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Hlmo G.E. Dott.ssa Zampies,
il sottoscritto. georn, Mavro FELLINI con studie in via Divisione

Acgui  33/17 - Genova, e it, pec
mawro fellini@eoneedt  regolanments  iscritro ﬂl *’C@E}egm dei
Geometri” della Provincia di Genova 2l n. 1419 ed alfAlbo dei
"Consolent Teenici® del Tribunale &i Genova, a seguito di nomina di
Peiito Bstimatore d'Lifficio nel procedisnento in epigrafe con incarico
di redigere relazione pesitale di stima in base ai quesit posti, formula la

presente perizia relativa agli immobili consistenti in

UNITA* IMMOBILIARI facenti parte del COMPLESSO
IMMOBILIARE “EX CARTIERA GHIGLIOTTYI”
sito in GENOVA LOC, CARPENARA - SAN CARLO DI CESE

g pil precisamente porzioni di fabbricato distinte secondo atto di

pignosmento in




UNITA IMMOBILIARE AD USO
MAGAZZINO -~ LABORATORIO
8.ta San Carlo di Cese 2B

APPEZZAMENTO DI TERRENO DI PERTINENZA

UNITA* IMMOBILIARE AD USO
APPARTAMENTO
8.ta San Carlo di Cese 2B

stirmando 1 valore venale dasta nello stato i fatto In oud attoalmente st

trovano | beni per la quota csecutata corrispondente al 1007100, per

laboratorio-magazzino € 87.000,60
terteno pertinenziale £ 16.606,00
appartamento € 42.000,00 = € 139.000,00
{ventocingiintunomila)
A e e K e e

( prediore vhe richiede la vesdita dove proveeders, entro gontoventi giorsi dul deposito del
sieorsy, ad alleinre alls stosso Postiotio dil-catesto, nuithd § certifiontt delle iverizioni [e.c. 2827 ¢

wasorisioni fe.o; 2643] relative siftomobile pigaorato sifotteste nel vandl dnni anteriort olia
sepnriefone dpd phesoramento; tole doswmeniazione pod oseve sostieits da v cériiBicals nolardly
attostte le igultanes delle visurs suiostall o deb romistrt inpabiliart)

Il sottoscritto, esaminata ln documentazione in atd consistente in
“eelazione notarle” del notaio Antopacel del 21.07.2017, ritiene
esaustiva la cerdficazione procedendo comungue a reperire presso
PAgenzia del 1




Il bene oggetto di esecuzione imumobiliare, cog

erit @ sito nel Comune di Genovs, localivd Carpenara, San

{’:aﬂt} di Cese, ed & costituito da porzioni di immobili facenti parte di
un complesso & fabbrican ad uwso industrale quale “ex cartiera
Ghigliont” aventi accesso dal civ. 2B di salita San Cardo di Cese.

Il tutto costituisce al momento lotto unico, in atti descrtto come segue:
LOTTO UNICO: corpo di fabbrica indicato pi precisamente
come A) Porzione di fabbricato ad nso magazzino ~ laboratorio
composto da cantina al piano seminterrato, due ampi locali con
annessi due piccoli locali ¢ we al piano terra e locale con
soprastante terrazzo ~ tetto di copertura di uno dei locali posto al
piano terra, per complessivi mq. 242, a confini; proprietd eredi
Ghigliotd, strada privata e terrapieno; B) Appezzaments i
terrenc di pertinenza di circa are 2 adiacente Pedificio numero 3
fato est, a confini: edificio numero 7 {antica chiesa), terreno
mappale 136 ¢ via San Carlo di Cese; C) Porzione di fabbricato ad
uso abitazione sito in s.aa San Carlo di Cese civ. 2B posto al
primo piano, costituito da vani catastali guattro ¢ mezzo, a
confini: distacco, proprietd eredi Ghigliotti, muri perimetrali.

I Loteo & vnico per le caratteristiche in essere di quanto sappresentato
(labosatorio con appactamento accessibife da quest’ultime) ma con
possibilith di dividese 1 bent csecutati in duc ot 2 compimoento &
alcune opere edili interne di separazione ¢ con accesst indipeadentd.

S ke e e e

Ay COMPLESSO IMMOBILIARE

Al) Proprieta attuale

Alla data della notifics delfatto di pignoramento del procedente
UMNICREDIT del 10.05.2017, le partt imamobiliari sopra citate sono di
propricta della .= legale rapprescatante dott.




con indirizzo in via Martird della Libertd 6/4 Genova Pegli (ma
attualmente trasferito),
A2) Cousistenza della proprieti ~ Parti esecutate
A2 ~1) Descrizione del complesso immobiliare
H complesso immobiliare in oggetto costituito da pit edifict contigod e
accorpati & posto nel Comune di Genova, localitd Carpenara di San
Cardo di Cese, Val Varenna, nellentroterss di Genova Pegli, ¢ fa parte
della strurtuen denominata anche “ex cartiera Ghigliott?” che prende il
nome dalla storica famigha proprivtariz dei fabbricati, nonché
produttrice di carta fino a pochi decenni or sono,
1l tutio ha vincolo paesaggistico ¢ quale bellezza monuientale con
decreto del Ministero Beni culturali ¢ Ambientali del 06.04.1995, ke cui
origlni risalgono alla prima metd del secolo XVIIT ~ 1742 —~ 1749 come
si legpe ancora sui timpani delle testate del fabbricato.
Nel complesso immobiliare in guestione si distinguono bene le unitd
originarie disposte nella forma a cascata verso il torrente Varenna,
Sui prospetti lato ovest sono ancora presentl varie ruote in ferro del
mulini che erano alimentate da acqua ancora oggi abbondantemente
ruscellante kingo la corte pertinenziale,
Di mle complesso wrbano era stata esecutata con  precedente
procedimento (RE 679/14) solamente una consistente parte  de
fabbricati facenti capo alla in-quanto un'slra parte
esproprista sempre di proprietd della ha seguito altro
procedimento esecutive (REL 437/17), vssia quello in oggetto con bend
citatt niel pignoramento e sopra clencatl,
Le strutture et fabbricati sono costituite da murature in pietearde con
solal & volta ai piani terra ¢ solal in Jegno, questi ultimi in parte rifatii a
strutiues figids con volterrane. Tettt i legname con tegole marsigliesi.
Nella precedente perdda di stima (RE 679/14) datata 28.04.2015 «

tiportava Pubicazione dei varl fabbricati cosi come sottoriportato:




“Lango lo strade statale esiste il primo fabbricate aggi adibito ad abitasioni
privats ¢ won aggelto del presents pignoramento. Distro esiste altre fabbricato
citato come civico 1° 2, elevato a tre plani con strarfara del tetio a capriate in
legna df castagno. che vervd indicate in perizda come “Jabbricato #° 17, Tra
guesto Jabbricato e guello pisi @ mionite, & tre piawi, che verrd indieato comre
abbricato n° 37, exists una piccola corte con interconnesso fubbrivate & due
piani a vvest, che verrd ndicats come Jabbricato #° 2", A monte (nord)
della corte pertinensiale del laty ovest esiste altrs fabbricate di tre piani the
vered fudicats come “fabbricato n® 4", connesso con #f fabbricato n® 3.
Tutti  detti fablricati sono gggette del presente pignoramento ad eccegione di
er. g metd del secondo prone [oggt meglio precisato trattarsi di piano
terra] & 47 futto 4 tergo pigne jogei meglio precisato trattarsi di piano
primo) del fabbricato #° 3 ¢ Putiimo piano del fabbricato n° 4.
LDette parit essia poco olire la metd di superficie del secomd piano | precisato
piano terra) ¢ i forgo plano [precisato primo piano] gl fubbricato v° 3
Song sempre di proprietd della soc. ma gggette & altro
pignoramento won facente parte del presente [RY 437/17.7
el caso specifico si fa siferimento invece al cospo di fabbrica
identificato precedentemnente come n° 3, elevato a4 tre plani distinti
come piano seminterrato, piano terea e plano primo-gottotetto. (¢ non
con la distinziove dei plani precedentemente dportata {terea - primo ¢
secondo)).
A2 -2y Descrizione del laboratorio
Come risulta da planta catastale, e come accertato nel sopralluogo del
25 Gennaio 2018, Punitd immobiliace denominata complessivamenie
“laborstorio™ si sviluppa su tre plani: ol plano seminterato con piccolo
Jocale in angolo lato sta privata, idendificato come “canting” di
superficie Jorda di cr. me 10,00, senza numero civico, ton accesso
dalla plccola corte, al piano terreno con Jocale dehiamato “laboratorio”
con accesso dalla steada privata numero civico 2B, di superficie lorda di
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cr. mq. 136,00 comprendente due piccoli locali, uno con acquaio ¢
Paltro con we, € altro locale attigue e intercomunicante sichiamato
“labotatorio-magazzino” di superficie lorda di ce. mg 53,00, con
accesso dalla strada privata senzs numero civico.

Dal laboratorio civ. 2B si accede tramite scala interna in ferro al plano
soprastante,  piano  primo-sottotetto, con  locale  sichiamato
“laboratorio” di superficie lorda di cr. mq. 88,00,

Tali locali, dalla superficie complessiva di er. ma. 287,00, erano adibiti a
laboratorio” di falegnameria con attivith fvi da poco dismessa dal
conduttore (sig: ), e ancors allo stato attuale sono
evident 1 segni di tale ativith con materiali e attreszi vard ancors
presenti in deposito.

Da questo locale, tramite porta esterna in legno e vetro, si accede al
terrazzo (lastrico solare) di ¢x. mg. 50,00 quale copertura del sotrostante
locale “laboratonio-magazzine™, Tale copertura rimane circoscritta tra i
muri del fabbricato 11° 3 e del fabbricato o 4, con affaccio st viottolo
di accesso al ¢iv. ZB.

1 Jovali sopradescritti sono allo stato grezzo con pared perdmetrali €
divisorie in parte intormcate ¢ i serrament in legno e vetro sono vetust
¢ oltremodo datatl.

La soletta divisoria il piano terra dal primo piano & costituita da travetd
in ferro ¢ volterrane rlevabili a soffitto con caldana a pavimento.

11 tetto & 9 due falde con orditura primaria & secondaria in legno a vista.
e perimetrali sono in muratura di pletrare.

Linsieme ¢ allo stato fatiscente ¢ parti clrcostanti dirute,

In teropt passati non gconducibili 2 data certa, i condutore del
laburatorio e dellappartarnento ha sviluppato al primo piano aleee
pareti divisorie in mattoni grezzi senza intonaco tra la parte confinante
del laboratotio e Pappartamento con allasgamento superficiale di

quest'ultime ma la strotturs realtzzata, che non arriva 2 tetro, € talmente




precaria e facilmente eliminabile chie i tutto non va a inficiare lo stato
riportato nelle plante catastali, dimanendo tali superfici come a catasto.
Caleolo della superficie commerciale

La superficie coperta lorda del piano sernintersato & di mq. 10,00

La supetficic coperta lorda del plano terreno & di me. 189,00

La superficie coperta lorda del piano primo & di mq. 88,00

La superficie lorda del terrazzo del pamo piane ¢ di mq. 50,00
Pertanto la superficie lorda commierciale comprensiva del terrazzo di
copertura calcolata al 10% & determinata da myg. 10,00 + mqg, 189,00 +
g, 88,00 + mg, 5,00 (mmq. 50,00 x 10%) per un totale (arrotondato) di
mq, 292,00

1a superficie rotale tiene conto delle paret interne e murature perime-
trali di facciata nel totale spessore.

Stato di Manutenzione ¢ Conservazione

In generale lo stato di conservazione del fabbricato & pessimo,

In generalé o stato di conservazione delPunitd commerciale & pessimo.
A2 ~ 3) Descrizione dell'appartamento

Dallesterno st dccede ol Iaboratorio posto al plano terreno ¢ al primo
plano intercomunicante tramite scala interna in ferro ¢ al primo piang
da questo si accede all'appartamento ¢hivso da port i legno, per cul
Paceesso avviene teamite i laboratorio.

L’appartamento nellinsieme strutturale ricalea lo stato del laboratorio
ma con maggion rifiniture in quanto alcunt vani hanno perlinatara a
soffitto ¢ cucing ¢ bagno sono piastrellati ma nellinsieme anch’esso &
definibile fatiscente.

Ogni vano & dowato di finesteatura con infissi in lepno e verro e nel
vano cucing esiste anche un vasistass a tetto.

Non esiste riscaldamento ad eccexione di una stufa a Jegna posta nel
locale distmpegno frontale alla cocina,

I pavimenti sono prasteellati,

Le pareti sono intonacate ¢ le porte sono in legno,




Nel bagno & presente ln vasea oltre a2 lavabo, bidet e vater con cassetta
non incassata, ¢ scarichi degli impianti non meglio definiti,

Basiste impianto idrico e implanto eletivico incassato nella murators.
Esgiste unico contatore enel al plano terva per attivitd di laboratorio ¢
abitazione, ma non contatore gas, usufruibile tramite bombole,
L'appartamento asulta allo stato mma%m ammuobiliato e vissuto foo a
poco tempo prima da pacte del conduttore quale ex
proprictario del bene oggt di proprietd della che ha
trasferito la propria residenza in Sant'Olcese (Ge).

Calcolo della superficie commerciale

La superficie coperma lorda del piano primo & di mg. 84,00

Non esistono poggiol.

La superficie totale tiene conto delle pared Interne ¢ murature perime-
trali di facciata nel totale spessore,

Stato di Manutenzione ¢ Conservazione

Ity penerale lo stato di conservazione del fabbricato £ pessimo.

In generale lo stato di conservazione dell"appartamenito & scadente.

A3} Riepilogo delle supesfici

Premesso quanto sopra si di atto che la superficie lorda dell’area ¢

determinata dai
- Superficie libera cortilizia pertinenziale < Terreno
Ente urbano Fg. 35 Mle 135 meg 200,00
- Superficie di copertuea del fabbricato — Laboratorio /magazzing
Fig, 35 M.e 45 Sub12 Cat. /3 mg 287,00
eom terrazzo-lasthion solare mg. 50,00
- Superficie i copertura del fabbricato — Appartamento
Fyg. 35 M.le 45 Sub13 Cat. A/4 g 84,00
A4y Esposizione ¢ Confini

1l fabbricate {contraddistinte 1° 3 del complesso immhiiiagé) ha
esposizione Hbera sul distacchi ded Jad Sud-Esr ¢ Sud-Ovest e confina

sui lati Nord-Eet e Nord-Oivest con fabbricat di alire proprietd, oltve a
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quelli in capo alla esecutata sempre facenti parte
della ex proprietd “Cartiera Ghigliott™

AS5) Datl catastali

A5 1) Laboratorio

Lunitd, immobiliare in oggetto dsulta iscritta ¢ censin alPAgenzia del
Terrtorio di Genova Catasto Fabbricai - come da visura del
12.01.2018 e piante che si allegano con { seguentl dath

~ Comune di Genova - Sez, Urb, PHEG - Fogho 35 ~ Particella N© 45
Subalterno 12~ Categoria £/3 Rendita € 987,36

A5 -2y Appezzamento di terreno

Prunitd immobiliare in oggetto risulta iseritta ¢ censita all’Agenzia del
Tesritorio di Genova Catasto Terreni - come da visura del 12.01.2018 ¢
piante che s1 allegano con 1 seguenti dad:

« Comutie di Genova - Foglio 35 ~ Particella N°® 135 — Hate Urbano ~
Sup. are 02 care 00 - Rendita nessung.

A5 ~3) Appartamento

Lrunitd immobiliare in oggetto tisule iscrdtta e censita allAgenzia del
Territorio di Genova Catasto Fabbricath ~ come da visura del 12,01,
2018 e pianite che s allegano con 1 seguent datt;

~ Comune di Genova - Sez. Ush, PEG - Foglio 35 — Particella N° 45 —
Subalterno 13 - Categoria A/4 Rendita € 244,03

A6) Situazione catastale

A6 —~ 1) Laboratorio

1 bene pignorato, vggetto della presente relazione di stima, accertato al
momento dei sopralluoghi del 25.01.2018, corvisponde alla pianta
catastale del 15111985 rilasciata dalfAgenzia del Terdtorio il
25012018 per conformid nelle distribuzione degh spazi interni,
compatibilmente con lo stato otiginato del complesso oggl diruto.

Al piano primo nell’area del liboratorio & gtata cretia uoa tramesza

grezea di mattoni dividente il kboratodo dalPsppartamento  per




ottenere una maggior superficie di quest’ulimo, facimente demolibile

per Apristinare o stato oiginatio.

A6~ 2) Terreno

La particells 135 deriva da un frazionamento del mle 57 che ha

generato 1l 57, 134, 135 ¢ 136 (poi 358).

La particells 135 & attualmente ente urbano senza rendita,

Con atto di compravendita notaio C. Malaspina del 16.11.1984 1 sig.
© acyuistava parte dellartuale labomtorio {quello con

soprastante tercazza-lastrico solare) e il terreno particella 135. In tale

atto si precisa che “Al sig. compete i diritto di

realizzare ¢ mantenere una strada, della larghezza di metd 2 ¢

centimetri ottanta, collégante il laboratorio civico numero 2B di S.a

San Carlo di Cese e il locale oggetto del presente atto 2 via San Carlo di

Cese, attraverso il distacco di propeierds dei venditort e 8 ferreno

venduto alla sigera (mle 136), restando costiruita la relativa

gervitl il tratto finale della strada suddetn attraverserd il mappale 136

per unm lunghezza non superiore a metri nove caleolata dalla linea di

confine tra Lynappali 135 e 136 restando inoltre precisato che ttte le

spese di realizzazione & omnutenzione della strada suddetta saranno o

totale ed esclusive catico del sig. »,

Ab ~ 3) Appartamenta

11 bene pignorato, nggetto della presente velazione di stma, accertato al

momento dei sopralluoghi del 25.01.2018, corrisponde alla pianta

catastale del 15111985 silasciata dulPAgenzia del Territorio il

23012018 per cooformitd nella distribuzione degli spazi interni,

rompatibilmente con lo stato originario del complesso oggi diruto.

51 richiama Pultira nota di A6~ 1) Labosatodo,

A7) Provenienza

Con riferimento a certificazione ipocatastale, 1 beni sopradescritti

risultavano intestati gix dal 1997 in piena ed esclusiva propsietd 2

pex la quots di 1/1.
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Dal 30,09.2009 Pntera quota di proprietd passava alla

B) EDIFICIO DI APPARTENENZA

I complesso oggetto di vincolo pacsistico ¢ monumentale & un bene di
inferegse Inportante in quanto reppresentativo di una realtd industriale
storica che era a capo della famiglia Ghiglioti da cui prende il nome la
“ex cartiera” le cul origini risalgono al millesertecento con diffusione
della manifattura della carta lungo Parco ligure con concentrazione
nielParea di Volerd.

C) ZONA DI UBICAZIONE E CARATTERISTICHE

I complesso “ex cartiera Ghigliord™ & a pochi chilometri allinterno di
Pegli lungo la Val Vasenna, poco prima di arsivare a S8an Cardo di Cese,
in localith Carpenara, kango il lato a monte della staale.

1 fabbricad che si inravvedono poco pritaa di arrdvare da Pegli sono
ubicati a cascata uno dietro Paltro & formane un piccolo rione

unitarnente ad altri fabbricati facent parte in tempi passati dells cartiera

¢ oggi adibiti ad abitaziont private.

A1y POSSESSO

I bene & stato ceduto nel 2009 dal precedente proprietario sig.
alla per la proprietd del 100/100 ¢

alla data del 10052017 in cul & stato notificato Parto di pignoramento
gl snmobili esecutati evano nel pieno possesso della
Al dguardo s richiamano le osservazioni riportate nella relazione
notarile ventennale del 21.07.2017 in medto alfatto notadle del
30.07.2009, notaio Massimo I Paolo, tra il venditore sig.
e Pacquirente in cui si precisa nella sezione D
della nota di teaserizione che *la parte vendierice dichiara che
11




Fimmobile in oggetto Cartiera Ghiglioth ¢ stato dichiarato di
importante intefesse con provvedimento aotificato in data 6.3.1995 ¢
pestanio vincolato ai sensi dellart. 128 del D.gs 42/2004, cosi come
modificato dal Dlgs 24.3.2006 6. 156. In relazione a «id la parte
venditrice st obbliga ad effettoare la denumeda della presente vendita alla
Soprintendenua per i bend storiei ¢ attstic in conformiti aghi artt. 60 e
62 del D.lgs 43/2004 e si obbliga, alivesi, di dare inmmediata notizia alla
parte acquirente dellavvenuto o mancato esercizio del dirdno di
prelazione da parte delPufficio competente. La presente vendita ai sensi
della citata legge ¢ pettanto sottoposta alla condizione sospensiva del
mancato esercizio della prelazione da parte delle competenti autorith
amuniristrative”,

A2y OCCUPAZIONE

Attualmente il coraplesso immobiliare & ancora nel possesso del
conduttore (ex proprictario) sig. che occapava il
laboratorio per atddvitd artigiana e Fappartamento guale dimora
ma allo stato attuale il conduttore {senza titolo contrattusle),
ancora nel possesso delle chiavi, abita ¢ risiede in Sant'Olcese
{come da conferma delPuff. anagrafe di tale Comune) pur
rimanendo detti beni occupati con deposito di materiali vari ¢
taobilio, dato atto della pomina del custode piudiziario
SOVE.MO.

xxxxx

3

CERTIFICATO NOTARILE IPOTRCARIO VENTENNALE
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Il motaio dott. Elia Antonaca redige la relazione sostitutiva della
certificazione ventennale ipotecaria atiestando che sugli immobili in
oggetto gravano le seguentl iscriziond, trascrizioni ¢ vincolt
ISCRIZIONI
- 11.08.2009 - Reg. part. 5270
Atro notarile pubblico di ipoteca volontatia derivante da concessione a
gatanzia di mutoo di € 630.000,00 a favore defla parte muomante
Unicredit spa contro
= 29.01.2013 - Reg. part. 269
Atto giudizlario ~ Ipoteca giudiziale per atto del Trbunale di Genova
per la somena di € 10.000,00 2 favore di Stegeo Professionisti Associati
COMro . : :
- 30.01.2013 ~ Reg. part. 288
Ipoteca legale per ba complessiva somma di € 164.380,08 a favore di
Equitalia Nord spa a cacico di’ a garanzia i debito di €
82.190,04.
TRASCRIZIONI
«12.06,2017 - Reg, part, 12602
Plgnoramento impobiliare trascritto 2 Genova i 20.10.2014 al o°
18915 del Reg, Park. a favore di UNICREDIT spa. conto

in forza di atto di pignoramente del 1805207 emanato dal

“Tribunale di Genova.

A

A} Indagine
Gli imwnobili esecutati in opgetto, facenti parte in terapl passati del

urbanistica
complesso defla “ex cartiess Ghigliotti”, di proprietd del sig.
cedutl nel 2009 alla censiti sccondo la

categoria catastale C/3 ¢ A/4, sono insitl su area tutelata per legge
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{D1gs 42/04) con vincolo paesaggistico e con ulterdore vincolo
wdrogeslogico e monumentale del 06.03.1995,

Attualmente il bene esecutato sicade secondo il PUC adottato in zona
ACAUS « AMBITO DI CONSERVAZIONE DELLTMPIANTO URBANG
STORICO che ammette la possibilith di trasformazione da industrda in
residenza con cambio di destinazione d'uso e secondo le norme
progetouali di cul al punto AC-US 4.

In tal senso sulla base di precedente perizia (RE 679/14) era stato
chiesto esprésso parere all’Edilizia Privata del Comune di Genova,
dopo colloguio presso gh uffici con Farch, Morabin in data
02:04.2015, responsabile di zona dell'area di ponente, e con il dott.
Berio in data 14042015, con richiesta scritta a questultimo guale
Dirigente Responsabile, ¢ risposta del 28.04.2015.

B) Situazione edilizia

Da ricerche effettuate presso MBdilizia Privata del Comnoe di Genova
emergeva che il complesso immobiliare de quo nel 2008/9 era stato
oggerto da parte della oggl esecutata di progettazione
per I tsformazione da industria 2 sesidenza prevedendo una radicale
modifica dello stato originario in appartamenti nel fispetto di quanto
previsto nel piano regolatore e da} vincoll imposti alla data di
progettazione..

Lo scrivente provvedeva a richiedere all Ufficio Visura ¢ Progerti del
Comune di Genova ls documentazione preventivamente individuata
relativa 2 pratica DIA n® 4825/0B ~ RECUPERO CARTIERA
CHIGLIOTT e DIA 0° T143/09 ~ MANUTENZIONE FACCIATE T
COPERTURE

Veniva pertanto seperita documentazione riguardo la pratica 7143/09
contenente anche autorizzazione pacsaggistica relativa al recupero
dell'ex cartiera Ghigliotti con cambio di destinazione duso 2 residenza,
compresa selazione paesaggistica ¢ tecnica dello studic di architettura

che aveva redatto il progetto, presso il quale i sottoscritto provvedeva
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a richiedere parte delle tavole progetruali ai fini edificatod fotud, preso
atto che tutto il progetto presentato con DIA n® 4825708 non & stato
reperito presso I'Ufthicio Visure per motivagioni non note.

Da quante emerso liter burocratico per Pottenimento  della
concessione edilizia non ha pid avute seguito, come anche rchiesto dal
dott. Moro in qualiti di legale rappresentante della

sulla momentanca sospensione del procedimento, ottensndo pertanto
nel 2009 unicamente Pautorizzazione pacsaggistica.

C) Certificato di agibilita

Previo accertamento presso la banca dati dell’archivio del Comune di
Ronco Scrivia, non & stato teperito per il fabbricato it oggetto decreto
di abitabilita.

1l fabbricato & stato costroito ante 900, ossia ante il 27.07.1934, data di
entrata in vigore del testo unico leggt vanitade ~ RI 1° 1265 ¢ anw
1967 (legge Ponte) i cui fabbricat fino a quells data potevano essere
corredati da dichiarazione sostitutiva i atto notorio in sostituzione
della licenza edilizia.

CARATTERISTICHE DEL COMPLE

FABBRICATI

I corpi di fabbrdca costruti intorno ol 1750 sono in ootwsturs di

pietramc con soffitti a volta al plano terreno ¢ con soletre in legno
sostituite nel tempo in parte in cemento asmato. 1 fabbricati sono in
adetenza ¢ formano un piccolo caratteristico borgo con corte perti-
nenziale in col sono ancora presentt le ruote del muling e aleune macine
che erano alimentate ad acqus, clemento ancora oggl presente in guan-
tit lungo il percorso delle ruote ma da eui sono attualmente separate,

A sentito dire Tattivita della cartiera ha smesso di funzionare poco
prima del XXI secolo ed oggt lo stato di manutensione di tutte e parti
dei fabboicat & pessimo con pard di copertura pericolanti e parti
interne ed esterne crollate, comprese parti (ancora modeste) del solai in

legno. La parte murais € invece in discsete condizioni, apparenternente
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in buona statica, con fett a strattura in legno a falde e tegole
marsighesi,
insiene & in stato di abbandono ¢ incuria con molteplici varchi di
accesso senza alcuna protezione e causa di potenwiali pericoli.
AlPinterno sono ancora presenti macine in pietra e ingranagei in ferro
accessibili 2 chiungue,
Con riferimento a precedente perizia (RE 679/14) s richiama la
descrivione del fabbucati compreso quello atrualmente oggetio di
Pignoramento:
Il fabbricato n® 1 & costituito da tre plani, plano terra con soffitt a
volta, piano primo accessibile dallinterno del plano terra e dal coftle
setrostante in cul si affaceiano anche 1 fabbsicati o® 2 e 0% 3, ¢
sottotetto aperto sui quattro lati con struttura del tetto a capriate in
legne di castagno,
il fabbricato n° 2, posto tra i fabbrcatt 0% 1 € 8% 3, & elevato a due
piani foori teera, con attusle accesso dal cordle ¢ dal piano terea del
fabbricato n® 3. 1l piana terra & alla stessa quota del sototetto del
fabbricato 0° 1.
Anche 1l fabbrcato n° 3, posto dietro # fabbricato n° 1 ¢ formante una
17" con il fabbricato n® 2, & elevato 2 tre piani ma la parte esecutata &
costituita dal prano teera (eceetto locale canting), & da poco meno dell
meth del primo piano in quanto le simanenti part di tale fabbricato,
sesnpre di proprietd della San Cato s1l, sono state esecutate con il
procedimento in oggetto (RE 437/17) dove #l piano semintecrato &
costituito da piccolo locale denominate in atd “cantirs”, dalla
riragnienza del piano terea la cul gran parte di superficie ¢ costituita da
“Yaboratorin-magazzing” ¢ dal primo plano costituito in parte da
“laboratorio” e in parte da “appartamento” con il piano terra e pimo
intercomunicanti  tramite scala interna in ferro e con  accesso
all’appartamento tramite passaggio dal laboratorio,
CERTIFICAZIONE EN
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Per quanto attinente Punitd immobiliare abitativa ¢ stato dlasciato da
tecnico abilitato in data 25 Lugho 2018 atrestato di certificazione
encrgetica 1® 28155 con classificazione:
Prestazione energetica globale; lettera G.

STIMA DELL '

CRITERIO DI STIMA
Deefinite le caratteristiche delle unitd immobiliasi in oggetto, la loro
consistenza ¢ stato di conservazione;, operate le gluste interpolaziond
dei eoefficient di vetustd del fabbricato dalla data di costruzione, del
contesto zonale, dell'esposivione ed orentamento, della quota di plano,
del grado di finituca, dello stato di manutenzione e conservazione sia
interno che esternio, nonchg delle zone comuni dell'immobile, effetruatt
ghi oppoetoni saffrontl con Immobil di caratteristiche analoghe dicetze
gd indiretre, 1 beni vengono stimati in base 4l valore di libero mercato
per vig sintetica comparandoli con unitd kmmobiliad abitative simili per
condizioni intrinseche ed estrinseche o base al parametro metro
quadrato di superficie lorda,

8i ritiene inoltre che il gluste valore di mercato di tali beoi debba tenere
conto del contesto & dellinserimento i stedtinea vincolante € non
disgiunta delllex cartiers che nie condiziona la wvendita, aspetto
economico che va considerato quando il bene non ha mercato ma &
suscettibile di trasformarsi in ue bene (tecnicamente realizzabile,
legalmente possibile, copnomicamente conveniente) che pud essere
nvece apprezzato-dal mercato.

Trovandoel in presenza di un complesso immobiliare con precisi-
vincol ucbanisticl, non & rsconorabile nella zona in esame un. tercatd
immobiliare di bend siredll pertanto Jo sceha del metodo di stirma &
quells classica rapportata ad altri beni della zona tenuto conto dello
state i conservazione, nfluenzata dalla possibilita edificatoria qualora
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sia possibile, come appare possibile, considerato anche il positivo
patere di fattibilita rilasciato dal Comune di Genova, effettuare un
cambio &i destinazione duso con prodotto finsle di buona
commerciabilid quale pud essere un complesso residenziale.

In tal senso non ha posto ved FUffcio dellEdilizia Prvata del Comune
di Genova e I buona strada era gid emersa in allora (aani 2008/ 2009)
con FPautorbezavione paesaggistica acquisita (oggi seaduta) ¢ la
progettazione di trasformazions in residenza 2 cura di uno studio di
architettura.

VALUTAZIONE VENALE IN LIBERO MERCATO

* UNITA’ IMMOBILIARE destinazione LABORATORIO-MAGAZZING
Tenuto conto dellandamento di mercato per simili unitd immobiliard
nella stessa zona ¢ consideraziont di caratiere generale, delle quotaziond
del 2017 delPOMI  dellAgenzia del Terditorio ¢ BORSING
IMMOBILIARE, che siportano sispettivamente per magazzini valosi
tra € 410,00 & € 580,00 il prmo e tra € 288,00 ¢ € 409,00 il secondo, si
assume come valore unitario attugle per Punitd immobiliare in esame
libera € 500,00/ my.

La valutazione viene effettuata prendendo in considerazione Vimporto
unitario applicato s my. di superficic lorda commerciale coperta che &
pari 2 mq. 292,00 ¢ la possibilith di accesso carraio tramite i m.le 135
come da servith costinuita, per cud avremor

MAGAZZING ¢ LABORATORIO

mig. 292,00 x €/rmq. 500,00 = € 146,000,00

per cui il VALORE VENALE IN LIBERO MERCATO 2 da
considerarsi per U'unitd immobiliare di{arrotond.) €. 146.000,00
« TERRENO M.LE 135

Poiché allo stato ativale #l terreno & maq. 200,00 censito al catasto
terreni & divenuto ente wrbano senza rendita (e senza intestazions), ka

valutazione viene effettuata prendendo in considerazione 1o superficie
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pertinenziale per la percentuale del 10% del valore 8 mq. del
laboratorio-magazzine per cui aveemo:

TERRENO

mq. 200,00 x €/ g, 500,00 x 10% =€ 10.000,00

per eni il VALORE VENALE IN LIBERO MERCATO & da
considerarsi per il terreno i (arrotond.) €. 10.000,00
« UNITA IMMOBILIARE destingzione ABITAZIONE

Tenuto conto dellandamento di mercato per simili unitd immobiliari
nella stessa zoma ¢ considerazioni di carattere generale, delle quotaziond
del 2017 delPOMI dellAgenzia del Territodo e BORSING
IMMOBILIARE, che riportano rispettivamente per abitazioni di tipo
geonomico civile valod tea € 1.050,00 ¢ € 1.500,00 il primo e tra €
771,00 e € 1.039,00 il secondo, si assume come valore unitatio attuale
per Punitd immobiliare in esame libera € 850,00/myq,

La valutazione viene effettuata prendendo in considerazione Vimposto
unitatio abitative applicato ai mq. di superficie lorda abitabile copesta
che & pari 2 mq. 84,00 per cui avremo:

APPARTAMENTO

i 84,00 x €/my. 850,00 =€ 71.400,00

per cui il VALORE VENALE IN LIBERO MERCATO & da.
considerarsi per Punitd immobiliare di(arrotond.) €, 71.000,00
SUDDIVISIONE IN LOTTI |

Ml stato attuale sisulta lotto wiico poiché Paccesso all’appartamento
posto al primo piano avviene framite passaggic istermedio dal
liboratorica.

Si pud prendere in considrerazione una suddivisione in lotd delle due
unith  immobiliad quali  Iabosatorio-magazzino ¢ abitazione el

momento o cul Je due unitd veopano disgiunte con accessi gutonomi ¢
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1 valore venale d’asta viene determinato moltiplicando if valore venale
in kbero mercato per un cocfficiente che tenga conto dello stato
ogeettivo dell'immobile, dello stato di conservazione ¢ vetustd, i
occupazions dellappartamento, da debitl contratti dal proprietario, di
guote divise ¢/o indivise ¢ delle eventuali difficolta di vendita alPasta.
AYLABORATORIO - MAGAZZINO

La parte esecutata ¢ rferita alla piena proprietd della

pari al 100/100 ¢ arrualmente non risulta operare alcuna attivitd in |
quanto dismessa dal  sig che comungue deéve
sgomberare § locali e consegnare le chiavi al Curatore Sovemo.

1 locali vengono di conseguenza consideratt liberi ma tenuto conto del
loro smio fatscente, detto tmmobile subisce decurtazione di valore
intrinseco ‘con abbattimento. del valore venale del 40% considerate
anche le difficolta oggettive di compravendita,

Pertanto il valore viene determinato o

€ 146.000,00 x 60% = € B7.600,00

In merito 3 quanto sopra, il prezzo base dincanto per la quota di
detto appartamento & delimporto arrotondato di € §7.000,00
B) TERRENO PERTINENZIALE

La parte esecuiata ¢ riferita alla plena proprietd dells

pasi al 100/100 é pertanto deito terreno pertinenzale al momento
censity al catasto terreni cotne ente urbane senza rendita & senza
intestazione assume i valore precedentemente considerato.

In metito 4 quanto sopra, il prezzo base d’incanto per la quota di

detto terreno & delPimporto arrotondato di € 10.000,00
C) APPARTAMENTO
La paste esecutata & riferts alln piens proprieta della pati

al 100/100 e attualmente Pappartamento risulia libero in quanto il sig.
ha assunto residenza in Sant'Olcese, che comunque
deve sgombesare 1 locali aneora ammebiliati ¢ consegnare Je chiavi al

Curatore Sovemo,
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I locali vengono di conseguenza considerati liberd ma tenuto conto del

loro stato Fatiscente, derto frmmobile subisce decurtazions di valore

inteinseco con abbattimento del walore venale del 40% considerate

anche le difficolth oggettive di compravendita.

Pestanto il valore viene detertninato in:

£ 71.000,00 x 60% = € 42.600,00

In merito a quanto sopra; il prezzo base dincanto per Is guota di

detto appartaments ¢ dell’importo arrotondato di € 42.000,00

00Ooo
SOPRALLUQGO

A seguito di incarico € gluramento del 19 Dicembre 2017, lo scrivente

ctu effettuava preliminare sopralluogo il 25.01.2018 presso # bene

esccutato sito in Genova San Cardo di Cese, loc Carpenara, Vil

Varenna, per sscontrarne la consistenza tlevando tratarsi delPex
cartiera Ghigliotti, fabbricato in cattivo stato di consevazione, dicuts,
non recintato, con varchi di accesso pon protet e pard interne /
estemne non in sicurpzza, La parte psecutata in oggetto che fa parte di
detto complesso tmmobiliase consiste in vnith immobiliare adibita 2
laboratorio-magazzino ¢ appartamento accessibili da porta chiusa o

chiave,

Lo scrivente attesta di aver inviato copia della presente relazione di
stima al ereditore procedente tramite § Legale che lo mappresenm a
mezzo di comunicazione maill cortificata e alPesecutaro a mezzo posta
eletbronica,

o e s {j}g}g_{} [T s J— -
11 sottosceritto rimetie la presente pefizia estimativa all'attenzione del

GUE. dottssa ?mpim &, restando 2 éismsizimne p@z eventuali

Genova 26072018




Allegati:

- Corrispondenza varia (accesso e custodia)
- Certificati e piante catastali

- Rogito mJe 135

- Puc

-~ Valord immeobiliari

- Documentazione fotografica
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