato di possesso del bene

Allo stalo atiuale, Iimmobile & occupato dal conlugl SN (ii:i-

dellesecutato e proprietaria per ¥4, e dal loro 1igiiu_
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5. Formalita, vincoli o oneri, gravanti sul bene ed a carico dell'acquirente
L'area in cul ricade limmobila nel sua complessa (Fg. 12, P. 12 In NCEU Comune di Moconaesi (GE)) non rsulla
vincalata dal punte dl vista architettonico, archeclogico e passagglstico al sensi del D, Lgs. n. 4212004 ("Codice daj

beni cutturall e def papsaggio),
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Sl precisa che:

» il terrazzo al primo piano & gravalo sul lato nord di sendtl di passo pedonale per accedera allinterno N. 2 del
caseggiato (plano terrafplano inlerralo - lalo ovesl), al locale autoclave e alla clsterna dell'acqua condominiall,
ubicali nel glardino annesso allo stesso Interno N. 2 (cfr. all N, 4);

» |l possesso del"immoblle & comprensivo dalla comproprietd, pari ad 1/8, sulfarea confinante con la slrads
comunale (Via Costa), di complessivl 84 mq, destinala a parcheggio e gravata da servith non eedificandi (cfr. al,
N 4).

S5l segnala Inolire la presenza di spese condaminlali nella misura dl circa 400,00 €/anno, che Includono
asslourazione condominio, acqua ed ulenza eleliica per 'auloclave,

Rimandando per maggiore chiarezza di esposiziona &l §7 la valutazione circa | possibill oner inerenti le difformita
adilizie-urbanisliche fscontrate, dal sopralluage & dalle visure effelluate, dal documenti esaminali non rsultano altre

formalit, vincoll o oneri gravantl sul beni che possano restara a carico dell'acquirenle.

8. Formalita, vincoli o oneri, gravanti sul bene e non opponiblli all'acquirente
Dall'esame del cartificalo ipotecario speciale N. GE 1065782017 rifasdalo dall’Agenzia delle Entrale - Direzione
Provinciale di Genova, su richiesta del legale rappresentante pl. del credifore procedente, &i evinca cha

sull'immobile In questiona gravano fe sequenll formality:
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a favore dj
EQUITALIA SESTRI SpA, con-sede in Genova, G.F. 01822130165, con domicillo ipotecario eletto In Via Xil

Qllabra 1, Genova

a carico dl
o . 1< cpicta Vs

deflimmobile (1) e usulrutio per ¥a dellfmmobile (2);

. Mio esecutivo traserlito all'Agenzia delle Enlrate — Direzione provinciale d| Genova in dala 1410412017, Regisiro

generale n. 3364, Registro particolare n. 2576, in lorza di verbale di pignoramento n. 998 emesso dall'Ufficiale
Giudizlaria d Genava il 31/01/2017, sullimmeobile sito in via Serra dl Comia 3A - Mocones] (GE), censilo in
MCEL, Fg. 12, P.12, sub. 3 (M.B.: attuale appartamento con giardina in via Costa N, 1, Int. N. 4),

a favore df

B&E DISTRIBUZIONE Srl, con sede in Via Leon Ballista Alberti 3 - Miano, C.F. 00822200150

e — . =W

7. Verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene

L'immabile nggetto di pignoramento, seconda il vigante P.U.C del Comune di Moconesi (GE), ricade In zona BS

(Zane edificale salur). Sl tralta di 2one che risultano Inleressale dalla presenza di edifici prevaleniemente realizzat|

dopo I 1840, che comunque non rivestono particolare pregio sotto il profile slorico-amblentale, e che coslilulscono

tessull edllz consobdati efo saturano la aree sulle quall incldeno. Tale crcostanza sl rileva dalla documentaziona

visionata preaso I'Uficia Tecnico del Comune di Mocanesl (GE), riportata neil'adegato M. 13.

Per quanto riguerda |a conformits alle aulorizzazion! efo concessionl amministrative, si riporla di sequito il

risullato della ricarche effetiuate.

{. Indala 211011875 & slata rilasclata una concessione edilizia n. 87 alla Sy, rad NG it
via Cupin - Mocones| {GE), foglio N, 12, mappale M. 12, di cui presso I'Ulficio Tecnico Comunale sono disponibil
solo gli estrem defla pratica;

2. In data 16/04/1879 & stata rilasciata una concesslona edilizia n. 1152 alla Sig.r_
inarente una “varlante In corso d'opera - localits via Cupin - Moconesi (GE), Toglio N. 12, mappale N. 12 (cf. aff
N, 14: Pratiche adilizie anni 1879-1950 dapositate prasso il Comuna df Moconesi (GE), pagg. 1-2);

3. In data 07/02/1980 4 stata rllasclata una concesalone edilizia n. 6 alla Soc. EdiEzia Valla Rosa S, inerente [a
“voltura della concesslone adliizia N. 1152779 dlasclata a— , localith via Cupin = Moconesi
(GE), fagla 12, mappale 12 (cfr. &l N. 14: pagg. 3-4);

4. Indata 23/01/1982 & slata rlasciata una concessione edilizia n. 105 alla Soc. Edilizia Valla Rosa S, Inerente
Tampliamento art, 12 P.dF. case civili abitazioni®, via Cupin — Mocones! (GE), foglio 12, mappale 12 (efr. all. M.
10, pagi. 1-2). A seguito di lale concessiona, la Sec. Edilizia Valle Rosa Sd ha realizzato una rstrulturaziona con
amplismento dellintera piano primo (o rialzato) del casegglato altualmenta sito in Via Costa N. 1, ovwero dagli
appartamenti contrassagnati dallinterna M. 4 a N, 3 (cfr. afl. N. 10, pagg. 3+6).
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Inclire su richissta della stessa, Il Comune di Mocones! ha rilasclato in data 24/06/1982 1| certificato di ebitabilita

per Tamplilamaenio fabhricalo civile abllazione adibito ad uso abilative® {ofr. all M. 10, pag. T;

3. In dala 17/05/1980, viene rllasciata alla Soc. Edilizia Valle Rosa S la concesslone in sanatora N. 186 per

opene abustve realizzale allintero plano sollotello del caseggiato atiualmente silo In Mocones| {GE), via Costa N,

1, dietro versamento a litolo di oblazlone d| £ 5.357.000 (dicons! Lire cinguemitionitrecentocinguaniasatiomila).

A seguilo di tale sanaloria, & steta dunque regolarizzata I'altuale configurazione del piano sotictelio dall'interno

M. 4 {cfr. all N. 14, pagg. 5+8).

6. In dala 24/01/2007 & slala rllasclsto al Sig. _ Il permesso di coglruire N, CVIB4AT

Inesente "Tampliamento volumetrlco par motivi iglenico-sanitar d1 unitd Immobiliare ad uso abitalive sha in localita

Cupin di Moconesi (GEJ" {cfr. all M. 12). In particolare, i suddetio ampiiamento volumelrico, per cul esiste

deposiiata in Comune la sola comunicaziona di Inizio lavori, fguardava l'atuale units immaobiliare intemao N .2 dal

casegglalo slio In via Cosla N. 1, ubleata sulla stessa verticale dell'interno N, 4, ai planl terra ed inlerralo (cfr. all

N. 13), di cul I'esecutato & usufrultuarlo,  |a figha Sig.r= (N, . o

proprietario,

Pertanto, a seguito del sopralluogo effettuato in data 03/11/2017, degll incontri avull con il Responsabile del SUE
{Sporteflo Unico per I'Edilizia) del Comune di Moconesi (GE) In data 09/08/2017 e 14M1/2017, degll accertament
effeltuall presso gli Ufficl della Ciltd Metropolitana di Genaova, area Teritorio e Planificazione - sezione sismica e
cemento amnale, In dala 2011172017, ed esaminata lnsieme delia documentszione In alll sopra richiamata, sl
relaziona quanto segue.

v Can riferimento alio stato di fallo dei locali ublcall al primo piano (o rialzalo), Il sopralluego ha evidenziats la
presenza di un ampliamento volumelrdco (cf. all N. 9) dal lato ovest, realizzalo in assenza di autortzzazione,
dagll altuali cccupant! Mmmabile, | conlug! Sig, INGNGNGGEEEEEEEEEEE o delesecuato).
Sfruttando | lavorl eseguitl nel 2007 al plano soltostants, come segnalato In precedsnza al punto 6, & stata di
fallo reslizzato un “nuove” volume su una porzione di lerrazzo estemo, la cul sirutlura poriante & verosimiments
cosliluila da clnque pllastl In conglomerato cemenlizio armalo, che splocano dalla soltostante solalls del
lerrazzo, due travi principall e travelll in legno & sostenare il lavolato di coparlura, alle stato altuale da ulimare in
quanio risullano montali dei lali impermeabil (cfr. all. N. 8: Fofo NN, 7-8-13-14-15), La chiusura del volume sul
tre lati & realizzata con tamponamenti in “porolon” e laterizl, sia forati che pieni, estemamenta non Intonacat sul
lali sud ed ovest,

v Con riferimento allo stato di fallo dei locall ublcali al plano soltotelte, non s rscontrano difformit rispetto &
quanto rappresenlalo negli elaborali propeltusli annessi alla concessione In sanatoria N, 186/1990 (cfr. all, N. 14,
pagg. 5+8);

¥ La planimatria catastale 4 conforme allo stalo di fallo precedente alls realizzazione deli'ampliamento valumedrico
al primo piana (o rlalzato).

Per quanto sopra specificalo, la questione plil rlevante af finl della conformits edilizla-urbanistica dellfmmobile
pignoralo riguarda la realizzazione dell'ampliamento volumelrico al primo plano sul lato ovest. Uintervento & stalo
realizzalo nel 2015 dal Sig N !¢ opera in qualith di ariigianc nel campa deli'edifizia, In assenza df
aulorizzazione e, quindl, di documenlazione progetiuale deposita pressa 'ufficlo lecnlco comunale.
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Tala difformita deve essere analizzata dal punto di vista sia urbanistico, sla strutiurala,

Per quanto conceme I'aspetlo urbanistico, I'amplismento volumelrco (clrea 38 meld cubl) ricade nell'ambito
d'applicaziona dellart. 3 defla L.R. 4972009 {"Misure wrgenti per il mancio delf'alivils edilizia a per la rqualificazions
dal palimonio urbanistico-edifizio® — plano easa Regione Liguris), in deroga alla disclpling del pisno urbanistico
vigente nel Comune di Moconasi (GE), che non lo consentirebbe (cfr. all, M, 13),

Dal punta di vista strullurale, i suddatio intervento & disciplinala dal D.M. 14/01/2008 ("Noma Tecniche per fe
Costrizfoni™ ~ NTC2008) & a.mJ., vigenle dal 01/07/2008, che ha recepilo la nuova classificazione sksmica del
leritorio nazionale inftrodofla nel 2003 (OPCM 327412003 & sm.l. - *Criterf par Vindividuszione dells zona sismiche -
Individuazions, formazione ed agmarnamenta degh alenchi nalls medesime zone"), comprendente anche I terdtorio
della Regiona Liguria. In particolars, le NTC2008 definiscona tre diverse calegonia dintervento sugll edificl esistent! e
le corrispondent! verifiche da effeliuare, di seguito brevemente richlamate:

« Adeguamento sismico. Sono particolar intervendi atll a conseguire | livelll di glcurezza previst! dalle stesse norma
tecniche, S tralla spesso dl intervant! molto onerosi sia dal punto dl vista lecnico che economico;

«  Mighoramento sismico. Song intervent aili a migllorare la sicurezza sirulturale esistents, pur senza ragglungere i
lvelll richlasti dalla noma;

o [Infarvento locals. interessano slement isolali.

Con riferimento a questa classificazione, & ragionevole ritenere che, vista le ridotte dimensioni & le masse in
gloco legate alla reafizzaziona del nuove voluma, il compertamento dinamico del caseggiato nel suo compresso, In
presenza di slsma, non venga alleralo, Pertanio 'ampliamenta realizzato pud configurarst come “infervanto Jocale™ al
sangl dalle NTC2008,

In generale, chiunque Inlenda procedere a costruzionl, Aparazionl e sopraelevazionl In zona sismica, al sens
degll artt, 93 & 65 del DPR 38042001 ("Teslo Unice dellEdiizia) e a.ml., & lenuto a dame preawiso scritlo,
prasentanda Il progetio, al SUE cha prowvede a Irasmetterne copla al competente ufficie tecnico della Regiona (N.B.:
in questo caso tratlasi delflUfiicio della Citd Metropoiitana di Genova, area Territorlo e Planificazione - sezlone
slsmica & camento armata). A tal rguardo la Reglone Ligura, con D.GR. 80412016 (LR, 29715983 Modifica

tali'elance degh Infervanti of cul alfart, 5 bis c. 1 lelt. a) & b) approvato con D.G.R. 1184/2013" ha Individuato un
efenco di inlervent *non saggelli a denuncia ed aulorizzazione sismica preventiva® al finl dell'awio del laveri,

In particolare nedl'Allegato 2, tra le opare ed interventl di minore imporlanza ai finl sismicl che assolvone una
funzione di fimitata importanza stalica (ant. 5 bis . 1 lell. A LR, 29/1983), rientrano al punto N. 22 gli “inferventf
local cosl come definifi al punto 8.4.3 delle NTC2008, Tale drcostanza, Insleme all'asservazione che i “voluma®
realizzalo & carallerizzato dall'assenza di strutiure metaliiche e dalla presenza di elementi isolati in mnghmmla
cementizio armato, lall guind are insideratl “uy ass0 df sl al sansi dell's
del DPR 380/2001, fa sl che il suddetlo “infervento locale®, non sia soggetto aduhl.ﬂlgﬁui denuncia, auh‘lzzazlum B
controllo da parde degli organl competenti, In definiliva, per guanto sopra specificato, si ritiene praticablle 1a
possibilitd di sanaloria el sensi delfart. 36 del DPR 38012001 & s.m.. (ssistanza della doppia conformitd). Sono di
sequllo Indicati | principall adempiment] efo pratiche da intraprendere per || tramite df un tecnico abilitalo al sensi
dellarl, 37 del DPR 38072001 (“nterventi asequili In assanza o in difformilé dalls segnalazione cerificata df inizio
alffvitd & secartamanto di conformita:
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La prafica deva essere accompagnata da elaborall graficl che descrivane [intarvento realizzalo e da un perizia
slatica che spacifichi le caralleristiche geometrico-inarziali del principall elementi sirutturali @ le carglleristiche
meccaniche del maleriall utllizatl (N.B.: & lal iguardo non sl escluda la necessita di dover effelluare defle prove

in situ), Infine, al sensi del D. Lgs. 22212016, il tecnico Incarico potrd presentare la segnalazione cerfificata di

agibilia,

- Varazlone della planimelria ca [ da tare all'Agenzla del Terrtorio.

Il rlascio della sanatoria compora il pagamento di una sanzione amminlstrativa non superiore a € 5164,00 &
nion inferiore a € 516,00, stabilita dal Responsabila del SUE in relazione all'aumento di valore dellimmobiie valulato
dall'Agenzia del Terilorlo, oltre | pagamento, & titolo di oblazione, del contributo di costruzione in misura
doppla di cul all'art. 36 del DPR 380/2001{circa 2 x 30 €fmg — 60 €/mq x 15 mq = 800 €).

Il costo stimato dal CTU per lali adempiment], incluso 'onorario e | costi necessarl allo svolgimento delfincarico
da parte delidel tecnicofi abiitalafi, viene espresso come abbattimento del valore della piena proprietd defimmobile.
in condizlon| ardinarle, nella misura di elrga Euro ottomilacinguecentol0t,

8. Attestato di Prestazione Energetlca
L'immobile & risullato essera in classe G (cfr. all. N. 15; Allestalo di Prestazione Energelica). In data 011212017
& slalo rilasclalo I'Altestato d| Prestazione Energelica n. 46454, a firma Dotl. Ing. Federico Maria Tortorella.

Completezza della documentazione

La documentazione urbanislica in alll di cui all'ad, 567 comma 2 ¢.p.c., consta di.

- cerlificato ipotecario speciale rilasclato n dala 24/04/2017 dall'Agenzla delle Enlrate Direzione Provinciale di
Genova, altestante le risullanze delle visure del registd immobiliari in merilo al benl eggetto di pignoremanto.
Essl conslstono In un appariamento con annesso glardino (In NCEU dal Comune Mecones! (GE), Fa. 12, P. 12,
sub. 3, via Costa N. 1, interna N. 4) i propriets de! Sig. /HE (csccuiaic) e della Sigra
I .o per %;

- Allo-di provenlenza del bene plgnorato (effr. ail. N. 4);

- Visura slorica {cfr. all. N. 5).

La suddella documentazione fn aifi & priva dell'estratio di mappa relafive a foglio 12, particella 12 In NCT del
Comune di Mocones! (GE), acquisito dallo scrivente in data 11/07/2017 presso 'Agenzia delle Entrale - Direzione
Provinclale di Genova e annesso all'allegata N, 5,

In definifiva, la documentazione urbanislica relativa al predelio bene pud riteners! completa,

Determinazione del valore di mercato

L'aspetlo economico maggiormente rispondente elle finalita della presente stma & da Individuare nel pli
probabile valora di mercalo,
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La ricerca di lale valore sard effettuata attraversa il procedimento di slima direlta sintelico-comparativa, oveero
aliravarso la costruzione di una scala di valori di beni similarl e la successiva comparazione con gli Immobil da
stimara madiante coefficient] corretiivi,

Per la formulazione del ghudizio di previsione del pits probahile valore di mercato ho esequito diverse ricerche ed
Indaginl di marcato, di cul riperto una sintes!,

v' Ossarvalorio dal marcato immobiliare (OMI) & cura dell'Aganzla delle Entrate
Cosliluisce la base di riferimento per 'ufficio neghi accertamenti dei valori immobifiari, | valod riportali di seguita in
Tabella 2 si rileriscono alfultima semestre pubblicato (Anno 2017 - Semestre 1),

om

Shiiode
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= il
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Comuna i Mocanadl (GE) - faseds penifivices MEZZACOSTA [(MOCONEST ALTA - CORNIA)

Tabella 2 Guotazion OMI
Tipalagla Stato Valore di Superficle | Valori di locazlone | Superficie
consenvativo marcato {LiN) (€mg x mese) (LiN)
{€fmq)
Min Max Min Min
Abitazioniclvill | NORMALE ™ 'I"- 91074350 || " L | "20 "[7 g [y w
Abitazionl di tipo NORMALE 710 | 1.050 L 28 4,0 L
E00NoMmicH
Box NORMALE A5 | 700 L 21 28 L
Posto auto NORMALE 435 | 620 L 1.8 24 L
coperio _
Posto auto MNORMALE 350 478 L 1.5 20 L
scoperto
Wille & villini HORMALE 1.400 | 1.950 L d.4 4.6 L
MNola bane: immabif dl lipa residenzlale ricadenti nel Comune di Mocanes! (GE), Zona Mezzacosta (Moconas| Alta -
Cornla), Codics di zona D1, Microzona calastale N. 2, fipologia prevalente: abilazionl di Hipo economicn,

v Site www.borsinoimmobifiare. i
| valori pubbilcat nel sito sono “slafistic® ed agglomali irimestralmente secondo le oscillazionl dei prezzi medi di
richiesta rilavali a ivello locale, Base dall del "valor™ e "stalistiche® immebitiad sona:
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= principa portall immobiliar nazianali;

= Agenzia delie Entrate OMI;

- lstat & Banca OYltalie.

In Tabella 3 & riporiala la quolazione media (per mg di superficle commerciale) relative ad immoblli di lpo
residenzlale, aggiomata a dicembred2017,

Tabedla 3: Cuotaziani *Borsino immobifiare"

Tipologla Stato Valore di Buperlicie | Valori di locazione | Superficie
consemnvativo mercato {LIn) {€fmg x mese) {LIN)
{€ima)
_Min | Max Nin Min
SAbltazioni ¢ivii | 17 5 BUONO i A8 B1 Fas R | LT L g | e [ LR
Abllazioni di tipo BUOND 543 | 78S L 14 21 L
BCONOMICO
Boy BUOND d64 | 542 I 14 21 L
Posto aulo BUONO 335 | 4N L 14 14 L
coperto
Posto aulo BUOND 271 | 364 L 07 14 L
scoperto
Ville & willini BUDND 1.070 | 1.499 L 21 28 L
Mota bane: immebill di Upo residenziale eadant nel Comuna & Mocanes! {GE), Zona Mezzacosta (Moconesl Alta -
Cornial.

¥ Inserzlonl pubblichlarie, relalive ai prezzl offerl] per immoblll Upologicamente similan sili nelle vidnanze pessong
fomire indicaziond, seppure di massima, sui principali fatori che Influenzano medismente | prezzi richiesti nella zona.
Owviamente, occome lenere presents che lali prezzi dilficlimente sono confermall in sede di contrattazions, per cul
normalmente risullane superior agh effetii preza dl compravendia.

- www fontanabuonalmmobliare.com (pubbilicato Il 12/06/2017): appartamento In Moconesi Alto (jocalith Chiose),
compasto da Ingresso, soaglomo con caminello, cucining a vista, n. 2 camers, bagno completamente rstrulturato,
ripastiglio, balcone viviblle, ollima esposizione, ampio box privato soppalcablle, posto aulo condominigle, avente
superficle dl 70 mg, riscaldamento sulonomo, offerlo a € 79.000,00;

= wawwimmobillare It {pubblicato Il 08/04/2017): appartamento in Mocones! Alle (localith Chiose), composto da
ingresso In sogglomo, angolo cottura, due camers, bagno, balcone e posto condominiale, riscaldamento aulonomo.
Esposizione solegaiala, stablle perfetlo, avenle superficle di 80 mg, offerto a € 55.000,00;

- wwwimmohiliars il (pubblicalo il 04/04f2017): appartamento in Moconesi Allo (Jocafild Chiose), composto da
Ingresso, soggiomo con angolo cotlura, camera, bagno con finestra, lerrazza coperta, comodo parchegalo,
riscaldamento autonomo, avente superficie di 45 mag, offerio a € 35,000,00,

- www.sim-immoblliareJt (rf. A13/47): in Mocones! Alto, appartamento in vilino quadrifamiliare con Ingresso
indipendente sviluppalo su due piani empia zone glomo con angalo collura, caminelio, poggiclata, bagne, riposiglio
al secondo plane due camere mansardate e bagno, spaz! esteml e posto aulo, posizione panoramica e solegolata,
offerto a € 85.000,00,

~ wewweasall {pubbliceto I 2311/2017): In Moconesi Alto, plecolo appartamento, ingresso Indipendente con
glardinetto esdusivo e empio lerrazzo vivibile con plecola casetta In legno uso ripostighofavanderla, composto da
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Ingresso in zona gloma con engola collura, bagno e camera. Posizione panaramica e solegglata posto auto di
propriety, abitabile, racaldamanto aulonomo, avente superficle di 45 mag, offerlo a € 38.000,00,

Dal diversi collogui avuli con aleuni operalor immobiilar della zona, sf evince che il mercato immobillare el
Comune di Moconesi (GE) presenta una magglore vitalita nelle territorlo di Fondovalle e, In parficolare, nella zona di
Gallorna e Femada,

Le zone alle di Moconasi, per la quali negli anni '80-'90 sl segnalavario un buon numero di compravendite legate
alla richiesta di seconde case, grazia alle pancramicils e alla buoha esposizions, sopratiutto negli ulimi 56 anni
hanno conosciuto un brusco decremento della richiasta.

L'appartamento oggetto di stima, in parficolare, & ublcato in una zona non raggiungiblle da parte dei mezzl
pubblici (N.8.: la fermala della corriera pill vicina si rova in carrspondenza del campo sportivo, a circa 700 m di
distanza) e, In generale, di non agevole accesso (§2),

Cio premesso, 1l valore di mercalo del benl da stimare viena ricarcato alfraverso Il procedimento di stima
sintetico-comparativa, con riferimento alla superficie commerciale totale di 92 mq (vedi §2, Tabella 1).
arlendo dal valore nortale abella 2, pari & 9 g, al fina dl portare In conto l'attuale
andamanto del marcato dells zona, 5 rtlens nppndunu considerare un valore base par a 770 €lmaq (= -15% rispetto
al valore minino OMI).

Il piis probabile valore di mercato delifmmobile (quota di possesso 100%), in condizioni normali di stato d'uso e

manutenzicne, lbero da qualunque gravame, risulla dunque pari a;
VMOsgon = 770 €lmq x 92 mq = € 70.840,00 (dicons| Euro settantamilzottocentoquaranta/og),
Par partare In conto lo slato reale complessivo del bene, si ritlene opportuno effetiuare le seguenti datrazioni:

- Stato duso, d manutenziena (ved! §2); -14,12% YMOuzow
{ME: Tale datazione sims lo spess da sestenede por riporiare (circa Euro diecimilaf0n);
Pimmchilo in condidenl ordfinaie df manutenziona, con particalare
Alerimsinio of completamanto dol laved incranti Famplisments reslizzal
ol prima plana (copertura & lamponamenll, v. §2),

- Presenza di vincali (vedi §5): =1,00% YMOuoon;
- Spese accerfamento dl canformita In sanatoda (ved! §7): -12,00% VMOi0om;
(tirca Euro ottomiiacinquecental00);

TOTALE DETRAZIONI: =27,12% VMO 1am.

Pertanlo il pill probablle valore di mercata dellimmabille {quola di possesso 100%), nello ststo attuale come
descrilto nel paragrafl precedentl, fisulla in cifra tonda parl &

VPPiony = (100-27,12) x VMO1eew/100 = € 51.600,00 (diconsi Euro cinquantunomilaseicenta/00),

In definitiva, avenda il procedimento esecutivo In corso per oggelta la sola quols di proprieta (14) riferita al Sig.
Alberto Primo Berardelll, Il pilt probabile valore dl mercalo del beme pignoralo, nello slalo alluale come descritto nel
paragrali precadent], Asulta in cifra londa par a;

VPPauy = 0,50 x VMOue= € 25.800,00 (dicons! Euro venlicinquemifaoltoceniofn).
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Quote di proprieta, divisibilita del bene e valutazione della sola quota indivisa

A conclusione della presenta consulenza, riporto il sequenle quadro riepllogativa finale.

LOTTO UNICO: Quota di proprietd pail al 50% dellimmobile costituilo da appadamento con annesso lereno ad
uso orto-glardmo di circa 30 maq sul lato nord, ubleato i un casegaiato quadiifamiliare, primo plane (o rialzale) &
soliotello, silo nel Comune di Mocones! (GE), via Cosla M. 1 - inlerno N. 4, con accesso dalla strada comunale per il
Iramite dl una scala a due rampe.

L'appariamento, alla stalo altuals, & cosl composto:

« primo plano (o risfzato): sala d'ingresso, cucina aperta sulla sala da pranzo, bagno, lerazzo;
= secondo plano (sottotatio): n. 2 camars mansardate, bagno,

Limmobile ¢ censiio in NCEU del Comune di Mocones! (GE). al foglio 12, particeia 12, subalterno 3 e risulta di
propriets del Sig. [ (ccccuizio) o della Sigra (e delleseculaio),

ciascuno par Y.

Sl usserva che:

= il {errazzo af primo piano & gravalo sul late nord di sentll di passo pedenale per accedere all'lntarno N. 2 del
caseggisto (plano terrafplana interralo - lato ovesl), &l locale auloclave e alla cisterna dell'acqua condominiall
ubicall nel giardino annesso allo slesso inlerno N. 2 (cfr. all. M. 4),

= Mol giarding & ubjcalo un localeldeposilo regolannente accatastato (ofr. afl N, § v. planimalria calasials);

« || possesso dell"immoblle & comprensive dalla compropriata, par ad 1/8, sullarea confinanle con la shrada
comunale (Via Cosla), dl complesshd B4 mag, destinata a parchegalo e gravata da servitil non sedificand (cfr. all
N. 4).
VALORE LOTTO UNICO = In cifra tonda € 25.800,00 (diconsi Euro venticinguemifaotfocanto/io).

Gralo per la fiducia accordataml, con la presenle relazione composta da n, 18 pagine e n, 16 ellegali, ritengo di
aver assolto lincarico ricevuto e reslo a disposizione delia S.V.1. per qualunque chiarimento efo Integrazione.

Genova, 18 Dicembre 2017

Il Consulente Tecnlco d'Ufficto
Dolt, Ing. Emilio Di Nardo
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