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PREMESSE

La soffosciitta D'URSO Barbora, nata o Sesfri Levante (GE) it 08/07/°73, Archifelfo
libero professionista con stuclio in Sesti Levante, Via Lraldo Fico 48A, iscrifta allOrdine
degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti, Conservatori della Provincia di Genova con it n°
3071 e nellelenco dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Genova, in data 10/01/'14 ha
prestato giuramenio con formula di rito presse il Tibunale di Genova ed ha ricevuto
dall'lll, mo Giudice Alessia Salombrine incarico di rispondere ai seguente:

QUESITO

"Dispone che I perita

1) Prima di ogni aftra atlivitd conlralli la completezza della documentazione ex arf. 567 c.p.c., segnadlando
immediafamente ol giudice | documenti mancanti ¢ inidonel: In caso ai carenza, provveda ! perifo ad
infegrare la documeniozione a cura ¢ spese della procedurg;

3i precisa ot lole scopo che la documentazione dev'essere cosfituita da:

-eskrafo di mappa del calasto Terrenl;

-cerlificato di alivale Intesiazlone del Calaste Terreni e del Calasfo Fabbricall (alle relaoni nofaril sard
sufficiente unire Ftabuloii df visure non in baflo);

-cerliffcafe notarile o cerdificato ipofecario venfenriail,

La cerfificazione notarile ¢fo I certificato ipotecario devono soddisfare | soguenti requisiii:

4l periodo esaminato deve rguardare il venlennio anfecedente la dafa dl frascrizione del
pignoramento ed essere esieso —ove occona- fino alfa data antecedente il vernlennio nella
quale it bene & pervenufo i danti causa;

Ja certificazione notarile e i certificato ipotecario. nel caso sia oggefte di pignoramertto una guola,
deveno riguardare il bene nella sua Interezza, quindi, rporfare | nominafivi di tulfi |
compropriefario -con fe relative provenienze ed i gravami In capo aghi sfesst come rsultanti
dai pubblici registi immobifiar- non quingl secondo le sole rsulfanze catastal, 1 fulto dlia
datg di redazione della cerfificazione nofanie o di fichlesta def cerfificato ipotecarno;

o cerfificazione nofarile dev'essere complefa, olire che delle frascrizioni concernenli | frasferiment!
di propriefd& e delle iscrizioni ~queste Ultime complete di dala, numero registro genercie,
numere registra particolare, nominealivo creditore, nominafive debitore, somma capitdle e
somma fscritta, annofamenti- dlevabill in capo o Ul | soggelti esaminali nel ventennio,
anche delie frascrizioni relalive o servitd, vincoll convenzioni edilizie, e di gquanf'aliro
risultanfe sui pubblici regisfi da evidenziare nell'elaborato peritale per opporiuna
conoscenza e garanza daltaggivdicatario e frasparenza della vendita,

Successivamenie!

2) ACCEDA fisicamente ol bene, verificondone la consistenza esterna ed inferna e ja confarmitd ol
pignoramento. Durante Paccesse, duo eseguisi unitamente ol custode nominato, I perito dovrd
eventualmente eseguira riprase e filmafi degil intemi evitando di riprendere persone o oggefii personail. A fole
scopo il periln o 1 cusfode contatferanno I'cccuponie alinenc 10 giomni prima della data fissata per
Vaccessa.

3) PROVVEDA P'esperfo, esaminall ghi oMl del procedimenfo ed eseguifa ognl alfra aperazione ritenuta
necessaria, previa comunicazione alle parfi o mezzo poska, e-mall o fax, dell’inizio delle o perazioni penfali,

4 Allesafta individuazione dei beni oggeffo del pignoramento ed dlia formazione, ove oppoifuno, di
uno o piv lofit per o vendita, identificando i nuovi confinf e provvedendo, previa aulon:razione del givdice,
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ave necessaro, alla realizzazione del fradonamenio, allegando allo relazione asfimativa i fipi debifamenie
approvati dall’ Ufficio Tecnico erarale;
5) alia verfica dello regolarité del beni soffa if profilo edilizio ed vrbanistico e delia loro agiblita; in cuso di
asstenza di opere abusive, dil'indicazione delfeventuaie sanabilliéd e del relalivi cosk, assumende le
opportune informazioni presso gl vifici comunali competenti; inolire, allacquisizione deila cerlificazione
urbanistica;
¢) alt'idenlificazione catastale dellimmobife, previo accerlomento del'esatfa rispondenia dei daff specifican
nefl’afto di pignoramento con le dsulfanze catastall, indicando alifresi gh ulterion elementi necessor per
I'eventuale emissione del decreto di frasferimento ed cseguendo le variadoni che fossere necessarie per
Paggiomamento del catasto, M compresa fa denuncia ol N.C.EAL in relozione dlia Legge n. 1249/39. olfre ad
acquisire la relafiva scheda ovvero predisponcndola ove mancanie; provveda, in coso di difformifé o
mancanza di idonea planimetria del bene, dalla sva correzione o redazione;
7) REDIGA quindi, in fascicoleti separali, e limifatamente o soli beni oggefo del plgnoramento, funte relazion!
di siima quanti sona i lotli individuati, indicando, in ciascuna di fall relazloni:
Uasatta elencarione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della fipologia d
clascun immaobile, dello sua Ubicazione (citia, vid, numero civico, plano, eventuale numero internc] degfh
accessi. Dei confini e dei dati catastali, delle eventuall perfinenze o accessor, degl eventual millesimi di parfi
camuni: cigscun immaobie sarcy idenfificafo, in questa parfe della retazione, da una lettera deffalfabeto e ghf
accessor daila medesima lettera con un numero progressivo;
Una breve descrizione complossiva e sintelica del beni, nella quale soranno indicati tra Paffro anche if
contesto in cul essi s frovano (es. se facenti parfe df un condominio o di aitro compiesso immabiliare con parti
comuni) te coratterstiche e lo destinazione della zona e dei servizi do essa offorfl, e corattersfiche defle zone
confinanti;
Lo stato di possesse degli immobili, precisando se occupali da ferzi ed a che litalo ovvero dal dehitore; ove
esst siano occupati in base ad un coniraffo di offiffo o locuzione, verifichi lo dafa di reglsfrazione e fa
scadenza del coniratio, la data di scadenza per Peveniudle disdefta, leventuale data di tilascio fissata o fo
stala della causa evenfualmente In corso per il riluscio; st precisa che in caso di indicazioni non esavsfive sul
punio, sard disposta infegrazione dello perizia senza ulferiore compenso;
I vincofi givddict grovanti sul bene, disfinguendo e in dicando in seziont separate quelli che resteranno ¢ carico
del'acquirente e qualli che saranno invece canceflali o regolarizzali daila procedura, indicando, per quasfi
ulimi, | costi a cid necessard; il perifo dovrd in parlicolure od in ogni caso pronun ciarst cspifcffamente, in seniso
affermativa o negative, sull'esistenza dei saguenti onerf o vincol:
Par | vincoli che resteranno a carico dell’acquirenfe:

< Domande giudiziali {precisando se la causa sia ancord in corso ed in che stata) ed altre frascrizioni;

. affioi asservimenta urbanisiici e cession! di cubaiurg;

«  convenzioni matimoniall e provvedimenti di assegnozione delfa casa conivgale of coniuge;

»  alli pesi o limitazioni d'uso {es anerd reail, obbligazion propler rem, servifl, use, abifazions).
Per i vincoli e onett gluridici che saranno canceliall o regolorizzafi ul momenfo della vendifa a curd e spese

della procedura:
« lscrizioni
«  Pignoromenti od alfre trascrizioni pregiudizevol
. Dificrmiié urbanistico-edilizie
«  Difformité cotastaii
Allve informazioni per Facquirente, concemnentic
- Uimporto annuo defle spese fisse di geslione o manufenzione
. Fvenluali spese stroordinanie gid deliberate ma non ancora scadufe
«  Eventuali spese condominicli scadute non pagate negii ulfimi due anni on terori allo dota della perida
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- Evenfuoli cause in corso

. individuazione dei precedenli proprictar net ventennio e all'elencazione di ciascun offo di aoquisto,
con indicazione dei suoi estremi [data, notaia, dala e numcere df regisfrarione & frascrizione) € cio
anche sulia scorto deli'eventuate relazione notarile;

« [I'slencaorione delle prafiche edilizie svolte in relazione olfimmobite, fa regolaritd defio stesso softo il
profifo urbanistico e, in coso di esistenza di opere abusive, olilindicazione dell'eventucle sanabilifd of
sensi della Leqge n. 47185 e n. 724/94 e del relativi cosfi, assumen do le opportune informazion presso
gl uffict comunaii compelenti,

. La descrizione anadlifica of clascuno dei beni compresi nel lotto {un paragrafo per clascun immobile,
ciascuno di esst intitolafo “descrizions analifica del” {apparfamento, capannone, efc.] la leftera
che conkaddisingue lmmobile nel poragrafo "idenfificadone dei beni oggetto della stima”)
indicando o tipologic del bene, I'dlfezza infema utile, la composizioneg interna; ed indicando poi in
formato fabellore, per ciascun locale, la supericie netta, B coefficiente ufilizzato of fini della
determinazione della superficie commerciale, la superticie commerciole medesima, 'esposidone, le
condizioni di manutenzione; nei medesim! paragrofi, il perito indicherd altresi fe caratferisfiche
shuliurali del bene, nonché fe caratferistiche intema di cluscun immobite, precisando per cigscun
clemento 'attuale siala di manutenzione, e per gli impionfi, la loro rispondenza aild vigente
normatives, e, in caso confrano, | costi necessari af loro udeguamento;

« I perito indicherd alfrest le eventuali dolazion condominiali {es. posti auto cormunl, glordine, eifc.).

« Lo valutozione complessiva dei beni, indicando distintamente e in separati paragrafi I crifer di stima
ufitizzati, fe fontl di informazieni uliizzate per la stima, espenendo pol in forma tabefiare il colcolo delle
superfici per clascun immobile, con indicaziona dellimmobilo, della superficle commerciale del
valore of ma.. del valore totale; esponendo aliresi analificamente il adegucimenti @ corezioni deila
stima, precisando lafi adeguamenti in maniero distinta per lo sfato d'uso e manufenzione, jo stalo di
possessa, | vincoli ed oOner giuridici non sliminabill dalia procadura, Fabbattimento forfetfaric per ia
differerza fra oner ributod colcolall sul prozze piena onviché sui valon catastali e 'ossenza di
goranzia por vizi occulll nonché per eventuall spese condominicli insolute (15% del valore] 1o
necessita di bonifica da eveniudli rifivfi anche fossicl o nocivi; alid onarni o pesi; if valore finale del
bene, al nefto df ol decurtazioni e comerioni e prefigurando le fre diverse ipotesi in cul eventuali
oner di regolarizcazione urbanistica o catasfale o per la bonifica da eventuadl nfiuff siano assunti dalla
procedura ovvero siano  assunii dalla procedura limitatarmente aghl oneri di reqalarizzazione
urbanistica-catastale, ovvers siana lasciafl inferamente a carico dell'acquirente;

«  Nel caso si iratil df quoka indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quaofa, tenendo confo delle
maggiari difficolid di vendifa per le quole indivise; precisi infine se il benc rsullf comodamente
divisibile, idenfificando, in caso affermativo, glf enti che potrebbero essere separati in favore defia
procedura;

8) ALLEGH! it perifo o cioscuna relazione di sima dimenc due folografie esterne del bene e dimeno due
inferne, nonché ia planimefria del bene, viswra calastole alfuale, copia delia concessione o licenza edilizia e
alli di sanatoria, e la restante documentfazione necessaila, infegrando, se del caso, quella predisposia dal
credifore; deposifi in parlicolare, ove non in aff, copla deiratto di provenienza del bene, e copiu
delevenluale confratfo di locazione e verbale delle dichiarazioni del terzo occupante; ALLEGH! ALTRESI
altesfazione di aver frasmesse alle parli copia delia perzia.

I reventudle estratio del fimato video epurato da ogni dferimento a cose o persone occupanti il bene sercs o
solo ufilizze alla pubblicazone dello perizia sul sito infemet ox arf. 490, commda 2 e.p.c. af finf di un virfued faur
del bene staggito

9) DEPOSIT! la perizd in una copia olire | ‘originale, completa dei refativi alfegatl;

10} INVH aliresi copia deil’elaborafo perifale su un formato magnelico af nominafo custode.




TRIBUNALE DI GENOVA
R.G, 78/13

Ciudica dell'Fsecutone: dalt. Alessia Solombxino

11} INVIl confestuaimenie ol deposifo defla perizia in cancelleria ¢ comunque aimena 45 giomi pAMma
dell'udienzo, copia della perizia ol debitore, ai creditori procedent], ed intervenuii, a mezzo fax, posfa ¢ e-

mail e

alteghl ali*origindle della perizia un'attestazione di avere proceduta a fal fvil;

12} Acguisisca direffamente presso | rispettivi Uffici, previa avviso ol creditore procedente i documanli
mancanti che st profiino necessan o uili per l'espletamento dell'incarico, anche in copia ssmplice, con
narticolare riferimento all'atfo di provenlenza e con unica esclusione della relazione notorile;

13) Riferisca mmediotomentie of givdice ogni richiesia di sospensione del corso delle operazioni peorifal,
informando coniestuaimente la parfe che Fesecuzone polrd cssere sospesa solo con provvedimento del
giudice susicorso dolla medesima parte, cui adediscano tull gif aifii creditori.

14) Formuli lempesfiva isfanza di rinvio deil’udienza nel caso o impassibilitar di osservanza del fermine df

deposilo, provvedendo dffresi alla nofifica alle porti
15) ! GE concede fermine sino o 45 giomi prima dello prossima udienza per il deposito della relazione e per

'invia delle copie alle parfi
16) Ove il debifore o 'occuponie non coliaborf ovvero l'immokbile sic disabifato, autorizza il perito ad avvalersi
deila Forza Pubblica individuala nel CC competenti territoriviimente nonché di chiedere l'ausilio di un fabbro,

mediante esibizione del presente provvedimenta...”

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Confrollata in primo luogo la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c.,
rlevata la mancanza delle visure catostali, immediatamente comunicata ol Giudice, in
secondo luogo, a merzo raccomandata con ricevuta di ritomo inviata ol debitore e
creditore procedente e tramite email al custode nominato So.Ve.Mo., fisscver I'inizio delle
operazont peritali per il giorno 22 Genneio 2014 e la data del soprailucgo per Giovedi 30
Genndio dlle ore 14:00, in Via Aurelia 339, a Zoagl {GE), durante il quale non & stato
possibile effetiuare I'accesso in guanto nessuno si & presentato. Successivamente o
scrivente ha effetfuato ulteriorn ricerche «il fine di informare l'esecutato della data per i
sopralivogo, fuscende infine a contattare 1l sig. Poon il quale si accordava peril
giomo 19 Febbraio 2014 ore 14:00, data in cui & avvenuto |l sopralluogo, insieme dl
cusfode, precedentemente avvisato. Nel giomo e ora indicate, I scrivente & ruscila ad
avere accesso aoflimmobile alla presenza del proprietario e del custode, come da verbali
riportati all’ ALLS. Sono stafi effettuati | necessari accertament, verificate e necessare

misurodoni, reperits la  documentazione  fotografica  necessaria dll’espletamento

dellincarico.

La scrivenfe ha effeftuato in pitt momenti e necsssarie visure e gl opportuni
accertament presso ' Agenzia del Terrtorio sezione distaccato di Chiavarl, presso i’ Ufficio
Tocnico Edilizia Pivata per la verifica dello conformitd urbanistica dell'immobile, presso ol
Provincia oi Genova, al fine di verificare il progelio presentato nel Novembre 2013, in cui &
previste un ampliamento ed una totdle ristrutiurazione dellimmobile, di cui si allega copia

alia presente, presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Verona, da cui si & fatta inviare lo
steto di famiglia allegato alld presente.
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5i precisa che il Comune di Zoagli, non ha poluto forire alla sottoscritta la copia
dellutiime stato approvate. né lelence preciso di fuite le praliche edilizie nerenki
Fimmobile, in guanio momentaneamente smarrito il fascicolo, come da dichiarozione
allAllegato 5. Si precisa che la copia dellullimo stato approvato € stata desunta dal
progetto depositato in Provincia n. 1360/2013; la copia defla Concessione edilizia in
Sanctoria n. 131/046 allegata alla presente, senza ie rappresentazioni grafiche, & stata
gentiimente fomita dal sig. iR
In date diverse, ha sffettuate una ricerca per individuare immobili in vendita con
caratteristiche simili e apparlenenti dlla stessa zona del Comune e consultato sili di
agenzie immotiliart framite ausilio di Infermet e tramite riviste di informagdone in campo
immobilicre, tramite cui sono stati deferminati valori meglio specificati in seguito.
Cosfifuiscono parte integronte della relazione peritale, | seguenti allegali, cosi

ordinati:

o ALLEGATO T1: sono stati predisposti gli elaborafi grafici esplicativi “Stafo
Attucle”, fascicolati insieme clla documentazione urbanistica, ed alla
dichiarazione dellUffico Tecnico relativa dlla indisponibilita del fascicaolo;

° ALLEGATO 2: documentazione fotografica:

e ALLEGATO 3: documentazione coatastale, in cui € stafo inserito lo
schama esplicativo, relativo di mappadl 270, e 1/9:

o ALLEGATO 4: lrascrizioni e iscrizoni;

o ALLEGATO 5. documenfazione di allro genere, nelle specifico
costituita dalle SEZIONI.

1- elenco cause in corso;
2- copia di seguenti atti: _
o alto di provenienza delia piena proprietd: compravendita a firma del
Notaio il rascrizione del EEETEEREN 1.

, confro i

o gtfo di finanziomento o firma del

B i<ciro i

3- Vorbali di inizio operazioni peiifali e di accesso all'immobile;

4- Stato di famiglia dell'esecutalo;

5- ricevuta dellinvio della presente relazione allesecuialo, «ai
creditore procedente e al custode.

Quanto sopra premesso, in cui sono esplicati i punti 1, 2, 3, la scrivente si pregia di esporre
le successive risposte al quesliio, predisponendo un unico lotto per la vendita.
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETIO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprietés per la guota di 100071000 di villa singola sita nel Comune dli
Zoagh [Genova), lungo la Vid Aurclia, al 1. 339, con vista mare e parzicle sul
promontorio di Portofino.

Composto da: villa (A] posia su 4 iveli differenti, compreso il piano strada a
cui si frova il box accessario {A.1.), un plano ammezzato posto soprd it box,
i| sovrasiante piano primo con ampia terrazzd vista mare, il piano secondlo
e coperfura calpastabile accessibile tramite botola con scala retrattiie.
Sviluppa una superficie lorda complessiva, esclusi gl accessori, di circa md
349, compresa la terrazza al primao picno di circamg 116 e I terrazza sul
lastico solare di copertura di circa mq 56.

Identificato al catasto fabbricali: infestata o SNEEIERIEEEAIINy
mappadle 179 - 1010 graffato, subalterno 2, categoria A/7, classe 3,
composto da vani 11,5 vani, - rendita: euro 2.672,66.

Coerenze: a nord propriefd comune
aventi causa; ad est con propiietd

sottostante Via Aurelia medianie muro di contenimento e cancelota; ad
ovest con passe comune costifuito da scalinata.
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Box singolo: Piena proprictd di box, identificato catastalmente dl
Foglio 10, mappale 179, subaitermna 1, categoria C/é,
classe 5, consistenza 24 mg, posto al piano T,
direttamente accessibile dalla Via Aurelia, con Passo

Carrabile n. 19/2010 - rendita: suro 182,21.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: Zoagh, cittadina sul livello del mare, situata fra Chiavar e

Rapalio, ha le caratteristiche di antico borgo marinaresco,
con una forte idenfila legata al mare e alla ferra. Ha poco
pit di 250000 abitanli e gode di percorsi OANOrAMIc]
legati alla bellezza del suo tenitorio, di versante collinare
sul mare. | passaggic & caratterizzato da fasce di
terrazzamenli con muri di confenimento in piefra e case
rurali, un'architettura che varia dal borgo storico, alla villa
patrizia, alledificazione pit razionale dogli anni '50, che
nellinsieme creano un paesaggio melfo affascinante.
Limmobile oggetto della presente procedura & situato
lungo la Via Aurelia, piv vicino al confine con il Comune: di
Rapalio. || confesto dellimmobile & caratterizzato da una
zond a prevalenza residenziale e di scorrimento veicolare,
essendo  a rdosso della Strada Aurelia. Zona collinare df
versante di  costa, moderatamente  acclive, con
esposizione sud-ovest.

3. STATO DI POSSESSO:

Alla data del soprallucgoe limmabile risulia libero.

4, VINCOLI ED ONER! GIURIDICI:

4.1.

4.2,

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudizioli o alfre frascrizioni pregivdizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna

4.1.3. AtH di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. Alfre limitazioni d'uso: Nessuno

Vincoll ed oneri giuridici che saranno cancellafi a cura e spese della
procedurd

4.2.1. lIscrizioni:
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contro
Pin clata

importo ipoteca: |l

importo capitale: [T

- (Attiva derivante da decreto ingiuntivo a favore di
' N . con afto isciitto

importo capitale; §

4.2.2. Pignorament:

Pignoramento derivante da sorte capita B curo a favore

con atto frascritto a Chiavar in data I8

4.2.3. Altre trascrizioni; Nessund

4.2.4. Alfre limitazioni d'uso: servifu di altius non tollendi, relativa ai mappali
270, 179, su cui Insiste la terrozza e parte del box, come dd aito di
compravendita a rogito Notaio S rascritto a Chigvari
il 30 dicembre 1947 al n. 1264 dordine, meglio esplicitato nelle
pagine seguenti.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-ediiizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistice editizia:

Uimmobile risulta regolare soffo il profilo urbanistico, per quanto &
stato possicile stabilire, vista la momenianea Indisponibilita del
fascicolo da parte del Comune di Zoagli.

lintero temitoric comunale di Zoagdli & profetfo da Vincolo
pc:esaggisﬂco-c:mbienfole, relafivo a Bellezze dinsieme, con Decrefo
ministericle del 24/04/1985, pubblicato sulld Gozzetta ufficiale n. 143
del 19/06/1985. Assetto Insediativo di PTCP: insediomenti diffusi
Regime Normativo di MANTENIMENTO: {D-MA.

1 Piano Regelatore Generale & stato approvato con prescrizioni con
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D.P.G.R. n. 1127 del 22/10/1988, Prescrizioni Regiondli recepite con
Deliberazione del Consiglio Comunale h, 57 del 146/12/1988, che non
interessano la zona di riferimento. Limmobile in oggetto & sifuato in
zona H, guelie zone de! feritorio aventi alto valore ambientale e
paesaggistico. In Allegaio 5 le carafterstiche della zond.

U'ativale veranda & stata oggetto di sanatoria, Concessione Edilizia
in Sanatoria n. 131/04, regolarments concessa. MNon & stato possibile
visionare il fascicolo in quanto momentaneamenie non reperibile in
archivio, come da dichiarazione Allegato 1.

U'ultime stato approvaio, a cui fa riferimento ld regolaritc urbanistica,
& stato desunto dal progetio di ampliomento di seguifo citato,
Attualmente limmobile & oggetio di progetio di realizzazione di
ampliamento con Piano Casa (L. 49/200% e ss.mm.}, abbattimento
di bariere architstfoniche tramite linserimento di ascenscre per
accesso alledificio direttamente dal piano strada e box aulo,
alloggiamenfo di vasca estemnd ¢ riqualificazione edificio, oratica n.
134072013, di cui si allegano stralct, in aftesa di parere della Previncia

di Genova.

Conformita cafastale:

Andiizzando le planimetie in otti, piv precisamente facendo un
raffronto fra la situazione rappresentatd nella mappa inerente |l
tabbricato e lo stato attuale censito, nello stato aftuale parte delia
terrazza comprende due mappali di proprietd di terz, esclusi nella
planimetria catastale: | mappale distinfo con i n, 270, di proprieta

DESENREp. <o mappale disfinto con il n. 179, di proprietd
B -ome da visure e schema esplicativo, fascicolati

IAIIgdo 3.

Si riporta alla  pagina seguente 1o schema esplicalivo, per
limmedicatezza della comprensione.
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Pisrimnairia cabasniie

Saathale

Per capire con precisione le motivazioni di qguesto apparente efrore,
& stato necassario visionare tutti gii atti di vendita cinfecedenti d
quello di provenienza del bene. Nello specifico:

1. afto di compravend

ta a rogito Notaio
frascritte a Chiavari it SRk :

ol n. R ordline;

2. allo di compravendita a rogito Notaic
trascritio a Chiavari i

d'ordine;
 trascritto a

3. atto di vend

ita ricevuio dal N
Chiavari il e R

4. atto autenticato nelle firme dal Notaio
BB troscritto o Chiavar il R

Nellatto del 1947.di cui al punfo 1, atto tra § EESRES IO .
5P - . << o signora vendifice conhcede
diritta di passo in comune posto a nord dei loffi. Sui Mappali 154 hZ,

delic e sul Mappale 154 h3 del dott. TN RN
contigui alla via Aurelia, & costituita servitt di altivs non follendi O
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favore del lotto delfing. & nel senso che su detf
mappali potrd essere costruito soltanto autorimessa non piv alta di 3
m e il terrazzo piano di coperfura sara concesso in usc al sig.
Peliegrini, ai suoi successori ed aventi causa.>> Gli allegati o cut si fa
iferimento nell'atto sono andati smarriti, ma nel successivo afto del
1948, di cui al punto 2, & presente un' antica mappa catastale, dove
sono indicati i suddetti mappali 154 h2, 154 h3. che sono
rappresentati come i mappali 179 e 270, ogystto delfaccertameanto.

nolire nellatto del 1957, di cui of punto 3, << if sig.

assume a suo carico lonere di ricostruire il muraglione  di
contenimento del lerreno verso la Via Aurelia, nel caso in cui per
esproprio Anas, venga Jmpechfo Faccosso alla scafinata dalla Vio
Aurelia ollo proprieia S W scalinata di proprieta del
venditore, larchitetio |HEERERRe fmpegncrfo ad acconseniire senza
corrispettivo la creczione di UN ACCESSO corrispondente in larghezzd
a quello attuale nel terreno acquistato con questatfo>>, Difathi, #
mappale 154 h3, di cui si parla era originariamente dllungato sul lato
destro, dove si presume abbiano costruito la scalinata suddetta.

inolire si & controllate anche l'atto di acguisto di
in alti dal 29/09/1992, n. 25390, regolare per il mappole 179, <<nello
stato di diritto e servitl in cui si frova>>.

Tutto cid premesso, si conclude con le seguenti considerazioni:

La porzione di terrazza che insiste su_deti mappali ha il diritto_di
essere nello stolo atiudle in cul si frova, essendo i mappali compresi
in ung sluazione consolidata nel tempo e indicata nedli atii. con le
condlzmm imnosi’e di “serwfu di alfius non tollendi a favore del lotto
delling. ¥l senso che su detti mappali potra essere
coslruito soltanto aufonmessa non piu alta di it terrazzo piano
di copertura sard concesso in uso al sig. ' ai suoi successor]
ed avenfi causa...”, ma formalmente it m pp le 179 r:suHerebbe
proprietd di terzi; it mappale 270 di intestazione g K. boirebbe
non essere stato inserfo per errore nella successione Pellegrini,
richiamata nella visura storica, o non dggiomato nella voltura
caotastale. Non & stato possibile, nei termini indicatfi, vista 'assenza di
dati cerfi relativi o B overe informazioni piv deftagliate
sul soggefto e sulia successmno regisirata a Torino per causa di

morte.

Iholtre, il lastrico solare non tisulia presente nella piantina catastale,
anche se non cambierebbe la rendita, essendo i lastrici solari privi di
rendita. Sono state inclire riscontrate lievi difformita interne.
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Per regolarizzare la situazione non si pud esprimere con cerfezza und
cifra, per cui st ferrd conto nel ribasso finale aumentate al 10%.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE;

Sono stadi riscontrati i seguendi vincoli o dotazioni condominiali: Limmobile non
costifuisce unitd condominiale.

4. ATTUALI E PRECEDENTI PROFRIETARI:

4,1 Aftuali proprietari:

SRR - o >ictario dal }7102/2005 ad oqcy in forza di atfo di
Comprr_‘wonddo a firma di Notaio @ ¥ in data g8 '
registrato a Chiavari in data

6.2 Precedenti proprietari:

Bl -roviictario da data antecedente
dita a fima di
' y in data

il ven’renio al 177072

Notaio F registrato a Chiavari in data

7. PRATICHE EDILEZIE:

Non essendo state possibile avere dallUffico Tecnico Edilizia Privata un elenco
preciso delle pratiche edilizie inerenti Mimmobile, per le motivazioni ¢gid edotte, di
seguno si elencano le informazioni acquisite grazie alla collaborazione del sig.
s P documentazione Allegato 5:

- Concessione edllizia n 179 per modifiche esterne al fabbricato, prot. n. 10282 del
04/12/1993: ta concessione ediiizia regolarmente concessa e oneri regoldrmente

pagati.

- Concessione edilizio n. 179/A per redlizzazione di botola di accesso alla
copertura con posa di parapetto del lastrico solare del fabkricato, istanza prot.
7372 del 01/09/1993: la concessione edilizia regolarmente concessa e onedl
regolarmente pagati,

_ Concesslone edilizia in sanatoria n. 131/06, Pratica Condono n. 33/95, per la
regolarizzazions della veranda, piesenica’rc:z in data 22/02/1995, a nome B
y concessione & stata regolarmente  concessd e

regolarmemie pagan gl oneri,
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- Progeito di Ampliamento con Pictno Casa [Lr. 49/2009 & ss.mm.), abbatimento di
baniere drchitetioniche tramite linserimenio di ascensore per Accesso afl'edificio
direttamente dal piano strada e box aula, alloggiomento di vasca esterna €
riqualificazione cdificio, prajica n. 1360/2013, presentata nel Novembre 2013, cli
cui si allegano stralci, in attesa di parere della Provincia di Genova.

% : Descnzlone onalmca dellgv:ilq d|<:ur ai pumoA s
Piena preprietd per la quota di 1000/1000 di villa singola sito in Zoagh (Genova) Via
Aurelia 339.

Composto da: la villa si sviluppad su vari livelli, seguendo il naturale andamento del
terreno. L'abitazione principate si sviluppa al Piano Primo e al Piano Seconda, Al
piano ammezzalo & presente un locale abitativo con servizio con accesso
indipendente, Al Piano Primo, al cui livello si accede tramite una scalinata latercle
alla proprietd {che nel progetto presentato & stata risolta e sostituita da un
collegamento diretfo al piano strada det box framite ascensore), sono distocati: un
ingresso da cui si sviluppa la scala che collega al piano soprastante, un lurminoso
soggiorno con camino & vetrate che lo collegano direftamente dllo ferrazza, un
salotfo con camino e una piccola cucing con porta esterna diretiamente
collegata alla terrazza, un porzione pit interna, separata da cancelletto;
dallingresso si ha accesso anche ad un aliro spazio distributivo che collega il tutto
ad una veranda, sempre aperta sulla terrazza. Il bagno & rivestito in ceramica di
colore beige, dotato di water, bidet, lavandino e vasca da bagno. lambiente in
tutto il plano si presenta ben articolato e caraiterizzato da fravi a vista a soffitto. La
terrazza di circa 114 mg & ampia ed esposia a sud-ovest, con vista mare ed uno
splendido albero clel pepe. Al Piano secondo si sviluppano le quatiro camere, di
cui due da letto con splendide inquadrature visive e due di dimensioni pit ridoite
utilizzabili come sludio, con una sala da bagno df notevoll dimensioni, dotata oltre
che di futh | sanitari anche di vasca idromassaggio. | materiali dei rivestimenti e le
finiture sono quelll dellepoca di costruzione, non di particolare pregio. A questo
piano parte dei pavimenti si presenta in parquet. Questo pianc & collegato da
scala retrattile e botola, al lastrico solare cli coperturd adibifa a terrazza. Quasi
tutte Je finestre hanno inferiate di protezione, alcune in ferro batfuto piv gradevoli.
Limpianto eletiico & a norma e sottotraccia. Al box si ha accesso diretto dalla Via
Aurelia. Sviluppa una superficie lordd complessiva, esclusi gii accessori, di circd mg
369, compresa la terrazza al primo piano di circa ma 114 e la terrazza sul lasirico
solare di copertura di circa mq 56.

|dentificato ¢l catasto fabbricatis infestata o S5 ¥ foglio 10,
mappale 179- 1010 graffata subaltermno 2, categoria A/7, classe 3, composto da
vani 11,5 vani, - rendita: euro 2.672,66.

Coerenze: o nord proprieid comune Ji
causa; ad est con proprietd

Aurelia mediante mure di contenimenfo e cancellata; ad ovest con passo
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comune costituito da scalinata .

Destingzione urbanistica:

Nel picino regolatore vigente: Lintero tenitorio comunale di Zoagli & proteitfo dd

vincolo  paesaggistico-ambientale, relafivo @
Bellezze dinsieme, con Decrsto ministeriale del
24/04/1985, pubblicato sulla Gazzetta ufficiale n.
143dal  19/06/1985. Assetto insedialivo di PTCP:
insediamenti  diffusi  Regime  Normativo  di
MANTENIMENTO: ID-MA.

Il Piano Regolatore Generale é stato approvaio con
prescrizioni con D.P.G.R. n. 1127 del 22/10/1988,
Prascrizioni Regionali recepite con Deliberazione del
Consiglio Comunaile n. 57 del 16/12/1988, che non
interessano la zona di riferimento. Limmobile in
oggetio & situato in zona H, quelle zone del
territorio  aventi  alto  valore  ambientale e
paesaggistico. In Allegate 5 le cara heristiche della

zond.

superficii dettagiiate dell’ immobile:

Destinazione

INGRESSC

SPAZIO D_ISTRIEUIJVO piano primo
SOCGIORNO

(__‘.l_JCINA

SALOTTO

WC plano prtmo

VERANDA

TIRRAZLA ESTERNA

.  Valore .
Farameiro reulef;i:ienzla Cogflic;ente_ Valore equivalenle
Sup. reqle lorda 12,75 1.00 1275
Sup. recle lordia 9.15 100 .13
Sup. feale lesdla 2;3,20 3 ,_00 2_6,_20
sup. recle torda 4,10 1,00 8,10
Sup, radle lorda 13,95 1,00 13,93
Sup. redle forda 415 080 332
Sup. redc forda 10,95 0,80 8,74
Sup.reale lorda 14685 0,80 23,48
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DISTRIBUTIONE piano secondo Sup.recle lorda 10,50 0,80 840
SALA DA BAGNO _ S_up.rec:ie lorda 1576 L0 _ 1576
CAMERAT Sup.redlcionda 11,63 1,00 1185
CAMERAZ  Supedleloda 2195 OO 195
CAMERA3 . Spredelods 973 100 s
CAMERA 4 Sup.redlelorda 8,55 080 A4
POGGIOLC 1 sup.reciclorda 030 0,80 0,40
POGGIOLO 2 _ Sl_Jp. reale lorda 1,10 080 088
POGGICLO 3 _ Sup. realer lorda 0.50 0,80 0,40
COPERTURA CAIPESTABILE Sup.reaielorda 56,00 0,30 16,80
LOCALE piano ammerrato Sup. recle lorda 20,00 1,00 20,00
WC plano ommezzaio Sup. reale lorda 495 0,80 3,96
;z;:é'feﬁj‘igmféoﬁﬁgﬁf” lescdle g redlelorda 8,65 0.80 692
Sup. reale lorda 368,94 297,00

Gli indici applicati sono in base danche ai requisitt di luminositd, esposizione e
visuale, olfre che alla destinazione.

Descrizione andiifica del box di cui al punfo Al

A.l. Boxsingolo: fabbricat: foglio 10, mappale 179, subalterno 1, cafegorid
C/6, classe 5, composto da vani 24 ma, posio al piano T, -
rendita: euro 182,21,

E' posto al piano T, lungo la Via Auralic.
Sviluppa una superficie complessiva di 22,95 + 8,95 mqg dli

spazio esterno antistante, chiuso da cancello. i valore del box
i corpo & valutato di cirea 40.000,00 €.
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8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima.

Metodo comparative diretto a valore di mercato {avendo raccolto un dato
numero di immokill similari a quelli oggetto d'esame] e consultcito
rosservatorio del Mercato immobiliare riferito alla fine del 2013.

Con questo metodo si fratta di delerminare il valore venale in commercio
o, come usualmente st dice il "piv probabile valore di mercafo”, ossia quello
che risulierebbe da una libera contrattazione di compravendita in hormali
condizioni di mercato; in alfri termini deve essere un valore adeguaio alia
realtd economica allepoca della valutazione condizionata da fattori
determinanti, oftre dalle  caratteristiche intrinseche  ed sstrinseche
dellimmobile. 11 metodo con il quale sard effetfuata fa stima nel caso
specifico, sard quelio considerato "womparative" che consiste nello stabilire
una relazione andlogica fra valorn, i cosiddetto procedimento sintetico.
Esso consenlird di conoscere un ordine di grandezza attendibie del pid
probabile vatore venale dellimmobile da stimare. Assumendo | dati metrici
sopra sviluppati e applicande il prezzo aggiornato desunto dallindagine di
mercato eseguita, tenendo alfresi conto dellubicazione dell'immobile,
dele caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona e dello sfesso,
dello stalo genercle di conservazione, dellandamente del Mercato
Immobiliare, della peculiare caratteristica di vista mare, lo scrivente
procede dlla valutazione. L'Osservatorio del Mercalo Immobiliare, stabilisce
una fascia dl prezzo di vendlta per immobili di questa tipologla, che varia
da un minimo di 6.200,00 €/mq ad un massimo di 9.000,00 €/mq di
supetficie Lorda, per Immobili dalle coratteristiche manutentive Normaili.

valutando le caratteristiche manutentive dellimmobile leggermente al di
softo del Normale indicato dallOsservatorio, la scaid di accesso al Picno
Primo comunque discriminante, la particolare situazione del Mercato
immobilicre in sifuazione di standby (nonostante locallitts come Zoagh
isentano marginalmente della crisl, forse soprattuiio nel tempo ulile allg
vendita piuttosto che in termini di valore) si & stabilito il valore pib coerente
relativo allimmobite allo stato attuale in 5.500,00 €/mq, + il valore del box di

40.000,00 €.
TOTALE VALORE ATTUALE: 1.433.500,00 € + 40.000 € = 1.673.500,00 €

Le superfici lorde sono state rivalutate in base d indici che adeguano |l
prezzo unitaro stabilito per MQ in base ale destinazioni d'uso ed alle

caratteristiche,
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8.2. Fonti di informazione

Catasto di Chiavar, Conservatoria dei Registri Immabiliar di Chiavari, ufficio
Tecnico di Zoagl, Agenzie immobilicri ed Osservatort del Mercato

Immobiliare di Zoaghi.

Nonostante il Progetto presentato in Provincia, di cui stralci alfAllegato 8, alla data
della presente perizia, non sict approvato, quindi non pud specificatamente
entrare nella valutazione dsllimmobile con indicazioni del tipo “con progetio
approvato”, in ugual misura, non si pud ignorare, né ignorare la finezza
progettuale che lo caralierizza, come complelo  progetto  di  restyling
dellimmobile, comunque coerente con la normativa in vigore. Ad oggi si pud
presumere, come da intercorsi informali con gli ent coinvolli, che e malto
orababile giungere infine ad un'approvazene con o SenZd prescrizioni, con
variazioni piU o meno sostanziali, comunque ad una findle progetazione
riqualificante, visto il procedimento aperto.

Tutto cid premesso, si & deciso di procedere nella valutazicne come seque.

- Limmobile redllzzato sulla base del progetto depositato in corso di valutazione,
con o senza varlgzioni, comporterebbe un restyling totale delfimmoblle, pur
mantenendo invatiate le caratteristiche peculiar, eluderebbe la scala di accesso
al Picno Primo framite linserimento di un ascensore, produrrebbe un ampliamento
di circa 37 mq, principaimente al Piano Ammerzato, una riqualificazione defla
terrazza al Piano Primo con vasca idromassaggio di circa émq e zona verde,
inserimento di vetrate scomrevoli, portandao il valore delfimmobile a 7.500,00 €/mq e

quello del box a 65.000,00 €.
TOTALE VALORE: 2.227.500,00 € + 65.000 € = 2.292.500 €

Costi di costruzione Indicativi per l'ntervento, compresi gli oneri di urbanizzazione
e varie ed imprevisti: 450.000,00 €

2.292.500 € - 450.000,00 € = 1.842,500 €,

quindi un incremento sul valore attuale simato del 10% circa.
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Conclusione:

St VALUTA, IN BASE ALLE CONSIDERAZIONI PRECEDENTI, IL PIU' PROBABILE VALORE DI

MERCATO DELLUIMMOBILE COME

LA SOMMA TRA

I VALORE ATTUALE,

INCREMENTATO DEL 7% (non essendo ancora approvaio) A SEGUITO DEL PROGETTO
IN CORSO DI DEFINIZIONE GIA' PRESENTATO IN PROVINCIA, PER CUI SONO GIA'
STATE PRODOTTE INTEGRAZIONI, FASCICOLATE ALLALLEGATO 1, COME DI SEGUITO

INDICATO:

8.3

B8.4.

8.5.

Valutazione corpi

__ét...-[-:-l.eﬂlcie

3] Immobile lorde Valoreon:éz:zlﬁedio
e mm e e equlvuler_ﬂg__ L p rale ey e

villa singola
A con annesso. g_?z £ 1.790.@_{@@0

_ Valorediiftoe quota

€1.790.645.00

" box singolo.

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 10% per differenza tra
oneti tribufari su base catastole e reale & per
assenza di garanzia per vizi, la particolare
siftuazione  indicata a  Catfasto,  per
limmediatezza della vendita givdiziariar:

Onerl notarili e provvigioni mediatori carico
dellacquirente

Prezzo base d'asfa del lotto

Valore dellimmobile al netto delle
decurtazioni nello stato di fatto in cui §i irova,
con le spesc tecniche di regolarizzozione
urbanistica e/o catastale o carico della
procedura;

Valore cellimmobile al netio delie
decurtazioni nallo stato di fatto in cut si frova,
con le spese tecniche di regolarizzazione

€ 179.065,00

Nessuno

€ 1.611.580,00

€1.611.580,00




TRIBUEMALE DI GENOVA
R.G. 78/13

urbanistica efo catastale a canco
del'acqguirents:

il sottoscritto ritiene aver risposto al quesito affidatogl, ringrazia per la fiducia
accordatagl col conferimento dell'incarico e resta comunque a disposizione
dell'll. Giudice doft. Alessia Solombiina per gualsiasi ulteriore completamento di
notizie efo supplemento di indagini.

Con osservanzd.
Sestri Levante, I venticinque marzo duemilaquattordici.

Il Perito
dott. arch. Barbara d’Urso




Baroard d'lirso Architerto C.F.: DRS BER 73L48 1693 ~ p. LV.A. 01362130887

n. 3071 Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori defla Provincla di Genova - C.T.U. Tribunale di
Genova - Studic di progettazione architetionica via Eraldo Fico 4BA, Seslri Levante (Ge) lel. 0185 1871829 - celi. 328
7077707 - e-mail — barbara durso@fastwebnetit pec.: arch_durso@pec.it

ALLEGATO 1

Stato Attuale

. Documentazione urbanistica
Dichiarazione Ufficio Tecnico Edilizia Privata
Stralci del Progetto di ampliamento n. 1360/2013

Tribunale di Genova — G.d.E. dott.ssa Alessia Solombrino
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