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Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

TRIBUNALE ORDINARIO - SAVONA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 56/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Deposito commer ciale a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciale di 119,31 mq per laquota di:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

PREM ESSA: Descrizione generale dei beni oggetto di procedura

Tutti i beni oggetto della presente stima sono parte di un complesso a destinazione prevalentemente
residenziale sito in comune di Quiliano —localita Valleggia.

Il quartiere di Valleggia occupa la porzione meridionale del territorio di Quiliano a confine con il
comune di Vado Ligure, sulla sponda DX del torrente Quiliano; accanto ad un piccolo nucleo storico
centrale, € caratterizzato dalla compresenza di ampi complessi residenziali risalenti al secondo
dopoguerra con aree a vocazione commerciale e produttiva ed aree destinate a servizi e ambiti
agricoli.

L edificio di cui i beni sono parte & collocato in posizione centrale al nucleo storico ed & delimitato da
una parte dal corso di via Bellotto, che si diparte dal centro di Valleggia in direzione nord ovest e
collega la frazione a territorio circostante e ddl’adtra dal corso della via Roma che costituisce il

principale asse di attraversamento del nucleo abitato.

L area & caratterizzata da un tessuto commerciale consolidato e dalla presenza di diversi servizi trai
quali: un piccolo teatro locale, campo da calcio, asilo per I'infanzia, scuole elementari e medie
inferiori, istituto di credito, spazi a verde attrezzato ed edifico di culto; il fabbricato affaccia con i
fronti principali su piazza della chiesa: il pit importante spazio aperto della frazione dotato di un
ampio parcheggio pubblico.

L'edificio € stato edificato nei primi anni del ‘ novecento in continuita con i fabbricati adiacenti e si
sviluppa su tre piani fuori terra adibiti prevalentemente alla civile abitazione ed un piano seminterrato
occupato dalocali destinati a magazzino ed autorimessa; parte del piano terreno € occupato da una
attivith commerciae.

Il retro della struttura affaccia su di una ampia corte interna dotata di accesso carrabile dalla via
Roma.

L' accesso principale ale unita abitative ed ale porzioni fuori terra € distinto con il civico 2 di via
Bellotto, una parte del piano terreno adibito a laboratorio e magazzino ha accesso dal civ. 4 della
medesima via mentre i principali locali a magazzino ed alcuni locali adibiti ad autorimessa posti al
piano seminterrato hanno accesso da via San Pietro al civico 40R attraverso la corte interna.

Le strutture portanti verticali sono in pietrame e mattoni, i solai del piano terreno sono in parte
costituiti da solette piene in c.a. ed in parte in legno con sovrapposto getto in cemento e rinforzi
strutturali in acciaio; quelli dei piani superiori sono in parte in legno, in parte in voltine in ferro e
mattoni ed in parte in latero cemento; una parte dei locali dei piani primo e tutti i locali del piano
secondo hanno volte in canniccio intonacato.

| fronti esterni affacciati sulla pubblicavia sono caratterizzati da un disegno molto semplice e lineare
erispecchiano i caratteri tipici dell’ ediliziatradizionale locale, sono caratterizzati da bucature regolari
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protette da persiane in legno e sono finiti con intonaco al civile e sovrapposta tinteggiatura.

Sul retro, affacciato sull’ ampia corte interna dotata di accesso carrabile, il fabbricato si presenta come
il risultato di trasformazioni e superfetazioni operate nel corso degli anni.

Lacopertura é a padiglione, ha strutture portanti in legno e manto di finiturain tegole di laterizio;
|1 fabbricato e servito daun unico corpo scala centrale privo di impianto ascensore.

Daquanto si & potuto verificare in sede di sopralluogo e dalle informazioni assunte presso la proprieta
le condizioni generali di manutenzione del fabbricato sono in generale appena sufficienti; si rilevano
evidenti segni di degrado che interessano gli intonaci dei fronti principali comeil fronte sulla corte
interna, tracce di infiltrazione a danno dei locali del piano secondo, diffuse fessurazioni al’interno
delle volte in canniccio del medesimo piano, principi di fessurazione che interessano le solette del
piano secondo e tracce diffuse di umiditadi risalitanei locali posti al piano seminterrato.

Una porzione del fronte affacciato sulla corte interna é rivestita con lastre di fibro cemento contenenti
amianto a matrice compatta di cui dovra essere programmato - nel medio periodo - 1o smaltimento; le
strutture e il manto di coperturasi presentano in condizioni precarie - da cui le numerose infiltrazioni
a danno del piano secondo - e dovranno essere oggetto di un intervento di recupero complessivo
unitamente ai fronti esterni.

In generde I'intero fabbricato necessita di un intervento di manutenzione straordinaria e di
adeguamento impiantistico.

Nell’ attuale composizione il compl colpito dal pignoramento risulta cosi composto:

quattro locali a magazzino e tre box al piano seminterrato;
tre locali commerciali a piano terreno;

e un appartamento al piano primo;

tre appartamenti al piano secondo;

considerate la composizione, la distribuzione interna, la destinazione, le finiture e I atude stato di
occupazione s ritiene di formare otto distinti lotti di vendita che verranno di seguito descritti e
valutati.

Per una visualizzazione immediata della composizione dei vari lotti si rimanda alla tavola grafica
alegata.

L otto primo:

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione & postaa piano S1, haun'atezzainternadi Variada 1.90 a
2.25.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

e foglio 51 particella 375 sub. 4 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV0069200 del 24/06/2013, categoria C/2, classe 2, consistenza 119 mq, rendita 338,02 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da: Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Var. Class. del 24/03/2014 Pratica n. SV0024637 (n. 6918.1/2014); VARIAZIONE del 24/06/2013
Pratican. SV0069200 per esatta rappresentazione grafica e diversa distribuzione degli spazi interni
(n. 19812.1/2013); VARIAZIONE del 13/08/2002 per Variazione del quadro tariffario;
VARIAZIONE del 31/07/1995 per ampliamento, div. Distribuzione degli spazi interni, Variazione
toponomastica e classamento (n. 5880.1/1995); Variazione del 01/01/1992 - Variazione del quadro
tariffario; Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze: corte mappale 479, altra u.i. mappale 375, terrapieno su via C.Bellotto, locali individuati
con il mappale 478 sub. 4, locali individuati con il mappale 478 sub. 3 e corte mappale 768

nota: il locale ha accesso dalla corte mappale 479 (proprieta non colpita dal pignoramento e non
inserita tra i beni oggetto di relazione) mentre attraverso la tettoia facente parte della proprieta si
accede ai locali identificati con i subalterni 3 e 4 del mappale 478 di seguito descritti ai lotti 3 e 2
della presente relazione.
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L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato.
Immobile costruito nella prima metadel XX secolo.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 137,72 m?
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 49.610,96
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 42.000,00
trova

Data della valutazione: 20/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.
L'immobile risulta libero da contratti di affitto ed € a momento nella piena disponiblita dei
proprietari che lo utilizzano come magazzino.

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

I poteca volontaria attiva, stipulatail 26/01/2007 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savonaai nn.
34779 di repertorio, iscrittail 30/01/2007 a Savona ai nn. 1157 r.g. - 204 r.p., afavoredi *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Mutuo Fondiario.

Importo ipoteca: € 660.000,00.

Importo capitale: € 330.000,00.

Durata ipoteca: 15 anni.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concessi in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.
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La formalita risulta annotata come segue: - in data 01/02/2012 a n. 128 r.p. per Atto di
Espromissione di mutuo fondiario; - in data 18/10/2012 a n. 1166 r.p. per Restrizione dei beni - N.B.
non riguardante gli immobili in oggetto.

I poteca volontaria attiva, stipulatail 01/07/2008 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savona ai nn.
36828 di repertorio, iscrittail 02/07/2008 a Savonaai nn. 7227 r.g. - 1287 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Aperturadi Credito.

Importo ipoteca: € 400.000,00.

Importo capitale: € 200.000,00.

Durataipoteca: 5 anni.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concessi in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Laformalitarisulta annotata come segue: - in data 18/10/2012 al n. 1167 r.p. per Restrizione dei beni
- N.B. non riguardante gli immobili in oggetto.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento, emesso il 14/04/2023 con atto afirmadi Tribunale di Savonaai nn. 903 di repertorio,
trascritto il 21/04/2023 a Savona ai nn. 4171 r.g. - 3387 r.p., afavore di *** DATO OSCURATO ***
, contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto esecutivo o cautelare - verbae di
pignoramento immohili.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Pignoramento per cui si procede.

Colpisce la quota pari ad 1/1 della piena proprietaindivisa degli immobili siti nel comune di Quiliano
e cosl identificati: Unitanegoziale 1

Immobile 1: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 375 sub. 4 - nat. C2 — cons. 119 mqg. —viaC.
Bellotto civ. 25, piano T (immobile descritto al lotto 1)

Immobile 2: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 375 sub. 9 - nat. A5 — cons. 6.5 vani —viaC.
Bellotto civ. 25, piano 1 (immobile descritto a lotto 7)

Immobile 3: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 375 sub. 10 - nat. A5 — cons. 4.5 vani —via
C. Bdlotto civ. 25, piano 2 (immobile descritto a lotto 8 parte)

Immobile 4: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 375 sub. 31 - nat. C1 —cons. 34 mqg—viaC.
Bellotto civ. 25, piano T (immobile descritto al lotto 2 parte)

Immobile 5: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 375 sub. 32 - nat. C1 — cons. 44 mqg —viaC.
Bellotto civ. 2, piano T (immobile descritto a lotto 2 parte)

Immobile 6: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 478 sub. 3 - nat. C2 — cons. 49 mqg — via San
Pietro civ. 40R, piano T (immobile descritto al lotto 3 parte)

Immoabile 7: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 478 sub. 4 - nat. C2 — cons. 61 mqg — via San
Pietro civ. 40R, piano T (immoabile descritto al lotto 2 parte)

Immobile 8: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 958 - nat. C6 — cons. 13 mq — via San Pietro
civ. 40R, piano T (immobile descritto al lotto 6)

Immobile 9: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 375 sub. 5 - nat. C2 — cons. 20 mg. —viaC.
Bellotto civ. 25, piano T (immobile soppresso — genera il mappale 375 sub. 35 descritto a lotto 2
parte)

Immobile 10: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 375 sub. 12 - nat. A4 —cons. 7 vani —via
C. Béllotto civ. 2, piano 2 (immobile descritto a lotto 8 parte)

Immobile 11: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 477 sub. 5 - nat. C6 —cons. 13 mg — via
San Pietro civ. 40R, piano T (immobile descritto a lotto 5)

Immobile 12: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 477 sub. 6 con graffatala part. 478 sub. 12
- nat. C6 —cons. 19 mg. — via San Pietro civ. 40R, piano T (immobile soppresso — vedi nota punto che

segue)
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Immobile 13: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 478 sub. 11 - nat. C2 — cons. 70 mg. —via
San Pietro civ. 40R, piano T (immobile soppresso — unitamente al precedente immobile n. 12 genera
il mappale 478 sub. 15 descritto al lotto 3 parte)

Immobile 14: Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 375 sub. 11 - nat. A5 —cons. 1 vani —via
C. Béllotto civ. 25, piano 2 (immobile descritto a |otto 8 parte)

Ladescrizione dei beni contenuta nell'atto di pignoramento e nellarelativa nota & coerente con quanto
rilevato in sede di accesso e coincide con quanto oggetto di relazione con le seguenti notazioni:

I'immobile n. 9 é stato soppresso e con denuncia di variazione della destinazione del 14/11/2011
pratica n. SV0284634 da magazzino a negozio ha generato I'immobile identificato al N.C.E.U. d
foglio 51 mappale 375 sub. 35 nat. C1 classe 5 della consistenza di mg. 22;

gli immobili descritti ai n. 12 e 13 sono stati soppress e con denuncia di variazione per
frazionamento/fusione e parziale cambio d’ uso del 24/06/2013 pratican. SV 0069201 hanno generato
I"immobile identificato al N.C.E.U. a foglio 25 mappale 478 sub. 15 nat. C/2 classe 3 della
consistenzadi mg. 76.

Per quanto eventualmente utile va segnalato che sulla base della documentazione in atti ed in
particolare dall'atto di pignoramento e della relativa nota nonché delle verifiche e degli
approfondimenti svolti dal sottoscritto la corte posta sul retro del fabbricato identificataa N.C.E.U.
al foglio 51 con il mappale 479 sub. 2 — benché intestata ai proprietari esecutati — non risulta colpita
dal pignoramento e non viene di conseguenza presa in considerazione nella presente relazione.

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Per quanto utile va segnalato che sulla base della documentazione in atti ed in particolare dall’ atto di

pignoramento e della relativa nota nonché delle verifiche e degli approfondimenti svolti dal
sottoscritto la corte posta sul retro del fabbricato identificataa N.C.E.U. al foglio 51 con il mappale
479 sub. 2 — benché intestata ai proprietari esecutati € a suo tempo concessa a garanzia— non risulta
colpitadal pignoramento e non viene di conseguenza presa in considerazione nella presente relazione.
In considerazione del fatto che, provenendo dalla pubblicavia, attraverso detta corte, si accede a tutti
gli immobili posti a piano seminterrato del complesso descritti ai lotti 1, 2 corpo A e 3 corpo A della
presente relazione s ritiene che sulla stessa, all'atto delle eventuali vendite giudiziarie, verra a
costituirsi una servitu di passo pedonale e carraio afavore degli immobili medesimi.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATQ ***

per la quota di 1/1 della piena proprieta, in forza di Successione (dal 11/11/2017), registrato il
14/01/2019 a Savona ai nn. 1286 vol. 9990, trascritto il 16/01/2019 a Savonaai nn. 323 r.g. - 267 r.p..
Successionein morte del Sig. *** DATO OSCURATO ***
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*** DATO OSCURATO *** Ereditadevolutain favore dei figli *** DATO OSCURATO *** sopra
generalizzati

Beni caduti in successione — fraaltri —in comune di Quiliano, catasto Fabbricati, foglio 51 particella
375 subalterni 4, 9, 10, 31 e 32; mappale 478 subalterni 3 e 4; mappal e 958.

NOTA BENE — per la suddetta denuncia di successione non si rileva accettazione tacita di eredita

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATQ ***

per laquotadi 1/1 della piena proprieta, in forzadi Atto di compravendita ( fino al 11/11/2017), con
atto stipulato il 22/01/1975 a firma di Carlo Franchi Notaio in Savona ai nn. 106950 di repertorio,
trascritto il 27/01/1975 a Savonaai nn. 550r.g. - 452 r.p..

Parte venditrice erala Sig.ra*** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il complesso di cui fanno parte i beni oggetto della presente relazione € stato edificato nel primi anni
del XX secolo in epoca antecedente al'entratain vigore della normativa urbanistica nazionale. Presso
I'archvio dell'ufficio tecnico del comune di Quiliano e presso I'Archivio di Stato non sono state
reperite pratiche relative alla costruzione originaria. Le modifiche apportate successivamente sono
state regolarmente autorizzate o regolarizzate con i titoli in appresso elencati.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

COMUNICAZIONE OPERE INTERNE EX ART. 22 L.R. 16/2008 N. CIA 94-2013, intestata a ***
DATO OSCURATO *** | per lavori di Modifiche alla distibuzione interna dei locali , presentata il
03/07/2013 con il n. 007956 di protocollo, rilasciatail 03/07/2012 con il n. 007956 di protocollo

CONDONO EDILIZIO EX L. 724/1994 N. 25, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Tamponamento parziale di porticato e di balcone esistenti, costruzione di una scala interna a
collegamento tra piano seminterrato e piano terreno e di tettoia con struttura metallica, costruzione di
una baracca in lamiera metallica ad uso autorimessa, presentata il 28/02/1995 con il n. 1791 di
protocollo, rilasciata il 15/07/2005 con il n. 9157/05 di protocollo.

I titolo ériferito solamente aLotto 1 - Lotto 2 corpo A - Lotto 6.

Successivamente al rilascio della praticanon risultasiamai statarichiestal'agibilita dei locali.

7.2. SIS TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.G.R. N. 103 8/02/2017, I'immobile
ricade in zona RB - RB - Ambiti di Riqualificazione RB45 - Aree urbane sature o di completamento .
Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 62 N.di conformita e di congruenza. PT.C.P. - Assetto
insediativo: ID CO - ID-CO Insediamenti Diffusi Consolidamento PT.C.P. - Assetto vegetazionae:
COL-ISSMA - COL-ISSMA Caolture Insediamenti sparsi regime di Mantenimento PT.C.P. -
Assetto geomorfologico: MO-B - MO-B Indirizzo generale Modificabilitadi tipo B

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
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Sono state rilevate le seguenti difformit& Successivamente a rilascio del titolo in sanatoria non
risulta sia mai stata richiesta I'agibilita dei locali benché nel titolo medesimo fosse espressamente
richiamata la necessita di procedere in tal senso. (normativadi riferimento: D.PR. 380/2001 - L.R.
16/2008 esm.e.i.)
L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:

o diritti di segreteria: €.86,16

o Spese tecniche - aforfati: €.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 60 giorni.
L'agibilita potra essere certificata con la presentazione di una SCA ai sensi dell'art. 24 DPR 380/2001

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO 40R, FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE
CENTRO

DEPOSITO COMMERCIALE
DI CUI AL PUNTO A

Deposito commer ciale a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciale di 119,31 mq per la quota di:

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

PREM ESSA: Descrizione generale dei beni oggetto di procedura

Tutti i beni oggetto della presente stima sono parte di un complesso a destinazione preval entemente
residenziale sito in comune di Quiliano — localita Valleggia

Il quartiere di Valleggia occupa la porzione meridionale del territorio di Quiliano a confine con il
comune di Vado Ligure, sullasponda DX del torrente Quiliano; accanto ad un piccolo nucleo storico
centrale, € caratterizzato dalla compresenza di ampi complessi residenziali risadlenti al secondo
dopoguerra con aree a vocazione commerciale e produttiva ed aree destinate a servizi e ambiti
agricoli.

L edificio di cui i beni sono parte € collocato in posizione centrale al nucleo storico ed € delimitato da
una parte dal corso di via Bellotto, che si diparte dal centro di Valleggia in direzione nord ovest e
collega la frazione a territorio circostante e dall’dtra dal corso della via Roma che costituisce il
principale asse di attraversamento del nucleo abitato.

L area é caratterizzata da un tessuto commerciale consolidato e dalla presenza di diversi servizi trai
quali: un piccolo teatro locale, campo da calcio, asilo per I'infanzia, scuole elementari e medie
inferiori, igtituto di credito, spazi a verde attrezzato ed edifico di culto; il fabbricato affaccia con i
fronti principali su piazza della chiesa: il pit importante spazio aperto della frazione dotato di un
ampio parcheggio pubblico.

L'edificio é stato edificato nei primi anni del ‘novecento in continuita con i fabbricati adiacenti e si

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
Pagina 8 di 143



Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

sviluppasu tre piani fuori terra adibiti prevalentemente alla civile abitazione ed un piano seminterrato
occupato dalocali destinati a magazzino ed autorimessa; parte del piano terreno € occupato da una
attivith commerciae.

Il retro della struttura affaccia su di una ampia corte interna dotata di accesso carrabile dalla via
Roma.

L' accesso principale ale unita abitative ed ale porzioni fuori terra € distinto con il civico 2 di via
Bellotto, una parte del piano terreno adibito a laboratorio e magazzino ha accesso dal civ. 4 della
medesima via mentre i principali locali a magazzino ed alcuni locali adibiti ad autorimessa posti al
piano seminterrato hanno accesso da via San Pietro al civico 40R attraverso la corte interna.

Le strutture portanti verticali sono in pietrame e mattoni, i solai del piano terreno sono in parte
costituiti da solette piene in c.a. ed in parte in legno con sovrapposto getto in cemento e rinforzi
strutturali in acciaio; quelli dei piani superiori sono in parte in legno, in parte in voltine in ferro e
mattoni ed in parte in latero cemento; una parte dei locali dei piani primo e tutti i locali del piano
secondo hanno volte in canniccio intonacato.

| fronti esterni affacciati sulla pubblicavia sono caratterizzati da un disegno molto semplice e lineare
erispecchiano i caratteri tipici dell’ ediliziatradizionale locale, sono caratterizzati da bucature regolari
protette da persiane in legno e sono finiti con intonaco a civile e sovrapposta tinteggiatura.

Sul retro, affacciato sull’ ampia corte interna dotata di accesso carrabile, il fabbricato si presenta come
il risultato di trasformazioni e superfetazioni operate nel corso degli anni.

La copertura € a padiglione, ha strutture portanti in legno e manto di finiturain tegole di laterizio;
I1 fabbricato e servito daun unico corpo scala centrale privo di impianto ascensore.

Daquanto si & potuto verificare in sede di sopralluogo e dalle informazioni assunte presso la proprieta
le condizioni generali di manutenzione del fabbricato sono in generale appena sufficienti; si rilevano
evidenti segni di degrado che interessano gli intonaci dei fronti principali comeil fronte sulla corte
interna, tracce di infiltrazione a danno dei locali del piano secondo, diffuse fessurazioni al’interno
delle volte in canniccio del medesimo piano, principi di fessurazione che interessano le solette del
piano secondo e tracce diffuse di umidita di risalitanei locali posti a piano seminterrato.

Una porzione del fronte affacciato sulla corte interna e rivestita con lastre di fibro cemento contenenti
amianto a matrice compatta di cui dovra essere programmato - nel medio periodo - lo smaltimento; le
strutture e il manto di coperturasi presentano in condizioni precarie - da cui le numerose infiltrazioni
a danno del piano secondo - e dovranno essere oggetto di un intervento di recupero complessivo
unitamente ai fronti esterni.

In generale I'intero fabbricato necessita di un intervento di manutenzione straordinaria e di
adeguamento impiantistico.

Nell’ attuale composizione il complesso colpito dal pignoramento risulta cosi composto:
e quattro locali amagazzino e tre box a piano seminterrato;
e trelocali commerciali a piano terreno;
e un appartamento al piano primo;
e tre appartamenti a piano secondo;
considerate la composizione, la distribuzione interna, la destinazione, le finiture e I'atude stato di

occupazione s ritiene di formare otto distinti lotti di vendita che verranno di seguito descritti e
valutati.

Per una visualizzazione immediata della composizione dei vari lotti si rimanda alla tavola grafica
alegata.

L otto primo:

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é posta al piano S1, haun'atezzainternadi Variada 1.90 a
2.25.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano
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o foglio 51 particella 375 sub. 4 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV0069200 del 24/06/2013, categoria C/2, classe 2, consistenza 119 mq, rendita 338,02 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da: Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Var. Class. del 24/03/2014 Pratica n. SV0024637 (n. 6918.1/2014); VARIAZIONE del 24/06/2013
Pratica n. SV0069200 per esatta rappresentazione grafica e diversa distribuzione degli spazi interni
(n. 19812.1/2013); VARIAZIONE del 13/08/2002 per Variazione del quadro tariffario;
VARIAZIONE del 31/07/1995 per ampliamento, div. Distribuzione degli spazi interni, Variazione
toponomastica e classamento (n. 5880.1/1995); Variazione del 01/01/1992 - Variazione del quadro
tariffario; Impianto meccanografico del 30/06/1987

Coerenze: corte mappale 479, altra u.i. mappale 375, terrapieno su via C.Bellotto, locali individuati
con il mappale 478 sub. 4, locali individuati con il mappale 478 sub. 3 e corte mappale 768

nota: il locale ha accesso dalla corte mappale 479 (proprieta non colpita dal pignoramento e non
inserita tra i beni oggetto di relazione) mentre attraverso la tettoia facente parte della proprieta si
accede al locali identificati con i subalterni 3 e 4 del mappale 478 di seguito descritti ai lotti 3 e 2
della presente relazione.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato.

Immobile costruito nella prima meta del XX secolo.

Y I
: PRI
o/Via Bellotto

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietr
vista generale fronti principali

- s,

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via Bellotto
vista zenitale complessiva

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via Bellotto vista Vista fronte principale su via Bellotto e Piazza della
generale lato corte interna Chiesa
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\ista da via San Pietro e accesso alla corte interna

\Mista fronte su via San Pietro

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona € locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE

i ol < . - ﬁ-q‘_ % 3 . L5 E, -. e “
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOS ZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE
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-

INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE FABBRICATO VIA SAN PIETRO/VIA CIRANO
FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE

SERVIZI

campo dacacio o
negozi a dettaglio W W
asilo nido oW
parco giochi W W W
scuola mediainferiore i W
spazi verde o W W
teatro LB & i
campo datennis oW
COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri i W
autostrada distante 1.5 km W W W
ferroviadistante 3.5 km W W
porto distante 4.5 km W W
aeroporto distante 45 km W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: i W
esposizione: W W W
luminosita W W
panoramicita i W
impianti tecnici: LB & i
stato di manutenzione generale: oW
servizi: i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile destinato a magazzino oggetto del primo lotto & posto a piano primo seminterrato, ha
accesso dalla corte interna individuata con il civico 40R di via San Pietro — non oggetto di
pignoramento - ed & composto da breve scaladi accesso a discendere, locale disimpegno, piccolo wc,
ampio magazzino suddiviso in due locali contigui, corridoio di disimpegno etre locali a magazzino;
in adiacenza e con accesso dalla corte mappale 479: ampia porzione di corte coperta da tettoia. Nella
porzione centrale si trova una scada — a momento interrotta da una muratura - che metteva in
comunicazione I’immobile con i locali soprastanti identificati con il sub. 32.

Lefiniture interne ai locali sono quelle tipiche di un fondo destinato a magazzino: la pavimentazione
degli ambienti principali € in battuto di cemento, quella del piccolo servizio igienico € in piastrelle
ceramiche; le tramezze divisorie interne sono in parte in pietra— con muratura a forte spessore—ed in
parte in forato e sono finite in parte con intonaco a civile e tinteggiatura ed in parte con semplice
tinteggiatura sulle porzioni strutturali; le pareti interne del piccolo locale bagno sono rivestite in
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piastrelle ceramiche. Il corridoio di disimpegno e i tre locali a magazzino posti sul lato sinistro
dell’immobile hanno pavimentazione in piastrelle ceramiche, pareti intonacate a civile e tinteggiate e
sono isolati, lungo la porzione contro terra, da unaintercapedine areata. La tettoia esterna ha struttura
portante metallica e copertura in fogli di lamiera grecata; la porzione di corte coperta dalla tettoia,
posta in continuita con la corte mappale 479 — non oggetto di pignoramento — & pavimentata con
piastrelle ceramiche.

| serramenti interni dei tre locali a magazzino sul lato sinistro sono in lamiera metallica; i serramenti
esterni sono in profilo metallico con vetro singolo.

| locali sono dotata di impianto elettrico in canalina esterna e di impianto idraulico parziamente
sottotraccia

Le condizioni di manutenzione - con unica eccezione per i tre locali posti sul lato sinistro che sono
stati oggetto di un recente intervento di manutenzione - sono in generale scarse e si rende necessario
un intervento di manutenzione straordinaria e di adeguamento i mpiantistico.

ARSI

Locale magazzino - viste interne
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Locale magazzino - viste interne Locale magazzino - viste interne

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commercide: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Locde magazzino - ambienti

S 70,20 X 100 % = 70,20
principali
L ocale magazzino - locali di servizio -

) 36,80 X 100 % = 36,80

wc - deposito
Locali amagazzino - cantine retro 31,30 X 75 % = 23,48
Porzione di corte coperta da tettoia 36,20 X 20 % = 7,24
Totale: 174,50 137,72

AT E - O | WMCLEE PR
RAPPALE 10 D

LOCALE MAGAZZINO PIANO S1 - PLANIMETRIA LOCALE MAGAZZINO PIANO Sl - RILIEVO DI MASSIMA
CATASTALE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo; Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 12/12/2022

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale deposito posto al piano interrato

Indirizzo: Viade Litta
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Superfici principali e secondarie: 12
Superfici accessorie:

Prezzo: 5.000,00 pari a416,67 Euro/mq
Distanza: 300.00 m

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/08/2022

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate

Descrizione: Ampio locale magazzino con adiacente secondo magazzino e piccola cantina posti al PT
e dotati di accesso carrabile

Indirizzo: ViaDon Minzoni civ. 2
Superfici principali e secondarie: 110
Superfici accessorie: 18

Prezzo: 60.000,00 pari a468,75 Euro/mq
Distanza: 250.00 m

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/10/2021

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale magazzino dotato di accesso carrabile da corte comune
Indirizzo: ViaBruno Buozzi civ. 1

Superfici principali e secondarie: 26

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 20.000,00 pari a 769,23 Euro/mq

Distanza: 500.00 m

COMPARATIVO 4
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/10/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale magazzino dotato di accesso carrabile da corte comune
Indirizzo: ViaBruno Buozzi civ. VA

Superfici principali e secondarie: 13

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 10.000,00 pari a 769,23 Euro/mq

Distanza: 500.00 m

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/06/2020

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
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Descrizione: Locale magazzino dotato di accesso carrabile da corte comune
Indirizzo: Via Pertusinasnc

Superfici principali e secondarie: 18

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 15.500,00 pari a861,11 Euro/mq

Distanza: 500.00 m

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione presenta al cune caratteristiche positive: posizione centrale rispetto
all'abitato, comoda accessibilita pedonale e carraia al'area cortilizia dalla qual e ha a sua volta accesso
e posizione di piano ma a contempo & penaizzato dalle ridotte dimensioni del varco di ingresso
(esclusivamente pedonale con la presenza di gradini a discendere) e dalle scarse condizioni di
manutenzione,

Laricercadi dati comparabili hafornito i dati che vengono riportati nelle schede sopra elencate; vain
ogni caso considerato che la quasi totalita degli atti reperiti si riferisce alocali di dimensioni ridotte
rispetto a quelle degli immobili oggetto della presente relazione.

Considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (I'sservatorio OMI -
Agenziadel Territorio non riportai dati relativi ai locali destinati a magazzino) - a fronte di valori
medi che vanno da un minimo di circa 400 ad un massimo di circa 550 €/mq si ritiene di adottare,
anche in considerazione delle dimensioni del locale, un valore base di € 450,00 da cui la seguente
valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 137,72 X 450,00 = 61.971,75
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

accesso esclusivamente pedonae, penalizzato dalle limitate

dimensioni - precarie condizioni di manutenzione di finiture -6.197,18

ed impianti
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 55.774,58
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 55.774,58

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Metodo sintetico comparativo
Procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante

paragone con altri beni aventi |e stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone
limitrofe di cui sono noti i valori oi prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato.

Il valore di vendita forzata indicato in perizia nel riepilogo finale della valutazione viene calcolato
considerando un abbattimento pari al 15% del valore commerciale del bene per |'immediatezza della
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vendita e per |'assenza di garanzia per vizi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di SAVONA, ufficio del registro di SAVONA,
conservatoria del registri immobiliari di SAVONA, ufficio tecnico di QUILIANO, agenzie: LOCALLI,
osservatori del mercato immobiliare OMI - AGENZIA DELLE ENTRATE - IL BORSINO
IMMOBILIARE - COMPARABILITALIA

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della professione;
e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza €OoNns. accessori valoreintero valorediritto
deposito
A ) 137,72 0,00 55.774,58 55.774,58
commerciae
55.774,58 € 55.774,58 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Precarie condizioni di manutenzione generale del fabbricato -
necessita di rifacimento delle coperture - necessita di -10% -5.577,46

smaltimento amianto fronte interno

5.577,46 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 586,16
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 49.610,96
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 169,31
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 42.000,00
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

Valore dell'offerta minima (ai sens della nuova formulazione ddl’art. 571 €. 31.500,00
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c.p.c.) ottenuto mediante abbattimento del 25% del valore di vendita giudiziaria
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TRIBUNALE ORDINARIO - SAVONA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 56/2023

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Deposito commer ciale a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciae di 72,18 mq per laquota di:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il secondo lotto & composto a piano primo seminterrato da un locale magazzino (corpo A) con
accesso dalla corte mappale 479 attraverso latettoia di pertinenza del lotto 1 ed al piano terreno datre
locali commerciali (corpi B, C e D) posti all’angolo travia Bellotto e via San Pietro.

| due piani sono collegati da una scalainternain muratura ad uso esclusivo.

| quattro immobili nell’ attuale composizione risultano di fatto uniti e formano un complesso che
viene a momento utilizzato come forno/panetteria con adiacenti laboratorio di  produzione,
magazzino e ufficio amministrativo.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € posta a piano S1, haun'atezzainternadi Variada 1.62 a
2.75.

Identificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 478 sub. 4 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV 0069200 del 24/06/2013, categoria C/2, classe 2, consistenza 61 mq, rendita 173,27 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da: Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Var. Class. del 24/03/2014 Pratica n. SV0024637 (n. 6918.1/2014); VARIAZIONE del 24/06/2013
Pratican. SV0069200 per esatta rappresentazione grafica e diversa distribuzione degli spazi interni
(n. 19812.1/2013); VARIAZIONE dd 13/08/2002 per Variazione del quadro tariffario;
VARIAZIONE del 31/07/1995 per ampliamento, div. Distribuzione degli spazi interni, Variazione
toponomastica e classamento (n. 5876.1/1995); Variazione del 01/01/1992 - Variazione del quadro
tariffario; Impianto meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: porzione di corte coperta da tettoia mappale 375 sub. 4 dalla quale ha accesso, locali
individuati con il mappale 375 sub. 4, terrapieno su via C.Bellotto, locali individuati con il mappale
478 sub. 3

il locale ha accesso dalla corte coperta pertinenziale all'immobile destinato a deposito identicicato con
il mappale 375 sub. 4 (Lotto 1).

L'intero edificio sviluppa4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato.
Immobile costruito nella prima meta del XX secolo.

Negozio a QUILIANO Via San Pietro 48R, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciae di 49,85 mq per laquotadi:
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e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il presente corpo B corrisponde alla porzione adibita ad esposizione e vendita.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano T, haun'altezzainternadi Variada2.70 a
3.10.

Identificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Savona

e foglio 51 particella 375 sub. 31 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SVv0284615 del 14/11/2011, cat. C/1, classe 6, consistenza 46 mgq, rendita 798,24 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 48R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati_derivanti_da: Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004410 e precedenti:
Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 5/07/2012
Pratica n. SV0083099 (n. 8979.1/2012); Variazione della destinazione del 14/11/2011 Pratica n.
SV 00284634 per cambio d' uso da magazzino a hegozio); Variazione Toponomastica del 10/08/2011
prot. n. SV0205638, due Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Impianto meccanografico del
30/06/1987.

Coerenze: Immobile distinto con il civ. 46R di via San Pietro, muratura perimetrale su via San Pietro,
muratura perimetrale su via C. Bellotto, androne e vano scala civ. 2 di via C. Bdlotto e locae
commerciaeindividuato con il sub. 32

Il locale risultadi fatto unito con I'immobile identificato con il sub. 32 del mappale 375

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

Negozio a QUILIANO Via Cirano Bellotto 4, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciale di 28,10 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il presente corpo C corrisponde ad una parte dei locali adibiti alla preparazione ed alla cottura dei
prodotti daforno.

L'unitdimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano T, haun'altezzainternadi Variada2.45 a
2.85.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

e foglio 51 particella 375 sub. 35 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV 0284634 del 14/11/2011, categoria C/1, classe 5, consistenza 22 mq, rendita 328,36 Euro,
indirizzo catastale: Via Cirano Bellotto n. 4, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATOQO ***

Dati derivanti da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004410 e precedenti:
Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV 0004410 e precedenti: Variazione del 9/11/2015
— Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 5/07/2012 Pratica n. SV0083099 (n.
8979.1/2012); Variazione della destinazione del 14/11/2011 Pratica n. SV 00284634 per cambio d' uso
da magazzino a negozio); Variazione Toponomastica del 10/08/2011 prot. n. SV0205638, due
Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Impianto meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: Immobile individuato con il sub. 32, androne e vano scala condominiali, muri perimetrali
su via C. Bellotto, muratura di medianza con il fabbricato mappale 478
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Il locale risultadi fatto unito con I'immobile identificato con il sub. 32 del mappale 375

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

Negozio a QUILIANO Via Cirano Bellotto 4, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciae di 45,95 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale o stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il presente corpo D corrisponde ad una parte dei locali adibiti alla preparazione ed alla cottura dei
prodotti daforno e nello specifico quella posta sul retro verso il cortile interno.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano T, haun'atezzainternadi Variada2.45 a
2.85.

Identificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 375 sub. 32 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV0284624 del 14/11/2011, categoria C/1, classe 5, consistenza 34 mq, rendita 507,47 Euro,
indirizzo catastale: Via Cirano Bellotto n. 2, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO ***

Dati_derivanti_da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004082 e precedenti:
Variazione del 21/09/2016 prot. SV0059175 per aggiornamento planimetrico; Variazione del
9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 5/07/2012 Pratica n.
SVv0083098 (n. 8978.1/2012); Variazione della destinazione del 14/11/2011 Pratica n. SV 00284624
per ristrutturazione; Variazione Toponomastica del 10/08/2011 prot. n. SV0205643, Variazione del
quadro tariffario 2002; Classamento del 28/09/1995; Variazione del 28/09/1995 per frazionamento,
fusione, ampliamento; |mpianto meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: distacco su corte mappale 479, locali individuati con il sub. 31, androne e vano scala
condominiale, locali individuati con il sub. 35, muratura di medianza con il fabbricato mappale 478

Il locale risultadi fatto unito con I'immobile identificato con i sub. 31 e 35 del mappale 375

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 196,08 mz
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 161.020,08
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 137.000,00
trova

Data della valutazione: 20/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 6+6, stipulato il 01/07/2010, con scadenza il 30/06/2028, registrato il 29/06/2010 a
Savona (il contratto € stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento ),
con l'importo dichiarato di € 1.700,00.

I complesso formato dalle cinque unita immobiliari descritte come corpi A-B-C-D, € concesso in
locazione sulla base del contratto stipulato nel luglio del 2010 e tacitamente rinnovato per i periodi
successivi. Ad oggi la prima scadenza é fissataal luglio del 2028.

Il canone di locazione dichiarato in contratto € pari ad € 1.700,00; all'art. 4 € previsto |'adeguamento
annuo del canone secondo il 75% dell'indice ISTAT, ad oggi il canone rivalutato € pari ad € 2.048,00

4. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

I poteca volontaria attiva, stipulatail 26/01/2007 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savonaai nn.
34779 di repertorio, iscrittail 30/01/2007 a Savona ai nn. 1157 r.g. - 204 r.p., afavoredi *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Mutuo Fondiario.

Importo ipoteca: € 660.000,00.

Importo capitale: € 330.000,00.

Durata ipoteca: 15 anni.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concessi in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

La formalita risulta annotata come segue: - in data 01/02/2012 al n. 128 r.p. per Atto di
Espromissione di mutuo fondiario; - in data 18/10/2012 a n. 1166 r.p. per Restrizione dei beni - N.B.
non riguardante gli immobili in oggetto.

I poteca volontaria attiva, stipulatail 01/07/2008 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savona ai nn.
36828 di repertorio, iscrittail 02/07/2008 a Savonaai nn. 7227 r.g. - 1287 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Aperturadi Credito.

Importo ipoteca: € 400.000,00.

Importo capitale: € 200.000,00.

Durataipoteca: 5 anni.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concessi in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Laformalitarisulta annotata come segue: - in data 18/10/2012 a n. 1167 r.p. per Restrizione dei beni
- N.B. non riguardante gli immobili in oggetto.
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento, emesso il 14/04/2023 con atto afirmadi Tribunale di Savonaai nn. 903 di repertorio,
trascritto il 21/04/2023 a Savona ai nn. 4171 r.g. - 3387 r.p., afavore di *** DATO OSCURATO ***
, contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto esecutivo o cautelare - verbae di
pignoramento immohili.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Pignoramento per cui si procede.

Si richiama integralmente quanto giarelazionato per il lotto 1
4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze:

Per quanto utile va segnalato che sulla base della documentazione in atti ed in particolare dall’ atto di

pignoramento e della relativa nota nonché delle verifiche e degli approfondimenti svolti dal
sottoscritto la corte posta sul retro del fabbricato identificataa N.C.E.U. al foglio 51 con il mappale
479 sub. 2 — benché intestata ai proprietari esecutati e a suo tempo concessa a garanzia— non risulta
colpitadal pignoramento e non viene di conseguenza presa in considerazione nella presente relazione.
In considerazione del fatto che, provenendo dalla pubblicavia, attraverso detta corte, si accede a tutti
gli immobili posti a piano seminterrato del complesso descritti ai lotti 1, 2 corpo A e 3 corpo A della
presente relazione s ritiene che sulla stessa, all'atto delle eventuai vendite giudiziarie, verra a
costituirsi una servitu di passo pedonale e carraio afavore degli immobili medesimi.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO ***

per la quota di 1/1 della piena proprietd, in forza di Successione (dal 11/11/2017), registrato il
14/01/2019 a Savona ai nn. 1286 vol. 9990, trascritto il 16/01/2019 a Savonaai nn. 323 r.g. - 267 r.p..
Successione in morte del Sig. *** DATO OSCURATO *** Eredita devolutain favore dei figli ***
DATO OSCURATO *** sopra generalizzati Beni caduti in successione — fra altri — in comune di
Quiliano, catasto Fabbricati, foglio 51 particella 375 subaterni 4, 9, 10, 31 e 32; mappale 478
subalterni 3 e 4; mappale 958. NOTA BENE — per |a suddetta denuncia di successione non si rileva
accettazione tacita di eredita

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO ***

per la quota di 1/1 della piena proprieta, in forza di Atto di compravendita, con atto stipulato il
11/07/2001 a firma di Agostino Firpo Notaio in Savona ai nn. 29528 di repertorio, registrato il
07/08/2001 a Savona, trascritto il 07/08/2001 a Savonaai nn. 8152 r.g. - 6135 r.p..

Il titolo € riferito solamente a Porzione immobiliare distinta a N.C.E.U. a foglio 51 mappale 375
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sub. 5 - di seguito soppressa ha originato il mappale 375 sub. 35.
Parte venditrice era la Sig.ra *** DATO OSCURATO *** : |a stessa risultava intestataria
dell'immobile da data antecedente al ventennio.

*** DATO OSCURATO ***

per laquota di 1/1 della piena proprieta, in forza di Atto di compravendita ( fino a 11/11/2017), con
atto stipulato il 22/01/1975 a firma di Carlo Franchi Notaio in Savona ai nn. 106950 di repertorio,
trascritto il 27/01/1975 a Savonaai nn. 550r.g. - 452 r.p..

Parte venditrice erala Sig.ra*** DATO OSCURATOQO ***

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I complesso di cui fanno parte i beni oggetto della presente relazione é stato edificato nel primi anni
del XX secolo in epoca antecedente all'entrata in vigore della normativa urbanistica nazionale. Presso
I'archvio dell'ufficio tecnico del comune di Quiliano e presso I'Archivio di Stato non sono state
reperite pratiche relative alla costruzione originaria. Le modifiche apportate successivamente sono
state regolarmente autorizzate o regolarizzate con i titoli in appresso elencati.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

COMUNICAZIONE OPERE INTERNE EX ART. 22 L.R. 16/2008 N. CIA 94/2013, intestataa ***
DATO OSCURATO *** | per lavori di Modifiche alla distibuzione interna dei locali , presentata il
03/07/2013 con il n. 007956 di protocollo, rilasciatail 03/07/2012 con il n. 007956 di protocollo

AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N. 1170/RC, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Ampiamento locale bagno piano terreno, modifiche e trasformazione bucature su Via Bellotto e
cortile interno, presentatail 06/02/1975 con il n. 1087 di protocollo, rilasciatail 22/03/1975 coniil n.
1087 di protocollo

SCIA EX ART. 23, 24, 26 L.R. 16/2008 N. SUAP 140/2010 e successive varianti, intestata a ***
DATO OSCURATO *** | per lavori di Trasformazione locali al piano seminterrato e piano terreno
con parziale cambio destinazione d'uso per alestimento laboratorio e rivendita prodotti da forno,
presentata il 02/12/2010 con il n. 12575 di protocollo, rilasciata il 02/12/2010 con il n. 12575 di
protocollo, agibilita del 29/10/2011 con il n. 11748 di protocollo

COMUNICAZIONE EX ART. 26 L.47/85 N. RA 16/2003, intestataa*** DATO OSCURATO *** |
per lavori di Opere interne - modifica bucature e apertura varchi di comunicazione tra i locali,
presentata il 05/02/2003 con il n. 1144 di protocollo, rilasciata il 05/02/2003 con il n. 1144 di
protocollo

CONDONO EDILIZIO EX L. 724/1994 N. 25, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Tamponamento parziale di porticato e di balcone esistenti, costruzione di una scala interna a
collegamento tra piano seminterrato e piano terreno e di tettoia con struttura metallica, costruzione di
una baracca in lamiera metallica ad uso autorimessa, presentata il 28/02/1995 con il n. 1791 di
protocollo, rilasciatail 15/07/2005 conil n. 9157/05 di protocoallo.

I titolo ériferito solamente a Lotto 1 - Lotto 2 corpo A - Lotto 6.

Successivamente a rilascio della praticanon risultasiamai statarichiestal'agibilita dei locali.

7.2. S TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.G.R. N. 103 8/02/2017, I'immobile
ricadein zonaRB - RB - Ambiti di Riqualificazione RB45 - Aree urbane sature o di completamento .
Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 62 N.di conformita e di congruenza. PT.C.P. - Assetto
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insediativo: ID CO - ID-CO Insediamenti Diffusi Consolidamento PT.C.P. - Assetto vegetazionae:
COL-ISS-MA - COL-ISS-MA Colture Insediamenti sparsi regime di Mantenimento PT.C.P. -
Assetto geomorfologico: MO-B - MO-B Indirizzo generale Modificabilitadi tipo B

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Come anticipato nelle notazioni generali alla N.T. dell'atto di pignoramento I'immobile n. 9
identificato nella N.T. come "Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 375 sub. 5 - nat. C2 — cons.
20 mg. —viaC. Bellotto civ. 25, piano T " e stato soppresso ed ha generato il mappale 375 sub. 35
descritto al presente lotto 2 corpo C

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento o
nella sentenza di fallimento.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformitatecnicaimpiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformitd Limmobile oggetto di stima é privo di certificato
energetico. Secondo I'art. 21 del regolamento attuativo della legge Regione Liguria 13 novembre
2012 N. 6 i trasferimenti in ambito di procedimenti esecutivi e concorsuali sono espressamente
esonerati dall’ allegazione dell’ APE. (normativadi riferimento: L.R. N. 6 DEL 13 novembre 2012 )
L'immobilerisulta.

Codti di regolarizzazione:

e Oneri tecnici e amministrativi per redazione e presentazione certificato: €.750,00

Questa situazione é riferita solamente a Locali commerciali corpi B, CeD.

La redazione del certificato viene di conseguenza considerata come un eventuale onere futuro a
carico del soggetto acquirente —si considera di conseguenza una riduzione monetaria forfettaria pari
ad € 750,00 per spese tecniche comprensivadi IVA e altri oneri fiscali ed amministrativi.

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO - VIA CIRANO BELLOTTO 40R - 48R - 2 - 4,
FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE CENTRO

DEPOSITO COMMERCIALE

DI CUI AL PUNTO A

Deposito commer ciale a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciale di 72,18 mq per la quota di:

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
Pagina 25 di 143



Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il secondo lotto & composto a piano primo seminterrato da un locale magazzino (corpo A) con
accesso dalla corte mappale 479 attraverso latettoia di pertinenza del lotto 1 ed al piano terreno datre
locali commerciali (corpi B, C e D) posti all’angolo travia Bellotto e via San Pietro.

| due piani sono collegati da una scalainternain muratura ad uso esclusivo.

| quattro immobili nell’ attuale composizione risultano di fatto uniti e formano un complesso che
viene a momento utilizzato come forno/panetteria con adiacenti laboratorio di produzione,
magazzino e ufficio amministrativo.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é posta al piano S1, haun'atezzainternadi Variada 1.62 a
2.75.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 478 sub. 4 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV 0069200 del 24/06/2013, categoria C/2, classe 2, consistenza 61 mq, rendita 173,27 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO ***

Dati derivanti da: Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Var. Class. del 24/03/2014 Pratica n. SV0024637 (n. 6918.1/2014); VARIAZIONE del 24/06/2013
Pratican. SV0069200 per esatta rappresentazione grafica e diversa distribuzione degli spazi interni
(n. 19812.1/2013); VARIAZIONE del 13/08/2002 per Variazione del quadro tariffario;
VARIAZIONE del 31/07/1995 per ampliamento, div. Distribuzione degli spazi interni, Variazione
toponomastica e classamento (n. 5876.1/1995); Variazione del 01/01/1992 - Variazione del quadro
tariffario; Impianto meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: porzione di corte coperta da tettoia mappale 375 sub. 4 dalla quale ha accesso, locali
individuati con il mappale 375 sub. 4, terrapieno su via C.Bellotto, locali individuati con il mappale
478 sub. 3

il locale ha accesso dalla corte coperta pertinenzial e all'immobile destinato a deposito identicicato con
il mappale 375 sub. 4 (Lotto 1).

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato.
Immobile costruito nella prima metadel XX secolo.

E i = ':!-.- .l a ﬁ(\ i 3
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
vista generale fronti principali

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via Bellotto
vista zenitale complessiva
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[~ - o - d - Fat
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Mia Bellotto  Vista fronte principale su via Bellotto e Piazza della Chiesa -
vista generale lato corte interna in primo piano il locale commerciale corpo B

G

Vista fronte su via San Pietro con passaggio di accesso alla corte
interna

Vista fronte su via San Pietro

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 kmy)). Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.

& . T LR
LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE
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INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOS ZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE

UAZIONE FABBRICATO VIA SAN PIETRO/VIA CI

- . 3 "
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVID

i

RANO

FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE

SERVIZI

campo dacalcio L
negozi al dettaglio o i W
asilo nido L & B
parco giochi L
scuolamediainferiore L
spazi verde oWl W
teatro L
campo da tennis L B
COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri L
autostrada distante 1.5 km L
ferroviadistante 3.5 km L
porto distante 4.5 km ol W
aeroporto distante 45 km L B
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: L
esposizione; L
luminosita L
panoramicita ol W
impianti tecnici: w o i W
stato di manutenzione generale: * L & B
servizi: L

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il magazzino a piano seminterrato, dotato di accesso dalla corte esterna attraverso la porzione
coperta datettoia di pertinenzadel lotto 1 € composto da un locale di accesso e disimpegno dal quale
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s diparte la scala di collegamento al piano superiore e da un secondo ampio locale attualmente
adibito ad ufficio/amministrazione, con adiacente piccolo locale di altezza ridotta adibito a sgombero.

I locali hanno finiture e dotazioni impiantistiche di buona qualita adeguate all’ attual e destinazione; la
pavimentazione € in piastrelle in gres porcellanato con zoccolino di finitura, lascaladi collegamento
al piano superiore ha alzate e pedate rivestite con lastre di pietralucidata; le pareti divisorie sono in
parte in pietra e mattoni a forte spessore ed i parte in forato con finitura ad intonaco di cemento e
tinteggiatura; i soffitti dei locali sono intonacati a civile e tinteggiati; I’ accesso dalla corte interna e
chiuso con un serramento a doppia anta con profilo di alluminio e specchiature in alluminio e vetro
semplice; i due serramenti esterni del locale di ingresso, con apertura a vasistas hanno profilo di
alluminio con vetro semplice e sono protetti verso I’esterno con un grigliato metallico; il locale
principal e ha un’ unica piccola bucatura a bocca di lupo chiusa con un serramento in alluminio e vetro
semplice.

| locali sono dotati di impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte in canalina esterna, di
impianto di illuminazione con plafoniere pendinate a soffitto e di impianto di ventilazione e
condizionamento con monosplit.

In generalei locali sono in buone condizioni di manutenzione; va segnalato cheil locale principale, a
momento destinato al’uso ufficio, non risulta adeguato a tale funzione non essendo dotato di
adeguate condizioni di illuminamento ed aerazione naturali e deve di conseguenza essere destinato
esclusivamente all’ uso deposito senza permanenzadi persone.
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Locale principale da adibire a magazzino Locale principale da adibire a magazzino

L T |

Locale principale d adibire a magazzino locale ingresso disimpegno e scala di collegamento al piano
terreno

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commercide: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
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Locde magazzino -  ingresso
15,40 X 100 % = 15,40

disimpegno
Locde magazzino - ambiente
o 54,80 X 100 % = 54,80
principale
Locae magazzino - sgombero ad

. 9,90 X 20 % = 1,98
atezzaridotta
Totale: 80,10 72,18

wheiats [ | )

e

SATLASS AARRREA
[T S—— Lo
)

1. LOTID 3 CORP0 A - LOGALE MAGATNIND
1l MAPTRLE 478 S0 4

LOCALE MAGAZZINO PIANO Sl - RILIEVO DI
MASS MA

LT s |

LOCALE MAGAZZINO PIANO S1 - PLANIMETRIA
CATASTALE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
Tipo fonte; atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 12/12/2022

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Locale deposito posto al piano interrato

Indirizzo: ViadeLitta

Superfici principali e secondarie: 12

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
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Superfici accessorie:
Prezzo: 5.000,00 pari a 416,67 Euro/mq
Distanza: 300.00 m

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/08/2022

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate

Descrizione: Ampio locale magazzino con adiacente secondo magazzino e piccola cantina posti al PT
e dotati di accesso carrabile

Indirizzo: ViaDon Minzoni civ. 2
Superfici principali e secondarie; 110
Superfici accessorie: 18

Prezzo: 60.000,00 pari a 468,75 Euro/mq
Distanza: 250.00 m

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/10/2021

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale magazzino dotato di accesso carrabile da corte comune
Indirizzo: ViaBruno Buozzi civ. 1

Superfici principali e secondarie: 26

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 20.000,00 pari a 769,23 Euro/mq

Distanza: 500.00 m

COMPARATIVO 4
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/10/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale magazzino dotato di accesso carrabile da corte comune
Indirizzo: ViaBruno Buozzi civ. VA

Superfici principali e secondarie: 13

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 10.000,00 pari a 769,23 Euro/mq

Distanza: 500.00 m

COMPARATIVO 5
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/06/2020

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale magazzino dotato di accesso carrabile da corte comune
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Indirizzo: Via Pertusinasnc

Superfici principali e secondarie: 18
Superfici accessorie: 0

Prezzo: 15.500,00 pari a 861,11 Euro/mq
Distanza: 500.00 m

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione presenta al cune caratteristiche positive: posizione centrale rispetto
al'abitato, comoda accessibilita pedonale e carraia al'area cortilizia dalla qual e ha a sua volta accesso
e posizione di piano ma anche in questo caso € al contempo penalizzato dalle ridotte dimensioni del
varco di ingresso (esclusivamente pedonale) e dal'assenza di una porzione di corte esterna
pertinenziale.

Laricercadi dati comparabili hafornito i dati che vengono riportati nelle schede sopra elencate; vain
ogni caso considerato che la quasi totalita degli atti reperiti si riferisce alocali di dimensioni ridotte
rispetto a quelle degli immobili oggetto della presente relazione.

Considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (I'sservatorio OMI -
Agenziadel Territorio non riportai dati relativi ai locali destinati a magazzino) - a fronte di valori
medi che vanno da un minimo di circa 400 ad un massimo di circa 550 €/mg,anche in considerazione
delle buone condizioni di manutenzione e del collegamento funzionale con i soprastanti locali
commerciali si ritiene di adottare un valore base di € 600,00 da cui |a seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 72,18 X 600,00 = 43.308,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

accesso esclusivamente pedonale -2.165,40
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 41.142,60
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 41.142,60

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO - VIA CIRANO BELLOTTO 40R - 48R - 2 - 4,
FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE CENTRO

NEGOZIO
DI CUI AL PUNTOB

Negozio a QUILIANO Via San Pietro 48R, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciae di 49,85 mq per laquotadi:

o 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale o stesso € inserito si
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rimandaal lotto 1.
Il presente corpo B corrisponde alla porzione adibita ad esposizione e vendita.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano T, haun'altezzainternadi Variada2.70 a
3.10.

Identificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Savona

o foglio 51 particella 375 sub. 31 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV0284615 del 14/11/2011, cat. C/1, classe 6, consistenza 46 mg, rendita 798,24 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 48R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati_derivanti da: Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004410 e precedenti:
Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 5/07/2012
Pratica n. SV0083099 (n. 8979.1/2012); Variazione della destinazione del 14/11/2011 Pratica n.
SV 00284634 per cambio d' uso da magazzino a hegozio); Variazione Toponomastica del 10/08/2011
prot. n. SV0205638, due Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Impianto meccanografico del
30/06/1987.

Coerenze: Immobile distinto con il civ. 46R di via San Pietro, muratura perimetrale su via San Pietro,
muratura perimetrale su via C. Bellotto, androne e vano scala civ. 2 di via C. Bdlotto e locae
commerciaeindividuato con il sub. 32

Il locale risultadi fatto unito con I'immobile identificato con il sub. 32 del mappale 375

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

ﬁ_;

s

2y S BLiGS

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
vista generale fronti principali

= R . 4

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
vista zenitale complessiva

e N .
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via Bellotto  Mista fronte principale su via Bellotto e Piazza della Chiesa -
vista generale lato corte interna in primo piano il locale commerciale corpo B
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affaé:t_:i_o commerciale del locale su via Bellotto e su via San Pietro

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe s trovano in un'area
residenzidle (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona é locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE

INDIVI DUI OE FABBRICATO - I STA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - %VRAPPOSI ZIONE CON

SATELLITARE MAPPA CATASTALE
TR
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE FABBRICATO VIA SAN PIETRONVIA CIRANO
FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE
SERVIZI
campo dacalcio L B
negozi al dettaglio L & B
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asilo nido W i
parco giochi W W W
scuolamediainferiore W W
spazi verde W
teatro o
campo datennis W W
COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri *r W
autostrada distante 1.5 km W W
ferrovia distante 3.5 km
porto distante 4.5 km wr W W
aeroporto distante 45 km W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: i W
esposizione: W i Wy
luminosita W W
panoramicita wr W W
impianti tecnici: W
stato di manutenzione generale: o W W
servizi: W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il primo locale commerciale posto a piano terreno, distinto con il civico 48R di via San Pietro e
dotato di rampa di accesso pedonale dalla medesima via € composto da ampio negozio dotato di tre
luci affacciate sulla pubblica via suddiviso in due porzioni: un primo ambiente, con accesso diretto
dall’ esterno attraverso un piccolo disimpegno coperto, adibito alla vendita con bancone e vetrine per
esposizione ed un secondo ambiente, adiacente a precedente, adibito alla preparazione ed alla cottura
con forno e canna fumaria dedicata.

Il locale hafiniture sostanzialmente analoghe a quelle dei loclai sottostanti: i pavimenti sono in parte
in piastrelle in gres e in parte in legno anticato, le pareti e i soffitti sono intonacati a civile e
tinteggiati con porzioni di controsoffitto ribassato con illuminazione ad incasso; una parte del locale
destinato all’ esposizione ed alla vendita e rivestito con perline di legno; le vetrine ad antafissaela
porta vetrina di ingresso sono costituite da serramenti con profilo in legno e tamponamento con
cristallo di sicurezza, sono incorniciate da ampie pannellature in legno tinteggiato e sono prottette da
tende avvolgibili poste a di sopra delle specchiature in cristalo; la porta di ingresso a locale &
scorrevole con apertura automatizzata; I'area di ingresso € protetta da una cancellata metallica, la
guota della strada e la quota interna sono raccordate da una breve rampa per il superamento delle
barriere architettoniche.

| locali sono dotati di impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte in canalina esterna, impianto
di illuminazione in parte ad incasso, impianto di condizionamento con split posizionati in parte degli
ambienti di lavorazione e di vendita.

In generale i locali sono adeguati alla loro destinazione e s trovano in buone condizioni di
manutenzione.
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\etrina su via San Pietro

Miste interne locale esposizione e vendita Miste interne locale esposizione e vendita
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\iste interne locale esposizione e vendita Viste interne locale esposizione e vendita

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Locale commerciale - esposizione e
40,50 X 100 % = 40,50
vendita
Locale posto sul retro - preparazione e
18,70 X 50 % = 9,35
cottura
Totale: 59,20 49,85
L]
WA RELIOTRG
LT 0 QOG- REGODE
- AAPPALL O R N
LOCALE COMMERCIALE PIANOT - LOCALE COMMERCIALE PIANO T - RILIEVO DI MASSIMA
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PLANIMETRIA CATASTALE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo; Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/10/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate

Descrizione: Locale commerciale dotato di cinque vetrine (tre su viabilita principale)
Indirizzo: Frazione Valleggia, via Rezzi, 1

Superfici principali e secondarie: 116

Superfici accessorie:

Prezzo: 75.500,00 pari a 650,86 Euro/mq

Distanza: 200.00 m

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/06/2020

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale commerciale dotato di due vetrinesu viabilita principale
Indirizzo: Frazione Valleggia, via San Pietro 16R

Superfici principali e secondarie: 70

Superfici accessorie:

Prezzo: 22.500,00 pari a 321,43 Euro/mq

Distanza: 100.00 m

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/09/2020

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Locale commerciale inserito in contesto artigianal e/produttivo
Indirizzo: Frazione Valleggia, via Cesare Briano snc

Superfici principali e secondarie: 167

Superfici accessorie:

Prezzo: 100.000,00 pari a 598,80 Euro/mq

Distanza: 600.00 m

COMPARATIVO 4
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Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/05/2021

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate

Descrizione: Locale commerciae dotato di vetrinasingola su viabilita principale
Indirizzo: Frazione Valleggia, viaDiaz 79

Superfici principali e secondarie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 45.000,00 pari a 900,00 Euro/mq

Distanza: 500.00 m

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione, con riferimento ala destinazione, presenta caratteristiche
decisamente positive: posizione centrale rispetto all'abitato e agli assi di percorrenza sia pedonale che
veicolare, buona accessihilita e disponibilita nelle immediate vicinanze di una ampia area destinata a
parcheggio pubblico.

Laricercadi dati comparabili hafornitoi dati che vengono riportati nelle schede sopra elencate; con
riferimento a questi va considerato che nessuno degli atti reperiti si riferisce ad immobili collocati in
posizione centrale e/o dotati della medesima appetibilita commercial e rispetto a quello oggetto della
presente relazione.

Considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (I'sservatorio OMI -
Agenzia del Territorio non riporta i dati relativi ai locali a destinazione commerciale) - a fronte di
valori medi che vanno da un minimo di circa 870 ad un massimo di circa 1280 €/mq, anche in
considerazione delle buone condizioni di manutenzione e del collegamento funzionale con i
circostanti locali s ritiene di adottare un valore base di € 1.300,00 da cui la seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principae: 49,85 X 1.300,00 = 64.805,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 64.805,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 64.805,00

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO - VIA CIRANO BELLOTTO 40R - 48R - 2 - 4,
FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE CENTRO

NEGOZIO
DI CUI AL PUNTO C

Negozio a QUILIANO Via Cirano Bellotto 4, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciale di 28,10 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )
o 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
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rimandaal lotto 1.

Il presente corpo C corrisponde ad una parte del locali adibiti ala preparazione ed ala cottura dei
prodotti daforno.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano T, haun'altezzainternadi Variada2.45 a
2.85.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 375 sub. 35 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV0284634 del 14/11/2011, categoria C/1, classe 5, consistenza 22 mq, rendita 328,36 Euro,
indirizzo catastale: Via Cirano Bellotto n. 4, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO ***

Dati_derivanti_da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004410 e precedenti:
Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV 0004410 e precedenti: Variazione del 9/11/2015
— Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 5/07/2012 Pratica n. SV0083099 (n.
8979.1/2012); Variazione della destinazione del 14/11/2011 Pratican. SV 00284634 per cambio d’ uso
da magazzino a negozio); Variazione Toponomastica del 10/08/2011 prot. n. SV0205638, due
Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Impianto meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: Immobile individuato con il sub. 32, androne e vano scala condominiali, muri perimetrali
su via C. Bellotto, muratura di medianza con il fabbricato mappale 478

Il localerisultadi fatto unito con I'immobile identificato con il sub. 32 del mappale 375

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

Gk

!t“ .:

; r - - i 2
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto

—
fadey

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto vista
generale lato corte interna Chiesa
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Vista fronte su via Bellotto - in primo piano il portone condominiale civ. 2 e l'ingresso al locale civ. 4

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe s trovano in un'area
residenzidle (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona é locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE

; il I A i - AT " i
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZI ONE FABBRI CATO SDVRAPPOSZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE

INDIVI DUAZI ONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE FABBRI CATO VIA SAN PIETRONIA Cl RANO
FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE

SERVIZI
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campo dacalcio W W
negozi a dettaglio

asilo nido L
parco giochi LR
scuola mediainferiore kW
spazi verde : : :
teatro * * *
campo datennis R
COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri W W
autostrada distante 1.5 km W
ferroviadistante 3.5 km L
porto distante 4.5 km wr i W
aeroporto distante 45 km W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: i W
esposizione: W
luminosita: o
panoramicita W W
impianti tecnici: i W
stato di manutenzione generale: W W W
servizi: W i Wy

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

I secondo locale commerciale viene distinto coniil civ. 4 di via Bellotto dalla quale ha accesso ed &
composto da vano di accesso e disimpegno con adiacente servizio igienico adeguato ai disabili e
retrostante locale adibito alla lavorazione/preparazione e cottura di prodotti da forno; quest’ ultimo
ambiente forma un tutt’ uno con I’ adiacente immobile identificato con il sub. 32 di seguito descritto

come corpo D.

Anche in queste porzioni le finiture sono sostanzialmente analoghe a quelle degli ambienti
circostanti: i pavimenti sono in parte in granigliaed in parte in gres porcellanato, le pareti ei soffitti
sono intonacati al civile e tinteggiati; una parte dei locali destinati alla preparazione hanno
rivestimenti in piastrelle ceramiche e una parte in pannellatura in acciaio, il pavimento ed il
rivestimento del locale bagno € in piastrelle ceramiche; i serramenti interni, ad anta unica a battente,
sono in allumino e vetro; i serramenti esterni sono in alluminio con vetro singolo.

Tutti i locali sono dotati di impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte in canalina esterna,
impianto idrico sanitario sottotraccia per i locali igienico sanitari e per parte dei locali adibiti ala
preparazione dei prodotti da forno; impianto di riscaldamento autonomo alimentato da una caldaia
murale a gas ed impianto di condizionamento con split posizionati in parte degli ambienti di
lavorazione.

In generale tutti i locali sono adeguati alla loro destinazione e s trovano in buone condizioni di
manutenzione.
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Vistaingresso al locale civ. 4 Ingresso e disimpegno

Locale prepazione prodotti da forno \ista locale bagno
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\ista locale bagno Locale prepazione prodotti da forno

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Locade commercide - ingresso e

o 6,25 X 100 % = 6,25
disimpegno
L ocale bagno 5,60 X 100 % = 5,60
Locale preparazione e cottura prodotti

16,25 X 100 % = 16,25

daforno
Totale: 28,10 28,10

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
Pagina 45 di 143



Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

WL SN PETRG

LG 2 CORPD G - MEGE
maarRagE R 3

LOCALE COMMERCIALE PIANO T - LOCALE COMMERCIALE PIANO T - RILIEVO DI MASSIMA
PLANIMETRIA CATASTALE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione fa parte di un complesso a destinazione commerciale che gode
delle caratteritiche gia descritte per il corpo B di cui nella sostanza costituisce un locale accessorio; si
richiamano pertanto le considerazioni gia svolte a punto che precede.

Considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (I'sservatorio OMI -
Agenzia del Territorio non riporta i dati relativi ai locali a destinazione commerciale) - a fronte di
valori medi che vanno da un minimo di circa 870 ad un massimo di circa 1280 €/mq, anche in
considerazione delle buone condizioni di manutenzione e del collegamento funzionale con i
circostanti locali s ritiene di adottare un valore base di € 1.300,00 da cui |a seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 28,10 X 1.300,00 = 36.530,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 36.530,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 36.530,00

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO - VIA CIRANO BELLOTTO 40R - 48R - 2 - 4,
FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE CENTRO

NEGOZIO
DI CUI AL PUNTO D
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Negozio a QUILIANO Via Cirano Bellotto 4, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciae di 45,95 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area al'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il presente corpo D corrisponde ad una parte dei locali adibiti alla preparazione ed alla cottura dei
prodotti daforno e nello specifico quella posta sul retro verso il cortile interno.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & postaal piano T, haun'atezzainternadi Variada 2.45 a
2.85.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 375 sub. 32 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV0284624 del 14/11/2011, categoria C/1, classe 5, consistenza 34 mq, rendita 507,47 Euro,
indirizzo catastale: Via Cirano Bellotto n. 2, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO ***

Dati derivanti da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004082 e precedenti:
Variazione del 21/09/2016 prot. SV0059175 per aggiornamento planimetrico; Variazione del
9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 5/07/2012 Pratica n.
SV0083098 (n. 8978.1/2012); Variazione della destinazione del 14/11/2011 Pratica n. SV 00284624
per ristrutturazione; Variazione Toponomastica del 10/08/2011 prot. n. SV0205643, Variazione del
quadro tariffario 2002; Classamento del 28/09/1995; Variazione del 28/09/1995 per frazionamento,
fusione, ampliamento; |mpianto meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: distacco su corte mappale 479, locali individuati con il sub. 31, androne e vano scala
condominiale, locali individuati con il sub. 35, muratura di medianza con il fabbricato mappale 478

Il localerisultadi fatto unito con I'immobile identificato con i sub. 31 e 35 del mappale 375

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immaobile costruito nella prima
metadel XX secolo.

& :
Fabbrlcato di CIVIle abltaj zone via San Pietro/Via Bell otto
vista generale fronti principali

Fabbrlcato d| CIVI|e abitaizone via San Pi etro/\/ia Bellotto
vista zenitale complessiva
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- e _.
Vista fronte principale su via Bellotto e Piazza della
Chiesa

Vista fronte su via Bellotto - in primo piano il portone condominiale civ. 2 el'ingresso al locale civ. 4

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe s trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i

servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE
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INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOSI ZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE

» = i ‘ i t - LESh & = | Erod
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE FABBRICATO VIA SAN PIETRO/VIA CIRANO
FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE

SERVIZI

campo dacalcio i W
negozi al dettaglio i W
asilo nido o
parco giochi oW
scuola mediainferiore i W
spazi verde i W
teatro i W
campo datennis i W
COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri W W
autostrada distante 1.5 km i W
ferrovia distante 3.5 km W W
porto distante 4.5 km W W
aeroporto distante 45 km i W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: W oW
esposizione: oW
luminosita i W
panoramicita i W
impianti tecnici: W i W
stato di manutenzione generale: W o
servizi: oW

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il terzo locale commerciae adiacente e collegato senza soluzione di continuita al precedente &
anch’esso composto da un locale adibito alla preparazione dei prodotti da forno con retrostanti
disimpegno, locale spogliatoio e piccolo wc da una parte, secondo disimpegno con sharco scala di
collegamento al magazzino del piano seminterrato e locale magazzino.

Anche in queste porzioni le finiture sono sostanzialmente analoghe a quelle degli ambienti
circostanti: i pavimenti sono in partein granigliaed in parte in gres porcellanato, le pareti ei soffitti
sono intonacati a civile e tinteggiati; una parte dei locali destinati alla preparazione hanno
rivestimenti in piastrelle ceramiche, il pavimento ed il rivestimento del locale bagno cosi come quello
dello spogliatoio sono in piastrelle ceramiche; i serramenti interni, ad anta unica a battente, sono in
parte in legno con specchiature cieche ed in parte in alumino e vetro; i serramenti esterni sono in
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partein legno ed in parte in aluminio con vetro singolo.

Tutti i locali sono dotati di impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte in canalina esterna
collegato in continuita con quello dei locali adiacenti, impianto idrico sanitario sottotraccia per i
locali igienico sanitari e per parte dei locali adibiti alla preparazione dei prodotti da forno; impianto di
riscaldamento autonomo alimentato da una caldaia murale a gas ed impianto di condizionamento con
split posizionati in parte degli ambienti di lavorazione.

In generale tutti i locali sono adeguati alla loro destinazione e si trovano in buone condizioni di
manutenzione.

Locale commerciale adibito alla preparazione ed alla cottura dei prodotti da forno \iste interne ambienti di lavoro

Vista spogliatoio Locale bagno
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Locale bagno Locale spogliatoio

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commercide: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Locae commercide - ambienti di

29,60 X 100 % = 29,60
lavoro e preparazione
Locali bagno e spogliatoio personale 20,50 X 50 % = 10,25
Disimpegno e sharco scala 5,10 X 50 % = 2,55
L ocale magazzino sgombero 7,10 X 50 % = 3,55
Totale: 62,30 45,95

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
Pagina 51 di 143



Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

- e B

P —e - 3 - Fy WA A L T

LI 3 (COWRI0 O - NG
RAAFPRLE 3T SiEL Nk

LOCALE COMMERCIALE PIANO T - LOCALE COMMERCIALE PIANO T - RILIEVO DI MASSIMA
PLANIMETRIA CATASTALE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione fa parte di un complesso a destinazione commerciale che gode
delle caratteritiche gia descritte per il corpo B di cui nella sostanza costituisce un locale accessorio; si
richiamano pertanto le considerazioni gia svolte a punto che precede.

Considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (I'sservatorio OMI -
Agenzia del Territorio non riporta i dati relativi ai locali a destinazione commerciale) - a fronte di
valori medi che vanno da un minimo di circa 870 ad un massimo di circa 1280 €/mq, anche in
considerazione delle buone condizioni di manutenzione e del collegamento funzionale con i
circostanti locali s ritiene di adottare un valore base di € 1.300,00 da cui la seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 45,95 X 1.300,00 = 59.735,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 59.735,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 59.735,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Metodo sintetico comparativo

Procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante
paragone con altri beni aventi |e stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone
limitrofe di cui sono noti i valori oi prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato.
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Il valore di vendita forzata indicato in perizia nel riepilogo finale della valutazione viene calcolato
considerando un abbattimento pari al 15% del valore commerciale del bene per I'immediatezza della

vendita e per |'assenza di garanzia per vizi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di SAVONA, ufficio del registro di SAVONA,
conservatoriadei registri immobiliari di SAVONA, ufficio tecnico di QUILIANO, agenzie: LOCALI,
osservatori del mercato immobiliare OMI - AGENZIA DELLE ENTRATE - IL BORSINO
IMMOBILIARE - COMPARABILITALIA

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € correttaal meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha acun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e |la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoaobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza CONS. accessori valoreintero valorediritto
deposito
A 72,18 0,00 41.142,60 41.142,60
commerciae
B negozio 49,85 0,00 64.805,00 64.805,00
C negozio 28,10 0,00 36.530,00 36.530,00
D negozio 45,95 0,00 59.735,00 59.735,00
202.212,60 € 202.212,60 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo

Precarie condizioni di manutenzione generale del fabbricato -
necessita di rifacimento delle coperture - necessita di -10% -20.221,26

smaltimento amianto fronte interno

20.221,26 €
Riduzione del 10% per lo stato di occupazione: €.20.221,26
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 750,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 161.020,08
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

Valore dell'offerta minima (a sens della nuova formulazione del’art. 571
c.p.c.) ottenuto mediante abbattimento del 25% del valore di venditagiudiziaria:

€.0,00
€.0,00
€. 137.000,00

€. 102.750,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - SAVONA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 56/2023

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Deposito commer ciale a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciae di 57,60 mq per laquota di:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il terzo lotto € composto da due locali adiacenti e comunicanti destinati a magazzino posti al piano
seminterrato del fabbricato: I'immobile descritto al corpo A, posto sulla sinistra rispetto all'ingresso,
ha accesso dalla porzione di corte coperta che costituisce pertinenza del magazzino descritto a lotto
1; I'immobile descritto al corpo B, posto sul lato destro, ha accesso dalla corte individuata con il
mappale 768.

I due immobili nell’ attuale composizione risultano di fatto uniti e formano un complesso unitario a
suo tempo utilizzato dai proprietari esecutati come magazzino per attivita commerciale.

Al momento i locali vegono adibiti a magazzino/deposito.
L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & postaa piano S1, ha un'altezzainterna di 2.80.
Identificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 478 sub. 3 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV 0069200 del 24/06/2013, categoria C/2, classe 2, consistenza 49 mq, rendita 139,18 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Variazione del 26/02/2015 Pratica n. SV0014654 (n. 31563.1/205) variazione classamento in
autotutela; Variazione del 24/03/2014 prot. n. SV0024637; VARIAZIONE del 24/03/2013 Pratican.
SV0069200 per esatta rappresentazione grafica e diversa distribuzione degli spazi interni (n.
19812.1/2013); VARIAZIONE del 13/08/2002 per Variazione del quadro tariffario; VARIAZIONE
del 31/07/1995 per ampliamento, div. Distribuzione degli spazi interni, Variazione toponomastica e
classamento (n. 5878.1/1995); Variazione del 01/01/1992 - Variazione del quadro tariffario; Impianto
meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: corte mappae 479 dalla quale ha accesso, mappae 478 sub. 4, terrapieno su via C.
Bellotto, mappale 478 sub. 11

il locale ha accesso dalla porzione di corte coperta da tettoia pertinenzial e all'immobile oggetto del
lotto 1.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
metadel XX secolo.

Deposito commer ciale a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciale di 92,70 mq per laquota di:
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e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é postaal piano S1, haun'altezzainternadi variada2.75 a
2.40.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella478 sub. 15 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV0069201 del 24/06/2013, categoria C/2, classe 3, consistenza 76 mq, rendita 255,13 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Variazione del Classamento del 28/04/2014 Pratica n. SV0037650 (n. 10698.1/2014; VARIAZIONE
del 24/06/2013 Pratica n. SV0069201 frazionamento e fusione — parz. cambio duso (n.
19814.1/2013).

Coerenze: corte mappale 768 dalla quale ha accesso, mappae 478 sub. 3, terrapieno su via C.
Bellotto, corte mappale 358 e locale autorimessa individuato con il mappale 477 sub. 7

il locale ha accesso dalla porzione di corte scopertaindividuata con i mappali 766, 767 e 768.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 150,30 m?
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €. 60.391,50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 51.000,00
trova

Data della valutazione: 20/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.
L'immobile risulta libero da contratti di affitto ed € a momento nella piena disponiblita dei
proprietari che lo utilizzano come magazzino.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
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4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

I poteca volontaria attiva, stipulatail 26/01/2007 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savonaai nn.
34779 di repertorio, iscrittail 30/01/2007 a Savona ai nn. 1157 r.g. - 204 r.p., afavoredi *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Mutuo Fondiario.

Importo ipoteca: € 660.000,00.

Importo capitale: € 330.000,00.

Durata ipoteca: 15 anni.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concess in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

La formalita risulta annotata come segue: - in data 01/02/2012 al n. 128 r.p. per Atto di
Espromissione di mutuo fondiario; - in data 18/10/2012 a n. 1166 r.p. per Restrizione dei beni - N.B.
non riguardante gli immobili in oggetto.

I poteca volontaria attiva, stipulatail 01/07/2008 afirma di Federico Ruegg Notaio in Savona ai nn.
36828 di repertorio, iscrittail 02/07/2008 a Savonaai nn. 7227 r.g. - 1287 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Aperturadi Credito.

Importo ipoteca: € 400.000,00.

Importo capitale: € 200.000,00.

Durataipoteca: 5 anni.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concessi in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Laformalitarisulta annotata come segue: - in data 18/10/2012 al n. 1167 r.p. per Restrizione dei beni
- N.B. non riguardante gli immobili in oggetto.
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento, emesso il 14/04/2023 con atto afirmadi Tribunale di Savonaai nn. 903 di repertorio,
trascritto il 21/04/2023 a Savona ai nn. 4171 r.g. - 3387 r.p., afavore di *** DATO OSCURATO ***
, contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto esecutivo o cautelare - verbale di
pignoramento immohili.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Pignoramento per cui si procede; per maggior dettaglio si rimanda a quanto relazionato per il lotto 1

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:
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Per quanto utile va segnalato che sulla base della documentazione in atti ed in particolare dall’ atto di

pignoramento e della relativa nota nonché delle verifiche e degli approfondimenti svolti dal
sottoscritto la corte posta sul retro del fabbricato identificataa N.C.E.U. al foglio 51 con il mappale
479 sub. 2 — benché intestata ai proprietari esecutati e a suo tempo concessa a garanzia— non risulta
colpitadal pignoramento e non viene di conseguenza presa in considerazione nella presente relazione.
In considerazione del fatto che, provenendo dalla pubblicavia, attraverso detta corte, si accede a tutti
gli immobili posti a piano seminterrato del complesso descritti ai lotti 1, 2 corpo A e 3 corpo A della
presente relazione s ritiene che sulla stessa, all'atto delle eventuai vendite giudiziarie, verra a
costituirsi una servitu di passo pedonale e carraio afavore degli immobili medesimi.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO ***

per la quota di 1/1 della piena proprietd, in forza di Successione (dal 11/11/2017), registrato il
14/01/2019 a Savonaai nn. 1286 vol. 9990, trascritto il 16/01/2019 a Savona ai nn. 323 r.g. - 267 r.p..
Successione in morte del Sig. *** DATO OSCURATO *** Eredita devolutain favore dei figli ***
DATO OSCURATO *** sopra generalizzati Beni caduti in successione — fra altri — in comune di
Quiliano, catasto Fabbricati, foglio 51 particella 375 subaterni 4, 9, 10, 31 e 32; mappale 478
subalterni 3 e 4; mappale 958.

NOTA BENE — per la suddetta denuncia di successione non si rileva accettazione tacita di eredita.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO ***

per laquotadi 1/1 della piena proprietd, in forza di Atto di compravendita ( fino a 11/11/2017), con
atto stipulato il 22/01/1975 a firma di Carlo Franchi Notaio in Savona ai nn. 106950 di repertorio,
trascritto il 27/01/1975 a Savonaai nn. 550r.g. - 452 r.p..

Parte venditrice erala Sig.ra*** DATO OSCURATOQO ***

*** DATO OSCURATO ***

per la quota di 1/1 della piena proprieta, in forza di Atto di compravendita, con atto stipulato il
20/12/2002 a firma di Agostino Firpo Notaio in Savona ai nn. 32970 di repertorio, registrato il
07/08/2001 a Savona, trascritto il 24/12/2002 a Savonaai nn. 14037 r.g. - 10214 r.p..

I titolo ériferito solamente a Porzioni immobiliari distinte al N.C.E.U. a foglio 51 mappale 477 sub.
5, 477 sub 6 con graffato il mappale 478 sub. 12 e mappale 478 sub. 11 - di seguito soppressi hanno
originato il mappale 478 sub. 15.

Parte venditrice era la Sig.ra *** DATO OSCURATO *** : |a stessa risultava intestataria
dell'immobile da data antecedente al ventennio.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il complesso di cui fanno parte i beni oggetto della presente relazione e stato edificato nel primi anni
del XX secolo in epoca antecedente all'entrata in vigore della normativa urbanistica nazionale. Presso
I'archvio dell'ufficio tecnico del comune di Quiliano e presso I'Archivio di Stato non sono state
reperite pratiche relative alla costruzione originaria. Le modifiche apportate successivamente sono
state regolarmente autorizzate o regolarizzate con i titoli in appresso elencati.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
COMUNICAZIONE OPERE INTERNE EX ART. 22 L.R. 16/2008 N. CI A 94/2013, intestata a***
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DATO OSCURATO *** | per lavori di Modifiche alla distibuzione interna dei locali , presentataiil
03/07/2013 con il n. 007956 di protocollo, rilasciatail 03/07/2012 con il n. 007956 di protocollo

COMUNICAZIONE EX ART. 26 L.47/85 N. RA 16/2003, intestataa*** DATO OSCURATO *** ,
per lavori di Opere interne - modifica bucature e apertura varchi di comunicazione tra i locali,
presentata il 05/02/2003 con il n. 1144 di protocollo, rilasciata il 05/02/2003 con il n. 1144 di
protocollo

COMUNICAZIONE EX ART. 22 L.R. 16/2008 N. CIA 127/2013, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di Opere interne con modifica dimensioni locale bagno e disimpegno e
riduzione dimensioni adiacente locale autorimessa, presentata il 03/09/2013 con il n. 10545 di
protocollo, rilasciatail 03/09/2013 conil n. 10545 di protocollo

CONCESSIONE EDILIZIA N. 5959/90, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Opere di trasformazione con frazionamento e fusione locali magazzino ed autorimesse, rilasciata il
02/04/1992 con il n. 5959/90 di protocollo

7.2. SIS TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.G.R. N. 103 8/02/2017, I'immobile
ricade in zona RB - RB - Ambiti di Riqualificazione RB45 - Aree urbane sature o di completamento .
Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 62 N.di conformita e di congruenza. PT.C.P. - Assetto
insediativo: ID CO - ID-CO Insediamenti Diffusi Consolidamento PT.C.P. - Assetto vegetazionae;
COL-ISSMA - COL-ISSMA Caolture Insediamenti sparsi regime di Mantenimento PT.C.P. -
Assetto geomorfologico: MO-B - MO-B Indirizzo generale Modificabilitadi tipo B

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Come anticipato nelle notazioni generali alla N.T. dell'atto di pignoramento gli immobili n. 12 e 13
rispettivamente identificati nellaN.T. come "Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 447 sub. 6
con graffata la particella 478 sub. 12 - nat. C6 — cons. 19 mg. — via San Pietro civ. 40R, piano T
e Comune di Quiliano - cat. F - folio 51, part. 478 sub. 11 - nat. C2 — cons. 70mg. — via San Pietro
civ. 40R, piano T " sono state soppresse ed hanno generato la particella 478 sub. 15 descritta a
presente lotto 3 corpo B.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitac Minime diffornita nella distribuzione interna dei locali -
nello specifico sono state demolite due tramezze di separazione trai locali individuati con il mappale
478 sub. 3 ed il contiguo sub. 4 (normativa di riferimento: D.PR. 380/2001 - L.R. 16/2008 e s.m.)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Le difformita sono regolarizzabili mediante:
presentazione di praticain sanatoriaex art. 22 comma 3 L.R. 16/2008 e s.m. le variazioni sono state
con tutta probabilita eseguite in epoca remota ma non sono state oggetto di regolarizzazione in
occasione della presentazione delle comunicazioni in sanatoria gia presentate; formalmente possono
essere considerate come eseguite successivamente al marzo 1985 e prima del 1° gennaio 2005. Cio
premesso le stesse potranno essere regolarizzate mediante presentazione di una comunicazione
corredata della seguente documentazione: a) relazione descrittiva delle opere e dichiarazione della
sussistenza dei requisiti igienico-sanitari e di sicurezza, sottoscritta da tecnico abilitato; b) elaborati
grafici esplicativi delle opere redatti da tecnico abilitato; c) autocertificazione resa dal proprietario
attestante I'epoca di realizzazione dei lavori; d) ricevuta di avvenuta presentazione della variazione
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catastale ericevuta di avvenuto versamento della sommadi 172,15 euro.
L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:

e Sanzione amministrativa e diritti di segreteria: €.272,00

e Oneri e spese tecniche: €.2.000,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 60 giorni
Questa situazione e riferita solamente a muratura di separazione tra corpo A e corpo B

LOTTO 3 STATO DI FATTO
LOTTO 3 STATO AUTORIZZATO

LOTTO 3 CONFRONTO

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita Le planimetrie catastali depositate presso I'Agenzia delle
entrate non sono coerenti con lo stato di fatto esaminato in sede di sopralluogo: nello specifico non
sono rappresentate le due bucature che mettono in comunicazione i locali del sub. 3 con quelli del
sub. 12 gia descritte al punto che precede. (normativadi riferimento: Legge 11 agosto 1939, n. 1249 e
sm. ei.))

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazione di Denuncia di variazione per ogni unita
immobiliare che oltre arappresentare correttamente le porte di comunicazione dovrarecare ladicitura
"unitaimmobiliare di fatto unitacon." in alternativa si potra optare per lafusione trale due unita
L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.

Codti di regolarizzazione:
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o Diritti amministrativi per presentazione due Docfa: €.100,00
e Spese tecniche: €.700,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 30 giorni
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento o
nella sentenza di fallimento.

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO 40R, FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE
CENTRO

DEPOSITO COMMERCIALE
DI CUI AL PUNTO A

Deposito commer ciale a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciae di 57,60 mq per laquota di:

o 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimanda al lotto 1.

Il terzo lotto € composto da due locali adiacenti e comunicanti destinati a magazzino posti al piano
seminterrato del fabbricato: I'immobile descritto al corpo A, posto sulla sinistra rispetto all'ingresso,
ha accesso dalla porzione di corte coperta che costituisce pertinenza del magazzino descritto a lotto
1; I'immobile descritto a corpo B, posto sul lato destro, ha accesso dalla corte individuata con il
mappale 768.

I due immobili nell’ attuale composizione risultano di fatto uniti e formano un complesso unitario a
suo tempo utilizzato dai proprietari esecutati come magazzino per attivita commerciale.

Al momento i locali vegono adibiti a magazzino/deposito.
L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano S1, ha un'altezzainterna di 2.80.
Identificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 478 sub. 3 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV 0069200 del 24/06/2013, categoria C/2, classe 2, consistenza 49 mq, rendita 139,18 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Variazione del 26/02/2015 Pratica n. SV0014654 (n. 31563.1/205) variazione classamento in
autotutela; Variazione del 24/03/2014 prot. n. SV0024637; VARIAZIONE del 24/03/2013 Pratican.
SV0069200 per esatta rappresentazione grafica e diversa distribuzione degli spazi interni (n.
19812.1/2013); VARIAZIONE del 13/08/2002 per Variazione del quadro tariffario; VARIAZIONE
del 31/07/1995 per ampliamento, div. Distribuzione degli spazi interni, Variazione toponomastica e
classamento (n. 5878.1/1995); Variazione del 01/01/1992 - Variazione del quadro tariffario; Impianto
meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: corte mappale 479 dalla quale ha accesso, mappale 478 sub. 4, terrapieno su via C.
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Bellotto, mappale 478 sub. 11
il locale ha accesso dalla porzione di corte coperta da tettoia pertinenzial e all'immobile oggetto del

lotto 1.
L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immaobile costruito nella prima
metadel XX secolo.

— ‘1 o

g

Bellotto

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via
vista generale fronti principali

'—'—:___lf - - ¥ g, g
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
vista zenitale complessiva

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via Bellotto vista  Corte interna con ingresso al locale deposito attraverso la
generale lato corte interna corte coperta da tettoia

Vistaingresso al locale

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe s trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona € locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.
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At
LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE

INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA
SATELLITARE

FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE

SERVIZI

campo dacalcio
negozi al dettaglio
asilo nido

parco giochi

scuola mediainferiore
spazi verde

teatro

campo datennis

COLLEGAMENT!I
autobus distante 50 metri
autostrada distante 1.5 km
ferrovia distante 3.5 km
porto distante 4.5 km
aeroporto distante 45 km

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:
esposizione:

INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
LOCALE

. - ﬁ"ﬂ. - ; s s L S )
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOS ZIONE CON
MAPPA CATASTALE

s [,

ABBRICATO VIA SAN PIETRO/VIA CI RAN
BELLOTTO VISTA GENERALE

L
L B &
L B &
L B &
L &
Ll
L
L &

L 8 &
ok i W
o i W
L 8 &
L &

L 8 &
LB 8 &
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luminosita i W
panoramicita i W
impianti tecnici: i W
stato di manutenzione generale: oW
servizi: oW

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il corpo A — posto sul lato sinistro, ha accesso dalla porzione di corte coperta pertinenziae al
magazzino descritto al lotto 1 ed € composto da un unico ampio magazzino suddiviso in due
ambienti contigui.

Le finiture interne del locae sono quelle tipiche di un fondo destinato a magazzino: la
pavimentazione € in battuto di cemento, le tramezze divisorie interne sono in parte in pietra — con
muratura a forte spessore — ed in parte in forato e sono finite con intonaco al civile e tinteggiatura. Le
strutture del solaio del soprastante piano terreno sono state rinforzate in inserimento di putrelle in
acciaio.

Il vano di ingresso, con passo esclusivamente pedonale, costituisce I'unica apertura del locale ed &
chiuso con una porta ad anta unicain lamiera metalica

Il locale €& dotato di impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte in canalina esterna e di
impianto di illuminazione con plafoniere pendinate al soffitto.

Le condizioni di manutenzione sono in generale sufficienti e adeguate alla destinazione del locale.

Locale magazzino - viste ambienti interni
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Locale magazzino - viste ambienti interni Locale magazzino - viste rinforz strutturali

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commercide: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Locale magazzino costituito da due
o o 57,60 X 100 % = 57,60
ambienti contigui
Totale: 57,60 57,60
f Ty

LOCALE MAGAZZINO PIANO S1 - PLANIMETRIA LOCALE MAGAZZINO PIANO Sl - RILIEVO DI MASSIMA
CATASTALE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
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OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 12/12/2022

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale deposito posto a piano interrato

Indirizzo: Viade Litta

Superfici principali e secondarie; 12

Superfici accessorie:

Prezzo: 5.000,00 pari a 416,67 Euro/mq

Distanza: 300.00 m

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 10/08/2022

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate

Descrizione: Ampio locale magazzino con adiacente secondo magazzino e piccola cantina posti al PT
e dotati di accesso carrabile

Indirizzo: ViaDon Minzoni civ. 2
Superfici principali e secondarie; 110
Superfici accessorie: 18

Prezzo: 60.000,00 pari a 468,75 Euro/mq
Distanza: 250.00 m

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/10/2021

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Locale magazzino dotato di accesso carrabile da corte comune
Indirizzo: ViaBruno Buozzi civ. 1

Superfici principali e secondarie: 26

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 20.000,00 pari a 769,23 Euro/mq

Distanza: 500.00 m

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/10/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale magazzino dotato di accesso carrabile da corte comune
Indirizzo: ViaBruno Buozzi civ. VA

Superfici principali e secondarie: 13
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Superfici accessorie: 0
Prezzo: 10.000,00 pari a 769,23 Euro/mq
Distanza: 500.00 m

COMPARATIVO 5
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/06/2020

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Locale magazzino dotato di accesso carrabile da corte comune
Indirizzo: Via Pertusinasnc

Superfici principali e secondarie: 18

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 15.500,00 pari a 861,11 Euro/mq

Distanza: 500.00 m

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione presenta al cune caratteristiche positive: posizione centrale rispetto
all'abitato, comoda accessibilita pedonale e carraia al'area cortilizia dalla qual e ha a sua volta accesso
e posizione di piano ma a contempo & penalizzato dalle ridotte dimensioni del varco di ingresso
(esclusivamente pedonale) e dall'assenza di una porzione di corte esterna pertinenziale.

Laricercadi dati comparabili hafornitoi dati che vengono riportati nelle schede sopra elencate; vain
ogni caso considerato che la quasi totalita degli atti reperiti si riferisce alocali di dimensioni ridotte
rispetto a quelle degli immobili oggetto della presente relazione.

Considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (I'sservatorio OMI -
Agenziadel Territorio non riportai dati relativi ai locali destinati a magazzino) - a fronte di valori
medi che vanno da un minimo di circa 400 ad un massimo di circa 550 €/mq si ritiene di adottare un
valore base di € 500,00 da cui la seguente val utazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principae: 57,60 X 500,00 = 28.800,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 28.800,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 28.800,00

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO 40R, FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE
CENTRO

DEPOSITO COMMERCIALE

DI CUI AL PUNTOB

Deposito commer ciale a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciae di 92,70 mq per laquota di:
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o 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € posta a piano S1, haun'altezzainternadi variada 2.75 a
2.40.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 478 sub. 15 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.
SV0069201 del 24/06/2013, categoria C/2, classe 3, consistenza 76 mq, rendita 255,13 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Variazione del Classamento del 28/04/2014 Pratica n. SV0037650 (n. 10698.1/2014; VARIAZIONE
del 24/06/2013 Pratica n. SV0069201 frazionamento e fusione — parz. cambio duso (n.
19814.1/2013).

Coerenze: corte mappale 768 dalla quale ha accesso, mappale 478 sub. 3, terrapieno su via C.
Bellotto, corte mappale 358 e locale autorimessa individuato con il mappale 477 sub. 7

il locale ha accesso dalla porzione di corte scopertaindividuata con i mappali 766, 767 e 768.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

e RN SRR
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
vista generale fronti principali

o

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto

g

ar v b
Porzoni di corte mappali 765, 766 e 767
viste percorso di accesso al magazzino
corpo B

corteinterna
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Porzioni di corte mappali 766, 767 e 768 viste percorso di Vista varco di ingresso ai locali corpo B dalla porzione di
accesso al magazzino corpo B corte mappale 768

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe s trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE

Py : W

4 C o st
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOS ZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE
Y TR
o = '-. -y t }l‘ L & g ol : § LI
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE FABBRICATO VIA SAN PIETRO/VIA CIRANO
FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE

SERVIZI
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campo dacalcio W W
negozi a dettaglio

asilo nido L
parco giochi LR
scuola mediainferiore kW
spazi verde : : :
teatro - * * *
campo datennis R
COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri W W
autostrada distante 1.5 km W
ferroviadistante 3.5 km L
porto distante 4.5 km wr i W
aeroporto distante 45 km W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: i W
esposizione: W
luminosita: o
panoramicita W W
impianti tecnici: i W
stato di manutenzione generale: W W W
servizi: W i Wy

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il corpo B — posto sul lato destro rispetto all’ingresso dalla corte, ha accesso da una porzione di corte
individuata con i mappali 765, 766, 767 e 768 che costituiscono un percorso perimetrale ala corte
principale individuata con il mappale 479.

L'immobile & composto da un locale principale con un grande pilastro centrale posto a sorreggere
grandi archi in mattoni che definiscono quattro ambienti, da un secondo locale di sgombero e da un
piccolo wc.

Le finiture interne del locae sono quelle tipiche di un fondo destinato a magazzino: la
pavimentazione € in battuto di cemento, le tramezze divisorie interne sono in parte in pietra — con
muratura a forte spessore — ed in parte in forato e sono finite in parte con intonaco a civile e
tinteggiatura ed in parte con una semplice ripresa di tinteggiatura sulla struttura lasciata a grezzo.

Il vano di ingresso, con passo carrabile, costituisce I’ unica apertura del locale, ed e chiuso con una
serranda avvolgibile in lamiera metallica.

Il locale e dotato di impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte in canalina esterna, di impianto
di illuminazione con plafoniere pendinate al soffitto, di impianto idrico sanitario e di riscaldamento.

Le condizioni di manutenzione sono in generale appena sufficienti ma in ogni caso adeguate ala
destinazione del locale.
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Locale magazzino corpo B - viste ambienti principali Locale magazzino corpo B - viste ambienti principali

Locale magazzino corpo B - vista locale di sgombero Locale magazzino corpo B - vista locale di
sgombero

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenzacommercide: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
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Locale magazzino ambiente principale

81,00 X 100 % = 81,00
Locae di sgombero 7,90 X 100 % = 7,90
Servizio igienico 3,80 X 100 % = 3,80
Totale: 92,70 92,70

vl
CiAR S

SUMLAPEIG: WA € LT

ek s L
MARRALL 4F s

LOCALE MAGAZZINO PIANO S1 - PLANIMETRIA LOCALE MAGAZZINO PIANO Sl - RILIEVO DI MASSMA
CATASTALE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Si richiamano le valutazioni svolte per il locale adiacente descritto al corpo A.

Considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (I'sservatorio OMI -
Agenzia del Territorio non riportai dati relativi ai locali destinati a magazzino) - a fronte di valori
medi che vanno da un minimo di circa 400 ad un massimo di circa 550 €/mq si ritiene di adottare un
valore base di € 500,00 da cui la seguente val utazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principae: 92,70 X 500,00 = 46.350,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

Condizioni di manutenzione appena sufficienti -4.635,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 41.715,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 41.715,00
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

M etodo sintetico comparativo

Procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante
paragone con altri beni aventi |e stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone
limitrofe di cui sono noti i valori o1 prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. || valoredi
venditaforzataindicato in perizianel riepilogo finale della val utazione viene calcolato considerando
un abbattimento pari al 15% del valore commerciale del bene per I'immediatezza della vendita e per
|'assenza di garanziaper vizi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di SAVONA, ufficio del registro di SAVONA,
conservatoria del registri immobiliari di SAVONA, ufficio tecnico di QUILIANO, agenzie: LOCALLI,
osservatori del mercato immobiliare OMI - AGENZIA DELLE ENTRATE - IL BORSINO
IMMOBILIARE - COMPARABILITALIA

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é correttaal meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoaobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessori valoreintero valorediritto
deposito
A ) 57,60 0,00 28.800,00 28.800,00
commerciae
deposito
B ) 92,70 0,00 41.715,00 41.715,00
commerciae
70.515,00 € 70.515,00 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Precarie condizioni di manutenzione generale del fabbricato -
necessita di rifacimento delle coperture - necessita di -10% -7.051,50

smaltimento amianto fronte interno

7.051,50€
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.3.072,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova: €. 60.391,50
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui s trova:

Valore dell'offerta minima (ai sens della nuova formulazione ddl’art. 571
c.p.c.) ottenuto mediante abbattimento del 25% del valore di vendita giudiziaria

€.0,00
€.0,00
€.332,78

€. 51.000,00

€. 38.250,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - SAVONA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 56/2023

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Box singolo a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciale di 15,30 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )
Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimanda al lotto 1.

Il quarto lotto € costituito da un locale autorimessa singola dotata di accesso carrabile da via San
Pietro a civ. 40R attraverso la porzione di corte individuata con i mappali 765, 766, 767 e 768 che
costituiscono un percorso perimetrale alla corte principale individuata con il mappale 479.

Il locale fa parte di un basso fabbricato disposto su di un unico piano fuori terra che forma una
appendice collegata al mappale 478 sub. 15 gia descritto al lotto che precede.

L e strutture sono costituite da muratura portante, la coperatura & a due falde con strutture in legno e
con manto di finiturain tegole. Le condizioni generali del fabbricato sono piu che sufficienti.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaal piano T, haun'atezzainternadi 2.75.
I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano
e foglio 51 particella 477 sub. 7 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.

SV0069201 del 24/06/2013, cat. C/6, classe 3, consistenza 14 mq, rendita 99,40 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da: Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Variazione del 28/04/2014 Pratica n. SV0037650 (n. 10698.1/2014) variazione classamento;
VARIAZIONE del 24/06/2013 Pratica n. SV 0069201 per frazionamento e fusione — parziale cambio
d uso.

Coerenze: autorimessaindividuata con il sub. 5, corte mappale 768, locali individuati con il mappale
478 sub. 15 e corte mappale 358

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra.
Immobile costruito nella prima meta del XX secolo.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 15,30 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 15.300,00
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 13.000,00
trova
Data della valutazione: 20/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** senza alcun
titolo, la detenzione einiziata dal 16/10/2023 00:00:00stabilita attraverso dichiarazione proprietario.
Secondo quanto dichiarato dai proprietari in sede di accesso |'immobilee occupato sulla base di un
comodato gratuito

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

I poteca volontaria attiva, stipulatail 26/01/2007 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savona ai nn.
34779 di repertorio, iscrittail 30/01/2007 a Savonaai nn. 1157 r.g. - 204 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Mutuo Fondiario.

Importo ipoteca: € 660.000,00.

Importo capitale: € 330.000,00.

Durataipoteca: 15 anni.

Laformalita ériferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concess in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

La formdlita risulta annotata come segue: - in data 01/02/2012 a n. 128 r.p. per Atto di
Espromissione di mutuo fondiario; - in data 18/10/2012 a n. 1166 r.p. per Restrizione dei beni - N.B.
non riguardante gli immobili in oggetto.

I poteca volontaria attiva, stipulatail 01/07/2008 a firma di Federico Ruegg Notaio in Savonaai nn.
36828 di repertorio, iscrittail 02/07/2008 a Savona ai nn. 7227 r.g. - 1287 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Aperturadi Credito.

Importo ipoteca: € 400.000,00.

Importo capitale: € 200.000,00.

Durataipoteca: 5 anni.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concess in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.
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Laformalitarisulta annotata come segue: - in data 18/10/2012 al n. 1167 r.p. per Restrizione dei beni
- N.B. non riguardante gli immobili in oggetto.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento, emesso il 14/04/2023 con atto afirmadi Tribunale di Savonaai nn. 903 di repertorio,
trascritto il 21/04/2023 a Savona ai nn. 4171 r.g. - 3387 r.p., afavore di *** DATO OSCURATO ***
, contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto esecutivo o cautelare - verbae di
pignoramento immohili.

Laformalitaeriferitae atutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Pignoramento per cui si procede; per maggior dettaglio si rimanda a quanto relazionato per il lotto 1

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO ***

per la quota di 1/1 della piena proprieta, in forza di Atto di compravendita, con atto stipulato il
20/12/2002 a firma di Agostino Firpo Notaio in Savona ai nn. 32970 di repertorio, registrato il
07/08/2001 a Savona, trascritto il 24/12/2002 a Savonaai nn. 14037 r.g. - 10214 r.p..

Il titolo ériferito solamente a Porzioni immobiliari distinte al N.C.E.U. a foglio 51 mappale 477 sub
6 con graffato il mappale 478 sub. 12 e mappale 478 sub. 11 - di seguito soppressi hanno originato -
fraaltri - il mappale 477 sub. 7.

Parte venditrice era la Sig.ra *** DATO OSCURATO *** : |a stessa risultava intestataria
dell'immobile da data antecedente al ventennio.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I complesso di cui fanno parte i beni oggetto della presente relazione é stato edificato nel primi anni
del XX secolo in epoca antecedente all'entrata in vigore della normativa urbanistica nazionale. Presso
I'archvio dell'ufficio tecnico del comune di Quiliano e presso I'Archivio di Stato non sono state
reperite pratiche relative alla costruzione originaria. Le modifiche apportate successivamente sono
state regolarmente autorizzate o regolarizzate con i titoli in appresso elencati.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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COMUNICAZIONE EX ART. 22 L.R. 16/2008 N. CIA 127/2013, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di Opere interne con modifica dimensioni locale bagno e disimpegno e
riduzione dimensioni adiacente locale autorimessa, presentata il 03/09/2013 con il n. 10545 di
protocollo, rilasciatail 03/09/2013 conil n. 10545 di protocollo

CONCESSIONE EDILIZIA N. 5959/90, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Opere di trasformazione con frazionamento e fusione locali magazzino ed autorimesse, rilasciata il
02/04/1992 con il n. 5959/90 di protocollo

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.G.R. N. 103 8/02/2017, I'immobile
ricade in zona RB - RB - Ambiti di Riqualificazione RB45 - Aree urbane sature o di completamento .
Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 62 N.di conformita e di congruenza. PT.C.P. - Assetto
insediativo: ID CO - ID-CO Insediamenti Diffusi Consolidamento PT.C.P. - Assetto vegetazionae:
COL-ISSMA - COL-ISSMA Caolture Insediamenti sparsi regime di Mantenimento PT.C.P. -
Assetto geomorfologico: MO-B - MO-B Indirizzo generale Modificabilitadi tipo B

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTAL E: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO 40R, FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE
CENTRO

BOX SINGOLO

DI CUI AL PUNTO A

Box singolo a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciale di 15,30 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )
Per la descrizione generale del complesso e dell'area al'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

I quarto lotto & costituito da un locale autorimessa singola dotata di accesso carrabile da via San
Pietro a civ. 40R attraverso la porzione di corte individuata con i mappali 765, 766, 767 e 768 che
costituiscono un percorso perimetrale alla corte principale individuata con il mappale 479.

Il locale fa parte di un basso fabbricato disposto su di un unico piano fuori terra che forma una
appendice collegata al mappale 478 sub. 15 gia descritto al lotto che precede.
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L e strutture sono costituite da muratura portante, la coperatura € a due falde con strutture in legno e
con manto di finiturain tegole. Le condizioni generali del fabbricato sono pit che sufficienti.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é posta al piano T, haun'atezzainternadi 2.75.
I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano
o foglio 51 particella 477 sub. 7 (catasto fabbricati), scheda allegata alla dichiarazione prot. n.

SV0069201 del 24/06/2013, cat. C/6, classe 3, consistenza 14 mq, rendita 99,40 Euro,
indirizzo catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da: Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Variazione del 28/04/2014 Pratica n. SV0037650 (n. 10698.1/2014) variazione classamento;
VARIAZIONE del 24/06/2013 Pratica n. SV 0069201 per frazionamento e fusione — parziale cambio
d uso.

Coerenze: autorimessaindividuata con il sub. 5, corte mappale 768, locali individuati con il mappale
478 sub. 15 e corte mappale 358

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra.
Immobile costruito nella primametadel XX secolo.

T -

S FOHS & 3

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Mia Bellotto
vista generale fronti principali

i,

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via Bellotto vista Percorso di accesso carrabile verso i box
generale lato corte interna
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Porzione di corte di accesso ai box

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE

INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOS ZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE
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» A > a - -
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE
FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE

SERVIZI

campo dacalcio
negozi a dettaglio
asilo nido

parco giochi

scuola mediainferiore
spazi verde

teatro

campo datennis

COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri
autostrada distante 1.5 km
ferrovia distante 3.5 km
porto distante 4.5 km
aeroporto distante 45 km

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale;
servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

& s

FAB

BRICATO VIA SAN PIETRO/VIA CIRANO
BELLOTTO VISTA GENERALE

L B &
L 8 &
LB 8 &
o i W
L 8 &
L
L B &
L 8 &

ok i W
L 8 &
L
L B &
L 8 &

ok i W
o i W
L
L B &
L B &
LB 8 &
ok i W

Il locale autorimessa € di dimensioni ridotte, la capacita di parcamento e I'accessibilita cosi come lo
spazio di manovra dalla corte esterna sono appena sufficienti; la pavimentazione € in battuto di
cemento, le murature perimetrali sono in forato e sono finite con intonaco di cemento e tinteggiatura;
il varco di accesso a locale € chiuso con una serranda avvolgibile in lamiera metallica a
movimentazione manuale; il locale & fornito di un impianto elettrico in canalina esterna e di
illuminazione con plafoniera pendinata a soffitto. Le condizioni di manutenzione delle finitire e delle

dotazioni impiantistiche sono sufficienti
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Box singolo vista percorso di accesso con area di manovra Box singolo vista interno locale

X

Box singolo vista interno e serranda di chiusura

- |

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
L ocale autorimessa singola 15,30 X 100 % = 15,30
Totale: 15,30 15,30

i)
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LOCALE AUTORIMESSA PIANO T - PLANIMETRIA LOCALE AUTORIMESSA PIANO T - RILIEVO DI

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
Pagina 82 di 143



Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

CATASTALE MASS MA

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo; Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/12/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Autorimessa singola

Indirizzo: ViaG. Di Vittorio civ. 3

Superfici principali e secondarie: 17

Superfici accessorie:

Prezzo: 23.000,00 pari a 1.352,94 Euro/mq

Distanza: 200.00 m

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/01/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Autorimessa singola

Indirizzo: ViaG. Di Vittorio civ. 3

Superfici principali e secondarie: 16

Superfici accessorie:

Prezzo: 25.000,00 pari a1.562,50 Euro/mq

Distanza: 300.00 m

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/01/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Autorimessa singola

Indirizzo: Via Viettaciv. 2

Superfici principali e secondarie: 18

Superfici accessorie:

Prezzo: 16.000,00 pari a 888,89 Euro/mq

Distanza: 250.00 m

COMPARATIVO 4
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Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/03/2023

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Autorimessa singola

Indirizzo: Via Cirano Bellotto 16a

Superfici principali e secondarie: 20

Superfici accessorie:

Prezzo: 28.000,00 pari a 1.400,00 Euro/mq

Distanza: 150.00 m

COMPARATIVO 5
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/07/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Autorimessa singola

Indirizzo: Via Cirano Bellotto 16¢

Superfici principali e secondarie; 22

Superfici accessorie:

Prezzo: 22.500,00 pari a1.022,73 Euro/mq

Distanza: 150.00 m

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione presenta al cune caratteristiche positive: posizione centrale rispetto
all'abitato, comoda accessibilita pedonale e carraia all'area cortilizia dalla qual e ha a sua volta accesso
e posizione di piano; risulta perdo di dimensioni ridotte che lo rendono poco adeguato alla
destinazione anche in considerazione delle mutate caratteristiche degli autoveicoli in produzione.

Laricercadi dati comparabili hafornitoi dati che vengono riportati nelle schede sopra elencate, va
segnalato che il taglio degli immobili compravenduti & superiore rispetto a quello oggetto di
relazione.

Considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (valori compresi traun
minimo di € 718 ed un massimo di € 980) e dall'OMI (valori compresi traun minimo di € 850 ed un
massimo di € 1.100) anche in considerazione della posizione centrale si ritiene di adottare un valore
base di € 1.000,00 da cui la seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 15,30 X 1.000,00 = 15.300,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 15.300,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 15.300,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

M etodo sintetico comparativo
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Procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante
paragone con altri beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone
limitrofe di cui sono noti i valori oi prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato.

Il valore di vendita forzata indicato in perizia nel riepilogo finale della valutazione viene calcolato

considerando un abbattimento pari al 15% del valore commerciale del bene per I'immediatezza della
vendita e per |'assenza di garanzia per vizi.
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di SAVONA, ufficio del registro di SAVONA,
conservatoria del registri immobiliari di SAVONA, ufficio tecnico di QUILIANO, agenzie: LOCALLI,
osservatori del mercato immobiliare OMI - AGENZIA DELLE ENTRATE - IL BORSINO
IMMOBILIARE - COMPARABILITALIA

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione e corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andlis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessor i valoreintero valorediritto
A boxsingolo 15,30 0,00 15.300,00 15.300,00
15.300,00 € 15.300,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 15.300,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 5,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 13.000,00
stato di fatto e di diritto in cui s trova:

Valore dell'offerta minima (ai sensi della nuova formulazione ddl’art. 571 €. 9.750,00

c.p.c.) ottenuto mediante abbattimento del 25% del valore di venditagiudiziaria:
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TRIBUNALE ORDINARIO - SAVONA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 56/2023

LOTTO S

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Box singolo a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciale di 15,30 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )
Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimanda al lotto 1.

Il quinto lotto € costituito da un locale autorimessa singola dotata di accesso carrabile da via San
Pietro a civ. 40R attraverso la porzione di corte individuata con i mappali 765, 766, 767 e 768 che
costituiscono un percorso perimetrale alla corte principale individuata con il mappale 479.

Il locale & posto in adiacenza con |'autorimessa gia descritta al lotto 4.

L e strutture sono costituite da muratura portante, la coperatura & a due falde con strutture in legno e
con manto di finiturain tegole. Le condizioni generali del fabbricato sono pit che sufficienti.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano T, ha un'dtezza interna di
2.75.Identificazione catastale:
e foglio 51 particella 477 sub. 5 (catasto fabbricati), scheda Allegata alla denuncia di variazione
del 4/03/1992, categoria C/6, classe U, consistenza 13 mgq, rendita 69,82 Euro, indirizzo
catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Variazione del 13/08/2002 per variazione del quadro tariffario; classamento del 4/03/1992 n.
1086.3/1992; VARIAZIONE del 4/03/1992 n. 1086.1/1992 per fusione e frazionamento.

Coerenze: autorimessa individuata con il sub. 4, corte mappale 768, autorimessa individuata con il
sub. 7 e corte mappale 358

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra.

Immobile costruito nella prima metadel XX secolo.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 15,30 m?
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €. 15.300,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 13.000,00
trova
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Data della valutazione: 20/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** senza alcun
titolo, la detenzione einiziata dal 16/10/2023 00:00:00stabilita attraverso dichiarazione proprietario.
Secondo quanto dichiarato dai proprietari in sede di accesso |'immobileg occupato sulla base di un
comodato gratuito

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

I poteca volontaria attiva, stipulatail 26/01/2007 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savona ai nn.
34779 di repertorio, iscrittail 30/01/2007 a Savonaai nn. 1157 r.g. - 204 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Mutuo Fondiario.

Importo ipoteca: € 660.000,00.

Importo capitale: € 330.000,00.

Durataipoteca: 15 anni.

Laformalita ériferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concess in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

La formalita risulta annotata come segue: - in data 01/02/2012 a n. 128 r.p. per Atto di
Espromissione di mutuo fondiario; - in data 18/10/2012 a n. 1166 r.p. per Restrizione dei beni - N.B.
non riguardante gli immobili in oggetto.

I poteca volontaria attiva, stipulatail 01/07/2008 a firma di Federico Ruegg Notaio in Savonaai nn.
36828 di repertorio, iscrittail 02/07/2008 a Savona ai nn. 7227 r.g. - 1287 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Aperturadi Credito.

Importo ipoteca: € 400.000,00.

Importo capitale: € 200.000,00.

Durataipoteca: 5 anni.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concess in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Laformalitarisulta annotata come segue: - in data 18/10/2012 al n. 1167 r.p. per Restrizione dei beni
- N.B. non riguardante gli immobili in oggetto.

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
Pagina 87 di 143



Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento, emesso il 14/04/2023 con atto afirmadi Tribunale di Savonaai nn. 903 di repertorio,
trascrittail 21/04/2023 a Savonaai nn. 4171 r.g. - 3387 r.p., afavore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto esecutivo o cautelare - verbae di
pignoramento immohili.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Pignoramento per cui si procede; per maggior dettaglio si rimanda a quanto relazionato per il lotto 1

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATQ ***

per la quota di 1/1 della piena proprieta, in forza di Atto di compravendita, con atto stipulato il
20/12/2002 a firma di Agostino Firpo Notaio in Savona a nn. 32970 di repertorio, registrato il
07/08/2001 a Savona, trascritto il 24/12/2002 a Savonaai nn. 14037 r.g. - 10214 r.p..

I titolo ériferito solamente a Porzioni immobiliari distinte al N.C.E.U. a foglio 51 mappale 477 sub.
5.

Parte venditrice era la Sig.ra *** DATO OSCURATO *** : |a stessa risultava intestataria
dell'immobile da data antecedente al ventennio.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I complesso di cui fanno parte i beni oggetto della presente relazione é stato edificato nel primi anni
del XX secolo in epoca antecedente al'entratain vigore della normativa urbanistica nazionale. Presso
I'archvio dell'ufficio tecnico del comune di Quiliano e presso I'Archivio di Stato non sono state
reperite pratiche relative alla costruzione originaria. Le modifiche apportate successivamente sono
state regolarmente autorizzate o regolarizzate con i titoli in appresso elencati.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 5959/90, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Opere di trasformazione con frazionamento e fusione locali magazzino ed autorimesse, rilasciata il
02/04/1992 con il n. 5959/90 di protocollo
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7.2. SIS TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.G.R. N. 103 8/02/2017, I'immobile
ricadein zona RB - RB - Ambiti di Riqualificazione RB45 - Aree urbane sature o di completamento .
Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 62 N.di conformita e di congruenza. PT.C.P. - Assetto
insediativo: ID CO - ID-CO Insediamenti Diffusi Consolidamento PT.C.P. - Assetto vegetazionale:
COL-ISSMA - COL-ISSMA Colture Insediamenti sparsi regime di Mantenimento PT.C.P. -
Assetto geomorfologico: MO-B - MO-B Indirizzo generale Modificabilita di tipo B

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTAL E: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO 40R, FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE
CENTRO

BOX SINGOLO
DI CUI AL PUNTO A

Box singolo a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commerciale di 15,30 mq per laquotadi:

o 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )
Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale o stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il quinto lotto € costituito da un locale autorimessa singola dotata di accesso carrabile da via San
Pietro a civ. 40R attraverso la porzione di corte individuata con i mappali 765, 766, 767 e 768 che
costituiscono un percorso perimetrale alla corte principale individuata con il mappale 479.

Il locale & posto in adiacenza con |'autorimessa gia descritta a lotto 4.

L e strutture sono costituite da muratura portante, la coperatura & a due falde con strutture in legno e
con manto di finiturain tegole. Le condizioni generali del fabbricato sono piu che sufficienti.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano T, ha un'dtezza interna di
2.75.Identificazione catastale:
o foglio 51 particella477 sub. 5 (catasto fabbricati), scheda Allegata alla denuncia di variazione
del 4/03/1992, categoria C/6, classe U, consistenza 13 mq, rendita 69,82 Euro, indirizzo
catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** .

Dati derivanti da Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
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Variazione del 13/08/2002 per variazione del quadro tariffario; classamento del 4/03/1992 n.
1086.3/1992; VARIAZIONE del 4/03/1992 n. 1086.1/1992 per fusione e frazionamento.

Coerenze: autorimessa individuata con il sub. 4, corte mappale 768, autorimessa individuata con il
sub. 7 e corte mappale 358

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra.
Immobile costruito nella prima meta del XX secolo.

AR
Pietro/Via Bellotto

o

Fabbricato di civile abitaizone via San

vista generale fronti principali

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto vista Percorso di accesso carrabile verso i box
generale lato corte interna
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A
Porzione di corte di accesso ai box

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE

PR et

P i s 2 C
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOS ZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE
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el

INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVID

t o

UAZIONE

FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE

SERVIZI

campo dacalcio
negozi a dettaglio
asilo nido

parco giochi

scuola mediainferiore
spazi verde

teatro

campo datennis

COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri
autostrada distante 1.5 km
ferrovia distante 3.5 km
porto distante 4.5 km
aeroporto distante 45 km

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano:

esposizione:

luminosita

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale;
servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

FABBRICATO VIA SAN PIETRO/VIA CIRANO
BELLOTTO VISTA GENERALE

LY

L B &
L 8 &
LB 8 &
o i W
L 8 &
L
L B &
L 8 &

ok i W
L 8 &
L
L B &
L 8 &

ok i W
o i W
L
L B &
L B &
LB 8 &
ok i W

Il locale autorimessa € di dimensioni ridotte, la capacita di parcamento e I'accessibilita cosi come lo
spazio di manovra dalla corte esterna sono appena sufficienti; la pavimentazione € in battuto di
cemento, le murature perimetrali sono in forato e sono finite con intonaco di cemento e tinteggiatura;
il varco di accesso a locale € chiuso con una serranda avvolgibile in lamiera metallica a
movimentazione manuale; il locale & fornito di un impianto elettrico in canalina esterna e di
illuminazione con plafoniera pendinata a soffitto. Le condizioni di manutenzione delle finitire e delle

dotazioni impiantistiche sono buone.
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Box singolo - vista interna

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenzacommerciae: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
L ocale autorimessa singola 15,30 X 100 % = 15,30
Totale: 15,30 15,30
e e s &
J - - AL i
| | | s e 47
y s 1 ———

. [ s
80 B G

TS - B
WARPTL R T I

B i im———
|

1

1

1

4

LOCALE AUTORIMESSA PIANO T - PLANIMETRIA LOCALE AUTORIMESSA PIANO T - RILIEVO DI
CATASTALE MASS MA

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione presenta al cune caratteristiche positive: posizione centrale rispetto
all'abitato, comoda accessibilita pedonale e carraia al'area cortilizia dalla qual e ha a sua volta accesso
e posizione di piano; risulta perd di dimensioni ridotte che lo rendono poco adeguato ala
destinazione anche in considerazione delle mutate caratteristiche degli autoveicoli in produzione.

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
Pagina 93 di 143



Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

Laricercadi dati comparabili hafornitoi dati che vengono riportati nelle schede sopra elencate, va
segnalato che il taglio degli immobili compravenduti & superiore rispetto a quello oggetto di
relazione.

Considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (valori compresi traun
minimo di € 718 ed un massimo di € 980) e dall'OMI (valori compresi traun minimo di € 850 ed un
massimo di € 1.100) anche in considerazione della posizione centrale si ritiene di adottare un valore
base di € 1.000,00 da cui la seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 15,30 X 1.000,00 = 15.300,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 15.300,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 15.300,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

M etodo sintetico comparativo

Procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante
paragone con altri beni aventi |e stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone
limitrofe di cui sono noti i valori o1 prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. || valoredi
venditaforzataindicato in perizianel riepilogo finale della val utazione viene calcolato considerando
un abbattimento pari al 15% del valore commerciale del bene per I'immediatezza della vendita e per
|'assenza di garanziaper vizi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di SAVONA, ufficio del registro di SAVONA,
conservatoria del registri immobiliari di SAVONA, ufficio tecnico di QUILIANO, agenzie: LOCALI,
osservatori del mercato immobiliare OMI - AGENZIA DELLE ENTRATE - IL BORSINO
IMMOBILIARE - COMPARABILITALIA

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoaobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza COoNS. accessori valoreintero valorediritto

A box singolo 15,30 0,00 15.300,00 15.300,00
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15.300,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui s trova:

Valore dell'offerta minima (ai sensi della nuova formulazione del’art. 571
c.p.c.) ottenuto mediante abbattimento del 25% del valore di venditagiudiziaria:

15.300,00 €

€.0,00
€. 15.300,00

€.0,00
€.0,00
€. 5,00
€. 13.000,00

€. 9.750,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - SAVONA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 56/2023

LOTTOG6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Box singolo a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commercialedi 13,00 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )
Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimanda al lotto 1.

Il sesto lotto € costituito da box singolo dotato di accesso carrabile da via San Pietro attraverso la
corte individuata con il mappale 479.

L'immobile, costituito da una baracca prefabbricata in lamiera, € posto in adiacenza a varco di
accesso alla corte distinto coniil civ. 40R.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é posta al piano T, haun'atezzainternadi h. media 2.10.
I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

e foglio 51 particella 958 (catasto fabbricati), scheda allegata alla denuncia per costituzione del
20/07/1995, categoria C/6, classe U, consistenza 13 mgq, rendita 69,82 Euro, indirizzo
catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visuradei dati di superficie e precedenti:
Variazione del 13/08/2002 per variazione del quadro tariffario; Costituzione del 21/07/1995 n.
1831/1995

Coerenze: Corte mappale 479 a quattro lati

L'immobile ha accesso pedonale e carraio attraverso la corte individuata con il mappale 479 del
foglio 51

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra.
Immobile costruito nei primi anni 'settanta.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali; 13,00 m2
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova € 11.113,84
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 9.500,00
trova
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Data della valutazione: 20/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** senza alcun
titolo, la detenzione einiziata dal 16/10/2023 00:00:00stabilita attraverso dichiarazione proprietario.
Secondo quanto dichiarato dai proprietari in sede di accesso |'immobile & occupato sulla base di un
comodato verbale gratuito

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

I poteca volontaria attiva, stipulatail 26/01/2007 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savona ai nn.
34779 di repertorio, iscrittail 30/01/2007 a Savonaai nn. 1157 r.g. - 204 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Mutuo Fondiario.

Importo ipoteca: € 660.000,00.

Importo capitale: € 330.000,00.

Durataipoteca: 15 anni.

Laformalita ériferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concess in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

La formalita risulta annotata come segue: - in data 01/02/2012 a n. 128 r.p. per Atto di
Espromissione di mutuo fondiario; - in data 18/10/2012 a n. 1166 r.p. per Restrizione dei beni - N.B.
non riguardante gli immobili in oggetto.

I poteca volontaria attiva, stipulatail 01/07/2008 a firma di Federico Ruegg Notaio in Savonaai nn.
36828 di repertorio, iscrittail 02/07/2008 a Savona ai nn. 7227 r.g. - 1287 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Aperturadi Credito.

Importo ipoteca: € 400.000,00.

Importo capitale: € 200.000,00.

Durataipoteca: 5 anni.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concess in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Laformalitarisulta annotata come segue: - in data 18/10/2012 al n. 1167 r.p. per Restrizione dei beni
- N.B. non riguardante gli immobili in oggetto.
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento, emesso il 14/04/2023 con atto afirmadi Tribunale di Savonaai nn. 903 di repertorio,
trascritto il 21/04/2023 a Savona ai nn. 4171 r.g. - 3387 r.p., afavore di *** DATO OSCURATO ***
, contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto esecutivo o cautelare - verbae di
pignoramento immohili.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Pignoramento per cui si procede; per maggior dettaglio si rimanda a quanto relazionato per il lotto 1

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATQ ***

per la quota di 1/1 della piena proprieta, in forza di Successione (dal 11/11/2017), registrato il
14/01/2019 a Savona ai nn. 1286 vol. 9990, trascritto il 16/01/2019 a Savonaai nn. 323 r.g. - 267 r.p..
Successione in morte del Sig. *** DATO OSCURATO *** Eredita devolutain favore dei figli ***
DATO OSCURATO *** sopra generalizzati Beni caduti in successione — fra atri — in comune di
Quiliano, catasto Fabbricati, foglio 51 particella 375 subaterni 4, 9, 10, 31 e 32; mappale 478
subalterni 3 e 4; mappale 958.

NOTA BENE — per la suddetta denuncia di successione non si rileva accettazione tacita di eredita.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATQ ***

per laquotadi 1/1 della piena proprietd, in forzadi Atto di compravendita ( fino a 11/11/2017), con
atto stipulato il 22/01/1975 a firma di Carlo Franchi Notaio in Savona ai nn. 106950 di repertorio,
trascritto il 27/01/1975 a Savonaai nn. 550 r.g. - 452 r.p..

Parte venditrice erala Sig.ra*** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il complesso di cui fanno parte i beni oggetto della presente relazione e stato edificato nel primi anni
del XX secolo in epoca antecedente al'entratain vigore della normativa urbanistica nazionale. Presso
I'archvio dell'ufficio tecnico del comune di Quiliano e presso I'Archivio di Stato non sono state
reperite pratiche relative alla costruzione originaria.

Nello specifico I'immobile descritto al presente lotto: baracca in lamiera metallica adibita ad
autorimessa posta all'interno della corte mappale 479 € stata messa in opera - secondo quanto
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dichiarato in sede di istanza di sanatoria - in epoca antecedente a settembre 1977 ed e stata
successivamente sanata con un Concessione Ediliziain sanatoriaex L. 47/85 e s.m.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONDONO EDILIZIO EX L. 724/1994 N. 25, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Tamponamento parziale di porticato e di balcone esistenti, costruzione di una scala interna a
collegamento tra piano seminterrato e piano terreno e di tettoia con struttura metallica, costruzione di
una baracca in lamiera metallica ad uso autorimessa, presentata il 28/02/1995 con il n. 1791 di
protocollo, rilasciatail 15/07/2005 con il n. 9157/05 di protocollo.

Il titolo ériferito solamente aLotto 1 - Lotto 2 corpo A - Lotto 6.

Successivamente al rilascio della praticanon risultasiamai statarichiestal'agibilitadei locali.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.G.R. N. 103 8/02/2017, I'immobile
ricade in zonaRB - RB - Ambiti di Riqualificazione RB45 - Aree urbane sature o di completamento .
Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 62 N.di conformita e di congruenza. PT.C.P. - Assetto
insediativo: ID CO - ID-CO Insediamenti Diffusi Consolidamento PT.C.P. - Assetto vegetazionale:
COL-ISS-MA - COL-ISS-MA Caolture Insediamenti sparsi regime di Mantenimento PT.C.P. -
Assetto geomorfologico: MO-B - MO-B Indirizzo generale Modificabilita di tipo B

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita Successivamente a rilascio del titolo in sanatoria non
risulta sia mai stata richiesta I'agibilita dei locali benché nel titolo medesimo fosse espressamente
richiamata la necessita di procedere in tal senso. (normativa di riferimento: D.PR. 380/2001 - L.R.
16/2008 esm.e. i.)
L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:

o diritti di segreteria: €.86,16

e Spesetecniche - aforfati: €.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 60 giorni.
L'agibilita potra essere certificata con la presentazione di una SCA ai sensi dell'art. 24 DPR 380/2001

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN QUILIANO VIA SAN PIETRO 40R, FRAZIONE VALLEGGIA, QUARTIERE

CENTRO
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BOX SINGOLO

DI CUI AL PUNTO A

Box singolo a QUILIANO Via San Pietro 40R, frazione Valleggia, quartiere centro, della superficie
commercialedi 13,00 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il sesto lotto € costituito da box singolo dotato di accesso carrabile da via San Pietro attraverso la
corteindividuata con il mappale 479.

L'immobile, costituito da una baracca prefabbricata in lamiera, € posto in adiacenza a varco di
accesso ala corte distinto con il civ. 40R.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione € postaa piano T, haun'altezzainternadi h. media 2.10.
I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 958 (catasto fabbricati), scheda allegata alla denuncia per costituzione del
20/07/1995, categoria C/6, classe U, consistenza 13 mgq, rendita 69,82 Euro, indirizzo
catastale: Via San Pietro n. 40R, piano: T, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

Dati derivanti da Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie e precedenti:
Variazione del 13/08/2002 per variazione del quadro tariffario; Costituzione del 21/07/1995 n.
1831/1995

Coerenze: Corte mappale 479 aquattro lati

L'immobile ha accesso pedonale e carraio attraverso la corte individuata con il mappale 479 del
foglio 51

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra.
Immobile costruito nel primi anni 'settanta.

PN : L g ?
: 3 - Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
am > U o _,;' vista generale fronti principali
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via Bellotto
vista zenitale complessiva
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7l S | Varco di accesso alla corte da via San
Pietro

B b o - - F- .
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via Bellotto vista generale lato corte
interna

Baracca metallica adibita ad autorimessa

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). II traffico nella zona e locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i

servizi di urbanizzazione secondaria.

i e
LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE
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W, it ; - £
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOSIZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE
e
4
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE FABBRICATO VIA SAN PIETRO/VIA CIRANO
FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE

SERVIZI
campo dacalcio L
negozi al dettaglio o i W
asilo nido L & B
parco giochi L
scuola mediainferiore L
spazi verde oWl W
teatro L
campo da tennis L B
COLLEGAMENTI
autobus distante 50 metri L
autostrada distante 1.5 km L
ferrovia distante 3.5 km L
porto distante 4.5 km ol W
aeroporto distante 45 km L B
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano: L
esposizione; L
luminosita L
panoramicita L
impianti tecnici: o i W
stato di manutenzione generale: L & B
servizi: L

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile & costituito da una baracca prefabbricata in lamiera metalica poggiata su di un
basamento in getto di cemento lisciato che forma una breve rampa di accesso e quindi costituisce la
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pavimentazione del locale.

Lastruttura, privadi qualsivoglia ultetriore finitura, € munitadi una apertura a due ante sul lato corto

ed é completamente sprovvista di dotazioni impiantistiche.

Le dimensioni e la capacitadi parcamento sono ridotte: I'immobile viene utilzzato in modo saltuario
per il ricovero di motoveicoli e come sgombero. Le condizioni di manutenzione sono piu che

sufficienti.

Baracca in lamiera prefabbricata - vista generale Vista apertu

\Mistainterna

CONSISTENZA:

B s
rtura del locale

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenzacommercide: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice
Box prefabbricato in lamiera 13,00 X 100 %
Totale: 13,00

commerciale
= 13,00

13,00
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O APERLE 373 R i v o e e e s =

e it i = Pabes =l

CORTE MAPTLE 47

CORTE MAPEME 479

LOTTO6 - BOX
MAPPALE 958

BOXIN LAMIERA - RILIEVO DI MASSMA

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione presenta caratteristiche positive analoghe agli immabili precedenti
per posizione rispetto all'abitato, comoda accessibilita pedonale e carraia e posizione di piano ma
sconta le dimensioni molto ridotte e le caratteristiche di fabbricato precario.

Considerate |e quotazioni medie di mercato giariportate ai punti che precedono si ritiene di adottare
un valore base di € 900,00 da cui la seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principae: 13,00 X 900,00 = 11.700,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 11.700,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 11.700,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Metodo sintetico comparativo
Procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante

paragone con altri beni aventi |e stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone
limitrofe di cui sono noti i valori oi prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. Il valore di

vendita forzataindicato in perizianel riepilogo finale della valutazione viene calcolato considerando
un abbattimento pari al 15% del valore commerciae del bene per |I'immediatezza della vendita e per

|'assenza di garanzia per vizi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di SAVONA, ufficio del registro di SAVONA,
conservatoria del registri immobiliari di SAVONA, ufficio tecnico di QUILIANO, agenzie: LOCALI,
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osservatori del mercato immobiliare OMI - AGENZIA DELLE ENTRATE - IL BORSINO

IMMOBILIARE - COMPARABILITALIA

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & correttaal meglio delle

conoscenze del valutatore;

e |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni

eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;
e il valutatore possiede |'esperienza e la competenzariguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immoaobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza CONS. accessor i valoreintero
A box singolo 13,00 0,00 11.700,00
11.700,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui s trova:

Valore dell'offerta minima (ai sensi della nuova formulazione del’art. 571
c.p.c.) ottenuto mediante abbattimento del 25% del valore di venditagiudiziaria:

valorediritto

11.700,00

11.700,00 €

€. 586,16
€ 11.113,84

€.0,00
€.0,00
€.9.500,00

€.7.125,00

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
Pagina 105 di 143



Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

TRIBUNALE ORDINARIO - SAVONA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 56/2023

LOTTO 7

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Appartamento a QUILIANO Via Cirano Bellotto 2, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciae di 134,14 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il settimo lotto € costituito da un appartamento di sei vani oltre servizi posto a piano primo della
porzione di fabbricato distintaconil civ. 2 di via Bellotto.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano 1, interno 1, scala civ. 2, ha un'altezza
internadi 2.75.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

e foglio 51 particella 375 sub. 9 (catasto fabbricati), scheda Allegata alla dichiarazione prot. n.
284605 del 14/11/2011, categoria A/3, classe 1, consistenza 6,5 vani, rendita 469,98 Euro,
indirizzo catastale: Via Cirano Bellotto n. 2, piano: 1 int. 1, intestato a *** DATO
OSCURATO ***

Dati derivani da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004078 e precedenti:
Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 13/08/2012
Pratica n. SV0097397 (n. 10693.1/2012); Diversa distribuzione degli spazi interni del 14/11/2011
Pratica n. SV00284605; Variazione Toponomastica del 10/08/2011 prot. n. SV0205639, due
Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Impianto meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: muri perimetrali su corte mappale 479, muratura di medianza con fabbricato via San Pietro
civ. 20; muri perimetrali su via San Pietro, muri perimetrali su via C. Bellotto e muratura di medianza
con fabbricato via C. Bellotto civ. 4

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 134,14 m?
Consistenza commercial e compl essiva accessori: 0,00 m2
Vaore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €. 96.080,80
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 82.000,00
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trova:
Data della valutazione: 20/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.
L'immobile risulta libero da contratti di affitto ed € a momento nella piena disponiblita dei
proprietari; i locali non vengono utilizzati e risultano in completo stato di abbandono.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

I poteca volontaria attiva, stipulatail 26/01/2007 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savonaai nn.
34779 di repertorio, iscrittail 30/01/2007 a Savona ai nn. 1157 r.g. - 204 r.p., afavoredi *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Mutuo Fondiario.

Importo ipoteca: € 660.000,00.

Importo capitale: € 330.000,00.

Durata ipoteca: 15 anni.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concess in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

La formalita risulta annotata come segue: - in data 01/02/2012 al n. 128 r.p. per Atto di
Espromissione di mutuo fondiario; - in data 18/10/2012 a n. 1166 r.p. per Restrizione dei beni - N.B.
non riguardante gli immobili in oggetto.

I poteca volontaria attiva, stipulatail 01/07/2008 afirma di Federico Ruegg Notaio in Savona ai nn.
36828 di repertorio, iscrittail 02/07/2008 a Savonaai nn. 7227 r.g. - 1287 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Aperturadi Credito.

Importo ipoteca: € 400.000,00.

Importo capitale: € 200.000,00.

Durataipoteca: 5 anni.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concessi in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Laformalitarisulta annotata come segue: - in data 18/10/2012 al n. 1167 r.p. per Restrizione dei beni
- N.B. non riguardante gli immobili in oggetto.
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento, emesso il 14/04/2023 con atto afirmadi Tribunale di Savonaai nn. 903 di repertorio,
trascrittail 21/04/2023 a Savonaai nn. 4171 r.g. - 3387 r.p., afavore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto esecutivo o cautelare - verbae di
pignoramento immohili.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Pignoramento per cui si procede.

Per maggior dettaglio si rimanda a quanto relazionato a lotto 1.
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO ***

per la quota di 1/1 della piena proprieta, in forza di Successione (dal 11/11/2017), registrato il
14/01/2019 a Savona ai nn. 1286 vol. 9990, trascritto il 16/01/2019 a Savonaai nn. 323 r.g. - 267 r.p..

Successione in morte del Sig. *** DATO OSCURATO *** Eredita devolutain favore dei figli ***
DATO OSCURATO *** sopra generalizzati Beni caduti in successione — fra altri — in comune di
Quiliano, catasto Fabbricati, foglio 51 particella 375 subaterni 4, 9, 10, 31 e 32; mappale 478
subalterni 3 e 4; mappale 958. NOTA BENE — per |a suddetta denuncia di successione non si rileva
accettazione tacita di eredita

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATQ ***

per laquotadi 1/1 della piena proprietd, in forzadi Atto di compravendita ( fino a 11/11/2017), con
atto stipulato il 22/01/1975 a firma di Carlo Franchi Notaio in Savona ai nn. 106950 di repertorio,
trascritto il 27/01/1975 a Savonaai nn. 550 r.g. - 452 r.p..

Parte venditrice erala Sig.ra*** DATO OSCURATO ***

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il complesso di cui fanno parte i beni oggetto della presente relazione e stato edificato nel primi anni
del XX secolo in epoca antecedente all'entrata in vigore della normativa urbanistica nazionale. Presso
I'archvio dell'ufficio tecnico del comune di Quiliano e presso I'Archivio di Stato non sono state
reperite pratiche relative alla costruzione originaria. Le modifiche apportate successivamente sono
state regolarmente autorizzate o regolarizzate con i titoli in appresso elencati.
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7.1. PRATICHE EDILIZIE:

COMUNICAZIONE EX ART. 22 L.R. 16/2008 N. CIA 126/2011, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di Opere interne con demolizione di una tramezza per unire due locali
apertura di due nuove porte e chiusura di porta esistente, presentata il 18/11/2011 con il n. 12622 di
protocollo, rilasciatail 18/11/2011 con il n. 12622 di protocollo

7.2. S TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.G.R. N. 103 8/02/2017, I'immobile
ricadein zona RB - RB - Ambiti di Riqualificazione RB45 - Aree urbane sature o di completamento .
Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 62 N.di conformita e di congruenza. PT.C.P. - Assetto
insediativo: ID CO - ID-CO Insediamenti Diffusi Consolidamento PT.C.P. - Assetto vegetazionae:
COL-ISS-MA - COL-ISS-MA Colture Insediamenti sparsi regime di Mantenimento PT.C.P. -
Assetto geomorfologico: MO-B - MO-B Indirizzo generale Modificabilita di tipo B

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTAL E: NESSUNA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformitatecnicaimpiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformitd L'immobile oggetto di stima € privo di certificato
energetico. Secondo I'art. 21 del regolamento attuativo della legge Regione Liguria 13 novembre
2012 N. 6 i trasferimenti in ambito di procedimenti esecutivi e concorsuali sono espressamente
esonerati dall’ allegazione dell’ APE. (normativa di riferimento: L.R. N. 6 DEL 13 novembre 2012)
L'immobilerisulta.

Codti di regolarizzazione:

o Oneri tecnici e amministrativi per redazione e presentazione certificato: €.500,00
La redazione dedl certificato viene di conseguenza considerata come un eventuale onere futuro a

carico del soggetto acquirente —si considera di conseguenza una riduzione monetaria forfettaria pari
ad € 500,00 per spese tecniche comprensivadi IVA e dtri oneri fiscali ed amministrativi.

BENI IN QUILIANO VIA CIRANO BELLOTTO 2, FRAZIONE VALLEGGIA,
QUARTIERE CENTRO

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A
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Appartamento a QUILIANO Via Cirano Bellotto 2, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciale di 134,14 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
o 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area al'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

Il settimo lotto & costituito da un appartamento di sei vani oltre servizi posto a piano primo della
porzione di fabbricato distintaconil civ. 2 di via Bellotto.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1, interno 1, scala civ. 2, ha un'adtezza
interna di 2.75.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 375 sub. 9 (catasto fabbricati), scheda Allegata alla dichiarazione prot. n.
284605 del 14/11/2011, categoria A/3, classe 1, consistenza 6,5 vani, rendita 469,98 Euro,
indirizzo catastale: Via Cirano Bellotto n. 2, piano: 1 int. 1, intestato a *** DATO
OSCURATOQ *** |

Dati derivani _da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004078 e precedenti:
Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura del dati di superficie; Var. Class. del 13/08/2012
Pratica n. SV0097397 (n. 10693.1/2012); Diversa distribuzione degli spazi interni del 14/11/2011
Pratica n. SV00284605; Variazione Toponomastica del 10/08/2011 prot. n. SV0205639, due
Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Impianto meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: muri perimetrali su corte mappale 479, muratura di medianza con fabbricato via San Pietro
civ. 20; muri perimetrali su via San Pietro, muri perimetrali su via C. Bellotto e muratura di medianza
con fabbricato via C. Bellotto civ. 4

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
vista generale fronti principali

&

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
vista zenitale complessiva
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generale lato corte interna

\ista retro dalla corte interna mappale 479

Vista portone di ingresso via Bellotto civ. 2

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe s trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona é locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE

INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA
SATELLITARE

. d i t. a i 2 = e 4 e
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE ABBRICATO VIA SAN PIETRO/VIA CIRANO
FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE
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SERVIZI

campo dacalcio W i Wy
negozi al dettaglio W
asilo nido L
parco giochi W W
scuola mediainferiore W W
spazi verde W
teatro W i Wy
campo datennis W
COLLEGAMENT]

autobus distante 50 metri *r W
autostrada distante 1.5 km W W
ferrovia distante 3.5 km o W
porto distante 4.5 km W i Wy
aeroporto distante 45 km W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: wr oW W
esposizione: o W W
luminosita W W
panoramicita W i Wy
impianti tecnici: W W
stato di manutenzione generale: wr W W
servizi: W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L appartamento € posto a piano primo, viene distinto con il numero interno 1 ed € composto da
ingresso a disimpegno, quattro camere, corridoio, secondo disimpegno, una camera e bagno, con una
terrazza a piano prospettante sul corso di via San Pietro.

L appartamento si sviluppain longitudinalmente rispetto a corpo dell’ edificio ed affaccia su via Sanb

Pietro e viaBellotto con i fronti principali a sud est e sud ovest e sulla corte interna sul lato di nord
est verso Ovest, in corrispondenza con il fronte retro; I esposizione & buona e la vista rel ativamente
aperta sulla piazza della chiesa, gli ambienti sono sufficientemente ampi e ben illuminati.

L appartamento, al momento inutilizzato, era destinato ad esposizione lampade e arredi ed era
collegato all’ attivita commerciae dei proprietari.

| pavimenti degli ambienti principali sono in partein piastrelle di granigliadi marmo ed in partein
cotto; le pareti, come i soffitti, sono intonacate a civile e tinteggiate, non esiste un portoncino di
ingresso a caposcala mentre le porte interne sono ad anta singola a battente in legno con inserto in
vetro, le finestre e la porta finestra che affaccia sul terrazzo sono a due ante a battente in alluminio
con vetro semplice e sono protette verso I’ esterno da persiane in legno del tipo alla genovese.

L appartamento € dotato di un impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte in canalina esterna;
essendo stato sempre utilizzato come locale espositivo non esistono locali alestiti a cucina e bagno.

Le condizioni di manutenzione delle finiture e delle dotazioni impiantistiche sono scarse, vanno
segnalati un diffuso stato di degrado degli intonaci interni ed esterni e delle tinteggiature ed evidenti
tracce di infiltrazione a danno dei locali affacciati sul cortile interno e posti al di sotto dellaterrazza
dell’ appartamento soprastante che viene descritto al successivo lotto 8 corpo B; in generale si rende
necessario un intervento di ripresa complessiva delle finiture e delle dotazioni impiantistiche.
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Terrazza al piano

Ambienti affacciati sulla corteinterna

CONSISTENZA:
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Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Camera (cucina) 40,10 X 100 % = 40,10
Camera 18,10 X 100 % = 18,10
Camera 19,80 X 100 % = 19,80
Camera 19,20 X 100 % = 19,20
Disimpegno 1,40 X 100 % = 1,40
Bagno 4,10 X 100 % = 4,10
Disimpegno 6,60 X 100 % = 6,60
Camera 10,60 X 100 % = 10,60
Bagno 10,30 X 100 % = 10,30
Terrazzo 19,70 X 20% = 3%
Totale: 149,90 134,14

e LOTT0 T « AR AR TAMEA T
- = e R BTG AT A T

APPARTAMENTO PIANO PRIMO - PLANIMETRIA APPARTAMENTO PIANO PRIMO - RILIEVO DI MASSMA
CATASTALE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione; 15/06/2022

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
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Descrizione: Appartamento cat. A/3 5 vani con cantina
Indirizzo: ViaDiaz civ. 1

Superfici principali e secondarie: 115

Superfici accessorie: 6

Prezzo: 180.000,00 pari a 1.487,60 Euro/mq

Distanza: 50.00 m

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/05/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Appartamento cat. A/3 4 vani e servizi

Indirizzo: Via San Pietro civ. 29

Superfici principali e secondarie: 75

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 100.000,00 pari a 1.333,33 Euro/mq

Distanza: 100.00 m

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/02/2020

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Appartamento cat. A/3 5.5 vani oltre servizi
Indirizzo: Via San Pietro civ. 14

Superfici principali e secondarie: 104

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 105.000,00 pari a 1.009,62 Euro/mq

Distanza: 150.00 m

COMPARATIVO 4
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/11/2020

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Appartamento cat. A/4 6 vani

Indirizzo: Via Cirano Bellotto civ. 4

Superfici principali e secondarie; 116

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 195.000,00 pari a 1.681,03 Euro/mq

Distanza: 150.00 m

COMPARATIVO 5
Tipo fonte: atto di compravendita
Data contratto/rilevazione: 15/06/2019
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Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Appartamento cat. A/4 2.5 vani

Indirizzo: Via San Pietro civ. 27

Superfici principali e secondarie: 48

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 65.000,00 pari a 1.354,17 Euro/mq

Distanza: 200.00 m

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione pud costituire un bene appetibile per il mercato immaobiliare per
posizione centrale, taglio commerciale e collocazione al'interno di una zona dotata di servizi; vanno
per contro considerate le scarse condizioni di manutenzione dell'immobile e del fabbricato in generae
e la conseguente necessita di provvedere con interventi di manutenzione straordinaria.

La ricerca di comparabili ha fornito i dati che vengono riportati nelle schede elencate ai punti che
precedono; considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (valori
compresi tra un minimo di € 940 ed un massmo di € 1.136) e dall'OMI (valori compresi tra un
minimo di € 1.100 ed un massimo di € 1.600) in considerazione della posizione e delle caratteristiche
estrinseche si ritiene di adottare un valore base di € 1.000,00 da cui |a seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 134,14 X 1.000,00 = 134.140,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Precarie condizioni di manutenzione del fabbricato e
-26.828,00
dell'immobile
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.107.312,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.107.312,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

M etodo sintetico comparativo

Procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante
paragone con altri beni aventi |e stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone
limitrofe di cui sono noti i valori oi prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. |l valore di
venditaforzata indicato in perizianel riepilogo finale della valutazione viene calcolato considerando
un abbattimento pari al 15% del valore commerciale del bene per I'immediatezza della vendita e per
|'assenza di garanzia per vizi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di SAVONA, ufficio del registro di SAVONA,
conservatoria del registri immobiliari di SAVONA, ufficio tecnico di QUILIANO, agenzie: LOCALLI,
osservatori del mercato immobiliare OMI - AGENZIA DELLE ENTRATE - IL BORSINO
IMMOBILIARE - COMPARABILITALIA
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DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza €ons. accessori valoreintero valorediritto
A appartamento 134,14 0,00 107.312,00 107.312,00
107.312,00 € 107.312,00 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Precarie condizioni di manutenzione generale del fabbricato -
necessita di rifacimento delle coperture - necessita di -10% -10.731,20

smaltimento amianto fronte interno

10.731,20 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 500,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 96.080,80
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 82.000,00
stato di fatto e di diritto in cui s trova:

Valore dell'offerta minima (a sens della nuova formulazione ddl’art. 571 €. 61.500,00

c.p.c.) ottenuto mediante abbattimento del 25% del valore di vendita giudiziaria
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TRIBUNALE ORDINARIO - SAVONA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 56/2023

LOTTO 8

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Appartamento a QUILIANO Via Cirano Bellotto 2, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciae di 20,60 mq per laquota di:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1

Il lotto ottavo é costituito datre distinte unita immobiliari descritte ai corpi A, B e C, tutte destinate
ala civile abitazione e poste a piano secondo ed ultimo della porzione di fabbricato servita dalla
scalaciv. 2 di via Cirano Bellotto.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano 2, scala civ. 2, ha un'altezza interna di
2.90.

Identificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

e foglio 51 particella 375 sub. 11 (catasto fabbricati), scheda n. 13923725 presentata in data
29/12/1939, classe 1, consistenza 1 vani, rendita 51,65 Euro, indirizzo catastale: Via Cirano
Bellotto n. 25, piano: 2, intestato a*** DATO OSCURATO ***

Dati_derivani__da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004080 e precedenti:
Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 27/03/2014
Prot. n. SV0025802 (n. 7222.1/2014) classamento incoerente; Variazione Toponomastica del
10/08/2011 prot. n. SV0205641, due Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Impianto
meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: Muri perimetrali su via San Pietro, locali individuati con il sub. 10 e vano scala
condominiae.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

Appartamento a QUILIANO Via Cirano Bellotto 2, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciae di 91,21 mq per laquota di:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 2, scala civ. 2, ha un'atezza interna di
variada 2.80 a 2.95.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano
e foglio 51 particella 375 sub. 10 (catasto fabbricati), scheda n. 13932580 presentata in data
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29/12/1939, categoria A/4, classe 1, consistenza 4,5 vani, rendita 232,41 Euro, indirizzo
catastale: Via Cirano Bellotto n. 25, piano: 2, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

e derivante da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004080 e precedenti:
Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del
27/03/2014 Prot. n. SV0025803 (n. 7223.1/2014) classamento incoerente; Variazione Topon
Coerenze: Muri perimetrali su cortile interno mappale 479, locale identificato con il sub. 11,
muri perimetrali su via San Pietro, muri perimetrali su via Cirano Bellotto, locali identificati
conil sub. 12

L'intero edificio sviluppa4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1900.
appartamento a QUILIANO Via Cirano Bellotto 2, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciale di 130,10 mq per laquota di:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano 2, scala civ. 2, ha un'altezza interna di
variada 2.80 a2.95.

Identificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

e foglio 51 particella 375 sub. 12 (catasto fabbricati), scheda presentata in data 24/06/1991,
categoria A/4, classe 2, consistenza 7 vani, rendita 433,82 Euro, indirizzo catastale: Via
Cirano Bellotto n. 2, piano: 2, intestato a*** DATO OSCURATO ***

Dati_derivanti_da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004080 e precedenti:
Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 27/03/2014
Prot. n. SV0025803 (n. 7223.1/2014) classamento incoerente; Variazione Toponomastica del
10/08/2011 prot. n. SV0205641, due Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Variazione del
24/06/1991 n. 432E.1/1991 per esatta rappresentazione grafica, Impianto meccanografico del
30/06/1987.

Coerenze: Muri perimetrali su cortile interno mappale 479, locale identificato con il sub. 10, muri
perimetrali su via Cirano Bellotto, muratura di medianza con fabbricato civ. 6 di via Bellotto.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 241,92 mz
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova €.189.113,48
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 160.000,00
trova

Data della valutazione: 20/10/2023
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.

L'immobile risulta libero da contratti di affitto ed € a momento nella piena disponiblita dei
proprietari; i locali ad uso residenziale descritti al corpo A non vengono sostanzialmente utilizzati
mentre quelli descritti ai corpi B e C sono utilizzati come residenza principale dai proprietari
esecutati.

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

I poteca volontaria attiva, stipulatail 26/01/2007 afirmadi Federico Ruegg Notaio in Savona ai nn.
34779 di repertorio, iscrittail 30/01/2007 a Savonaai nn. 1157 r.g. - 204 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Mutuo Fondiario.

Importo ipoteca: € 660.000,00.

Importo capitale: € 330.000,00.

Durataipoteca: 15 anni.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concess in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

La formalita risulta annotata come segue: - in data 01/02/2012 a n. 128 r.p. per Atto di
Espromissione di mutuo fondiario; - in data 18/10/2012 a n. 1166 r.p. per Restrizione dei beni - N.B.
non riguardante gli immobili in oggetto.

I poteca volontaria attiva, stipulatail 01/07/2008 a firma di Federico Ruegg Notaio in Savonaai nn.
36828 di repertorio, iscrittail 02/07/2008 a Savona ai nn. 7227 r.g. - 1287 r.p., afavore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Concessione a garanzia di
Aperturadi Credito.

Importo ipoteca: € 400.000,00.

Importo capitale: € 200.000,00.

Durata ipoteca: 5 anni.

Laformalitaeriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Vengono concessi in garanziatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Laformalitarisulta annotata come segue: - in data 18/10/2012 al n. 1167 r.p. per Restrizione dei beni
- N.B. non riguardante gli immobili in oggetto.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

Pignoramento, emesso il 14/04/2023 con atto afirmadi Tribunale di Savonaai nn. 903 di repertorio,
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trascrittail 21/04/2023 a Savonaai nn. 4171 r.g. - 3387 r.p., afavore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto esecutivo o cautelare - verbale di
pignoramento immobili.

Laformalita eriferitaatutti gli immobili oggetto della presente relazione.

Pignoramento per cui s procede.

Per maggior dettaglio si rimanda a quanto relazionato a lotto 1.
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute; €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO ***

per la quota di 1/2 della piena proprieta, in forza di Successione, data del decesso 20/02/1997,
Denunciaregistratail 11/11/1997 a Savonaai nn. 70 vol. 1042, trascritta il 20/01/1999 a Savona ai
nn. 687 r.g. - 568 r.p.

I titolo é riferito solamente a Beni descritti a corpo A.

Successionein morte del Sig.ra*** DATO OSCURATO *** Eredita devolutain favore dei figli ***
DATO OSCURATO *** sopra generalizzati Beni caduti in successione — fra atri — in comune di
Quiliano, catasto Fabbricati, quota di 1/2 di foglio 51 particella 375 subalterno 11.

NOTA BENE — per la suddetta denuncia di successione risulta: Trascrizione tacita di ereditaafavore
di *** DATO OSCURATO *** per lerispettive quote di 1/4 indiviso della piena proprieta - Atto a
rogito Notaio Federico Ruegg di Savonain data 26/01/2007 rep. 24779 Trascritto a Savonain data
11/09/2023 ai nn. 9257 - 7541

*** DATO OSCURATQ ***

per la quota di 1/1 della piena proprietad, in forza di Atto di compravendita, con atto stipulato il
09/07/1991 a firma di Agostino Firpo Notaio in Savona ai nn. 3073 di repertorio, trascritto il
23/07/1991 a Savonaa nn. 5604 r.g. - 4044 r.p.

I titolo eriferito solamente a beni descritti a corpo C.

Parte venditrice erano i Sig.ri *** DATO OSCURATO *** e *** DATO OSCURATO *** gli stessi
risultavano proprietari dell'immobile da data antecedente a ventennio.

*** DATO OSCURATO ***

per laquotadi 1/1 della piena proprieta, in forzadi Successione (dal 11/11/2017), Denunciaregistrata
il 14/01/2019 a Savona ai nn. 1286 vol. 9990, trascrittail 16/01/2019 a Savona ai nn. 323 r.g. - 267
r.p.

I titolo é riferito solamente a beni descritti al corpo B.

Successione in morte del Sig. P *** DATO OSCURATO *** e deceduto in data *** DATO
OSCURATO *** Ereditadevolutain favoredei figli *** DATO OSCURATO *** sopra generalizzati
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Beni caduti in successione — fra altri —in comune di Quiliano, catasto Fabbricati, foglio 51 particella
375 subalterni 4, 9, 10, 31 e 32; mappale 478 subalterni 3 e 4; mappal e 958.

NOTA BENE — per la suddetta denuncia di successione non si rileva accettazione tacitadi eredita.

*** DATO OSCURATQ ***
per laquotadi 1/2 della piena proprieta, in forza di Successione (dal 11/11/2017), Denunciaregistrata
il 14/01/2019 a Savona ai nn. 1286 vol. 9990, trascrittail 16/01/2019 a Savonaai nn. 323 r.g. - 267

r.p.
I titolo e riferito solamente a Beni descritti a corpo A.

Successione in morte del Sig. *** DATO OSCURATO *** e deceduto in data *** DATO
OSCURATO *** Ereditadevolutain favore dei figli *** DATO OSCURATO *** sopra generalizzati

Beni caduti in successione — fra altri — in comune di Quiliano, catasto Fabbricati, quota di 1/2 di
foglio 51 particella 375 subalterno 11

NOTA BENE — per la suddetta denuncia di successione non s rileva accettazione tacita di eredita

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO ***

per laquotadi 1/1 della piena proprieta, in forza di Atto di compravendita ( fino a 11/11/2017), con
atto stipulato il 22/01/1975 a firma di Carlo Franchi Notaio in Savona ai nn. 106950 di repertorio,
trascritto il 27/01/1975 a Savonaai nn. 550 r.g. - 452 r.p.

I titolo é riferito solamente a Beni descritti al corpo B.

Parte venditrice erala Sig.ra*** DATO OSCURATO ***

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I complesso di cui fanno parte i beni oggetto della presente relazione é stato edificato nel primi anni
del XX secolo in epoca antecedente all'entrata in vigore della normativa urbanistica nazionale. Presso
I'archvio dell'ufficio tecnico del comune di Quiliano e presso I'Archivio di Stato non sono state
reperite pratiche relative alla costruzione originaria. Le modifiche apportate successivamente sono
state regolarmente autorizzate o regolarizzate con i titoli in appresso elencati.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia N. 1475/78 - 3044, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Manutenzione straordinaria con rifacimento solai di calpestio, presentata il 03/03/1978, rilasciata il
22/04/1978 con il n. 1475/78 di protocollo.

I titolo ériferito solamente a Locali descritti al corpo C

7.2. S TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.G.R. N. 103 8/02/2017, I'immobile
ricade in zona RB - RB - Ambiti di Riqualificazione RB45 - Aree urbane sature o di completamento .
Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 62 N.di conformita e di congruenza. PT.C.P. - Assetto
insediativo: ID CO - ID-CO Insediamenti Diffusi Consolidamento PT.C.P. - Assetto vegetazionale:
COL-ISSMA - COL-ISS-MA Caolture Insediamenti sparsi regime di Mantenimento PT.C.P. -
Assetto geomorfologico: MO-B - MO-B Indirizzo generale Modificabilita di tipo B

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformitatecnicaimpiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformitaz L'immobile oggetto di stima € privo di certificato
energetico. Secondo I'art. 21 del regolamento attuativo della legge Regione Liguria 13 novembre
2012 N. 6 i trasferimenti in ambito di procedimenti esecutivi e concorsuali sono espressamente
esonerati dall’ allegazione dell’ APE. (normativa di riferimento: L.R. N. 6 DEL 13 novembre 2012 )
L'immobilerisulta.

Costi di regolarizzazione:

o Oneri tecnici e amministrativi per redazione e presentazione certificato: €.1.000,00

Questa situazione eriferita solamente aLocali residenziali corpi A, B, e C.

La redazione del certificato viene di conseguenza considerata come un eventuale onere futuro a
carico del soggetto acquirente —si consideradi conseguenza una riduzione monetaria forfettaria pari
ad € 1000,00 per spese tecniche comprensivadi I\VVA e altri oneri fiscali ed amministrativi.

BENI IN QUILIANO VIA CIRANO BELLOTTO 2, FRAZIONE VALLEGGIA,
QUARTIERE CENTRO

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

Appartamento a QUILIANO Via Cirano Bellotto 2, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciae di 20,60 mq per la quota di:

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
Per la descrizione generale del complesso e dell'area dl'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1

Il lotto ottavo é costituito datre distinte unita immobiliari descritte ai corpi A, B e C, tutte destinate
ala civile abitazione e poste a piano secondo ed ultimo della porzione di fabbricato servita dalla
scalaciv. 2 di via Cirano Bellotto.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano 2, scala civ. 2, ha un'atezza interna di
2.90.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 375 sub. 11 (catasto fabbricati), scheda n. 13923725 presentata in data
29/12/1939, classe 1, consistenza 1 vani, rendita 51,65 Euro, indirizzo catastale; Via Cirano
Bellotto n. 25, piano: 2, intestato a*** DATO OSCURATO ***

Dati_derivani da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004080 e precedenti:
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Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 27/03/2014
Prot. n. SV0025802 (n. 7222.1/2014) classamento incoerente; Variazione Toponomastica del
10/08/2011 prot. n. SV0205641, due Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Impianto
meccanografico del 30/06/1987.

Coerenze: Muri perimetrali su via San Pietro, locali individuati con il sub. 10 e vano scala
condominiale.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

Y, i : Yk E
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
13 vista generale fronti principali

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
vista zenitale complessiva

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto vista
generale lato corte interna Chiesa

\ista retro dalla corte interna mappale 479

Vista portone di ingresso via Bellotto civ. 2

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
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ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona € locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione secondaria.

b 2 & . i
LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE

Y Lo O

INIVI DUI ONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE

FABBRICATO VIA SAN PIETROVIA CI RAN

FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE

SERVIZI

campo dacalcio ol W
negozi al dettaglio o i W
asilo nido W W
parco giochi L
scuola mediainferiore L . 5.
spazi verde L & &
teatro o
campo da tennis L B
COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri o W W
autostrada distante 1.5 km L . 5.
ferroviadistante 3.5 km L & &
porto distante 4.5 km oWl W
aeroporto distante 45 km o i W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
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livello di piano: i W
esposizione: W i W
luminosita: w i W
panoramicita W oW
impianti tecnici: oW
stato di manutenzione generale: W W
servizi: W i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L immobile, costituito da un unico ambiente dotato di accesso indipendente dalla scala condominiale,
€ posto al piano secondo, occupa lo spigolo ad est del fabbricato ed affaccia su via San Pietro con
un’unica bucatura.

La pavimentazione € in piastrelle esagonali in cotto, le pareti ed il soffitto a volta sono intonacati al
civile etinteggiati, i serramenti interni sono in legno con specchiaturain vetro il serramento esterno &
in aluminio con vetro semplice ed & protetto verso I'esterno da persiane del tipo alla genovese in
legno verniciato

Il locale & dotato di un impianto €lettrico in canalina esterna ed € collegato al’impianto di
riscaldamento/raffrescamento autonomo posto a servizio degli adiacenti locali descritti a corpo B.

Le condizioni di manutenzione delle finiture e degli impianti sono in generale mediocri, sono presenti
diffuse macchie di umidita riconducibili a passate infiltrazioni; in generale si rende necessario un
intervento di manutenzione straordinaria e di adeguamento impiantistico.

A

Vano scala civ. 2 - vista androne di ingresso \ista vano scala comune
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Locale piano secondo corpo A Locale piano secondo corpo A

Locale piano secondo corpo A

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Camerasingola 20,60 X 100 % = 20,60
Totale: 20,60 20,60

e

= T

'l LOTED 8 GOEr &
el AT TIABIN T RMAAPTALE TR B 8

APPARTAMENTO MONOSTANZA PIANO APPARTAMENTO MONOSTANZA PIANO SECONDO CORPO A -
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SECONDO CORPO A - PLANIMETRIA RILIEVO DI MASSMA
CATASTALE

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/06/2022

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Appartamento cat. A/3 5 vani con cantina
Indirizzo: ViaDiaz civ. 1

Superfici principali e secondarie: 115

Superfici accessorie: 6

Prezzo: 180.000,00 pari a 1.487,60 Euro/mq

Distanza: 50.00 m

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/05/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Appartamento cat. A/3 4 vani e servizi

Indirizzo: Via San Pietro civ. 29

Superfici principali e secondarie: 75

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 100.000,00 pari a 1.333,33 Euro/mq

Distanza: 100.00 m

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/02/2020

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Appartamento cat. A/3 5.5 vani oltre servizi
Indirizzo: Via San Pietro civ. 14

Superfici principali e secondarie: 104

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 105.000,00 pari a1.009,62 Euro/mq

Distanza: 150.00 m

COMPARATIVO 4
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Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/11/2020

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: Appartamento cat. A/4 6 vani

Indirizzo: Via Cirano Bellotto civ. 4

Superfici principali e secondarie; 116

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 195.000,00 pari a 1.681,03 Euro/mq

Distanza: 150.00 m

COMPARATIVO 5
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 15/06/2019

Fonte di informazione: Comparabilitalia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: Appartamento cat. A/4 2.5 vani

Indirizzo: Via San Pietro civ. 27

Superfici principali e secondarie: 48

Superfici accessorie: 0

Prezzo: 65.000,00 pari a1.354,17 Euro/mq

Distanza: 200.00 m

SVILUPPO VALUTAZIONE:

L'immobile oggetto di valutazione pud costituire, unitamente a locali adiacenti, un bene appetibile
per il mercato immobiliare per posizione centrale, taglio commerciale e collocazione al'interno di
una zona dotata di servizi; vanno per contro considerate le scarse condizioni di manutenzione
dell'immobile e del fabbricato in generale e la conseguente necessita di provvedere con interventi di
manutenzione straordinaria.

La ricerca di comparabili ha fornito i dati che vengono riportati nelle schede elencate ai punti che
precedono; considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (valori
compresi tra un minimo di € 940 ed un massimo di € 1.136) e dal'OMI (vaori compresi tra un
minimo di € 1.100 ed un massimo di € 1.600)in considerazione della posizione e delle caratteristiche
estrinseche, oltre che della posizione di piano in un immobile privo di impianto ascensore si ritiene di
adottare un valore base di € 1.000,00 da cui la seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principae: 20,60 X 1.000,00 = 20.600,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione importo
Precarie condizioni di manutenzione del fabbricato e
-4.120,00
dell'immobile
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 16.480,00
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Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 16.480,00

BENI IN QUILIANO VIA CIRANO BELLOTTO 2, FRAZIONE VALLEGGIA,
QUARTIERE CENTRO

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO B

Appartamento a QUILIANO Via Cirano Bellotto 2, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciale di 91,21 mq per la quota di:

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area al'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano 2, scala civ. 2, ha un'altezza interna di
variada 2.80 a 2.95.

I dentificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

o foglio 51 particella 375 sub. 10 (catasto fabbricati), scheda n. 13932580 presentata in data
29/12/1939, categoria A/4, classe 1, consistenza 4,5 vani, rendita 232,41 Euro, indirizzo
catastale: Via Cirano Bellotto n. 25, piano: 2, intestato a*** DATO OSCURATO *** |

o derivante da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004080 e precedenti:
Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del
27/03/2014 Prot. n. SV0025803 (n. 7223.1/2014) classamento incoerente; Variazione Topon
Coerenze: Muri perimetrali su cortile interno mappale 479, locale identificato con il sub. 11,
muri perimetrali su via San Pietro, muri perimetrali su via Cirano Bellotto, locali identificati
conil sub. 12

a"'i 32 ol - E"\ :
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/\Via Bellotto

vista generale fronti principali

—_—

Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Mia Eellotto
vista zenitale complessiva
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Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto vista
generale lato corte interna

Chiesa

\istaretro dalla corte interna mappale 479

Vista portone di ingresso via Bellotto civ. 2

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe s trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i

servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE
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INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOS ZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE
W_@ &
4
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE
FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE BELLOTTO VISTA GENERALE
SERVIZI
campo dacalcio i W
negozi al dettaglio i W
asilo nido LB & i
parco giochi oW
scuolamediainferiore i W
spazi verde W W
teatro LB & i
campo datennis i W
COLLEGAMENTI
autobus distante 50 metri oW
autostrada distante 1.5 km i W
ferrovia distante 3.5 km i W
porto distante 4.5 km W W
aeroporto distante 45 km i W
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano: oW
esposizione: W W W
luminosita wr W W
panoramicita W W W
impianti tecnici: i W
stato di manutenzione generale: o
servizi: w W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L appartamento & posto al piano secondo ed & composto da tre camere comunicanti prospettanti su via
San Pietro e Via Bellotto da un lato; ingresso su corridoio di disimpegno, bagno e cucina con ampia
terrazza prospettanti sul cortile interno.

L'immobile si sviluppa in longitudinamente rispetto al corpo dell’ edificio ed affaccia su via San

Pietro e via Bellotto con i fronti principali a sud est e sud ovest e sulla corte interna sul lato di nord
est verso Ovest, in corrispondenza con il fronte retro; I’ esposizione & buona e la vista relativamente
aperta sulla piazza della chiesa, gli ambienti sono sufficientemente ampi e ben illuminati.

| pavimenti degli ambienti principali sono in piastrelle di cotto; le pareti, comei soffitti costituiti da
voltein canniccio, sono intonacati al civile e tinteggiati, una parte delle pareti perimetrali érivestita
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con pannellature a suo tempo utilizzate per |’ esposizione di materiale commerciale; i pavimenti del
corridoio, del bagno e della cucina sono in piastrelle ceramiche; la cucinaed il bagno hanno le pareti
parzialmente rivestite in piastrelle ceramiche;

le porte interne sono in legno con specchiatura parziale in vetro del tipo a inglesing, i serramenti
esterni sono in alluminio con vetro semplice e sono protetti verso I’ esterno da persiane alla genovese
in legno verniciato.

L appartamento € dotato di un impianto elettrico in parte sottotraccia ed in parte in canalina esterna.

Le condizioni di manutenzione delle finiture e delle dotazioni impiantistiche sono in generale scarse
(con unica eccezione per i locali del bagno e della cucina che sono in condizioni sufficienti), vanno
segnalati un diffuso stato di degrado degli intonaci interni ed esterni e delle tinteggiature ed evidenti
tracce di infiltrazione a danno delle pareti e di parte delle volte che presentano anche diffusi segni di
fessurazione e parziale distacco dovuti con tutta probabilita ad un fenomeno di generale assestamento
del fabbricato;

considerate le precarie condizioni generali si rende necessario un intervento di ripresa complessiva
dellefiniture e di adeguamento delle dotazioni impiantistiche.

Appartamento piano secondo - vista corridoio distribuzione Appartamento piano secondo - cucina
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Appartamento piano secondo - bagno Appartamento piano secondo - terrazza al piano

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione
Cameradi ingresso
Camera comunicante
Camra comunicante
Corridoio di ingresso
locale bagno

locale cucina
Terrazza a piano

Totale:

consistenza indice commerciale
18,20 X 100 % = 18,20
20,90 X 100 % = 20,90
19,10 X 100 % = 19,10
6,35 X 100 % = 6,35
4,50 X 100 % = 4,50
13,80 X 100 % = 13,80
23,90 X 35% = 8,37
106,75 91,21
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I

A w1 L

LT B

il
AFPRETAMENED MAPTFALL M5 500 35

APPARTAMENTO PIANO SECONDO CORPO B - APPARTAMENTO PIANO SECONDO CORPO B - RILIEVO DI
PLANIMETRIA CATASTALE MASS MA

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Vengono richiamate integralmente le valutazioni gia svolte per gli immobili descritti ai punti che
precedono (lotto 7 e lotto 8 corpo A).

Laricerca di comparabili ha fornito i dati che vengono riportati nelle schede elencate ai punti che
precedono; considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (valori
compresi tra un minimo di € 940 ed un massimo di € 1.136) e dall'OMI (valori compresi tra un
minimo di € 1.100 ed un massimo di € 1.600) in considerazione della posizione e delle caratteristiche
estrinseche, oltre che della posizione di piano in un immobile privo di impianto ascensore si ritiene di
adottare un valore base di € 1.100,00 da cui la seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principae: 91,22 X 1.100,00 = 100.336,50

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Precarie condizioni di manutenzione del fabbricato e
-20.067,30
dell'immobile
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 80.269,20
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 80.269,20

tecnico incaricato: Emmanuele Auxilia
Pagina 135 di 143



Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

BENI IN QUILIANO VIA CIRANO BELLOTTO 2, FRAZIONE VALLEGGIA,
QUARTIERE CENTRO

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO C

appartamento a QUILIANO Via Cirano Bellotto 2, frazione Valleggia, quartiere centro, della
superficie commerciae di 130,10 mq per laquotadi:

e 1/2 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO *** )
e 1/2 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Per la descrizione generale del complesso e dell'area al'interno della quale lo stesso € inserito si
rimandaal lotto 1

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano 2, scala civ. 2, ha un'atezza interna di
variada 2.80 a 2.95.

Identificazione catastale: N.C.E.U. del comune di Quiliano

e foglio 51 particella 375 sub. 12 (catasto fabbricati), scheda presentata in data 24/06/1991,
categoria A/4, classe 2, consistenza 7 vani, rendita 433,82 Euro, indirizzo catastale: Via
Cirano Bellotto n. 2, piano: 2, intestato a*** DATO OSCURATO ***

Dati derivanti da Variazione Toponomastica del 21/01/2021 prot. n. SV0004080 e precedenti:
Variazione del 9/11/2015 — Inserimento in visura dei dati di superficie; Var. Class. del 27/03/2014
Prot. n. SV0025803 (n. 7223.1/2014) classamento incoerente; Variazione Toponomastica del
10/08/2011 prot. n. SV0205641, due Variazioni del quadro tariffario 1992 - 2002; Variazione del
24/06/1991 n. 432E.1/1991 per esatta rappresentazione grafica, Impianto meccanografico del
30/06/1987.

Coerenze: Muri perimetrali su cortile interno mappale 479, locale identificato con il sub. 10, muri
perimetrali su via Cirano Bellotto, muratura di medianza con fabbricato civ. 6 di via Bellotto.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nella prima
meta del XX secolo.

gl 2 de ) ‘
# 3 e via San Pietro/Via Bellotto
o i vista generale fronti principali
Fabbricato di civile abitaizone via San Pietro/Via Bellotto
vista zenitale complessiva

LR Ty e

Fabbricato di civile abitaizon

Sy ; Ao W
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\istaretro dalla corte interna mappale 479

Vista portone di ingresso via Bellotto civ. 2

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe s trovano in un'area
residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono SAVONA (5 km) VADO LIGURE (3 km)
ALBISOLA SUPERIORE (9 km) FINALE LIGURE (14 km) GENOVA (55 km) MILANO (145 km)
TORINO (110 km)). Il traffico nellazona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i

servizi di urbanizzazione secondaria.

LOCALIZZAZIONE DEL COMPLESSO A LIVELLO
TERRITORIALE LOCALE
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INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - VISTA INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - SOVRAPPOS ZIONE CON
SATELLITARE MAPPA CATASTALE
%
o = - i - t 1
INDIVIDUAZIONE FABBRICATO - INDIVIDUAZIONE

FABBRICATO SULLA MAPPA CATASTALE

SERVIZI

campo dacalcio
negozi al dettaglio
asilo nido

parco giochi

scuola mediainferiore
spazi verde

teatro

campo datennis

COLLEGAMENTI

autobus distante 50 metri
autostrada distante 1.5 km
ferrovia distante 3.5 km
porto distante 4.5 km
aeroporto distante 45 km

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

BELLOTTO VISTA GENERALE

* % %

L
L B &
L B &
L B &
L &
Ll
L
L &

L 8 &
ok i W
o i W
L 8 &
L &

L 8 &
LB 8 &
o i W
L 8 &
L
L B &
L 8 &

L appartamento € posto a piano secondo, ha accesso attraverso il corridoio di disimpegno
dell’ appartamento descritto al corpo B ed & composto da corridoio di ingresso e distribuzione, cinque

camere, bagno e cucina.

L'immobile si sviluppain longitudinalmente rispetto al corpo dell’ edificio ed affaccia da una parte su

viaBéllotto, in direzione sud ovest dall’ atra sulla corte internain direzione nord est;

I’esposizione & buona e la vista relativamente aperta sulla piazza della chiesa, gli ambienti sono

sufficientemente ampi e ben illuminati.
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| pavimenti di tutti gli ambienti sono in piastrelle ceramiche; le pareti, come i soffitti costituiti da
volte in canniccio, sono intonacati al civile e tinteggiati; la cucina ed il bagno hanno le pareti
parzialmente rivestite in piastrelle ceramiche; e porte interne sono in legno con specchiatura parziale
in vetro del tipo ainglesina, i serramenti esterni sono in alluminio con vetro camera e sono protetti
verso |’ esterno da persiane alla genovese in legno verniciato.

L' appartamento € dotato di un impianto elettrico sottotraccia; impianto di riscaldamento autonomo
alimentato da caldaia murale posizionata all’ interno del locale cucina e corpo scaldanti in allumino;
impianto di raffrescamento con split posizionati al’interno degli ambienti principali e scambiatore
sullaterrazza del corpo B.

Le condizioni di manutenzione delle finiture e delle dotazioni impiantistiche sono in generae
sufficienti ein ogni caso migliori rispetto a quelle degli immobili confinanti ma anche in questo caso
vanno segnalati un diffuso stato di degrado degli intonaci interni ed esterni e delle tinteggiature ed
evidenti tracce di infiltrazione provenienti dalla copertura e dalle canne fumarie a danno delle pareti e
di parte delle volte che presentano anche diffusi segni di fessurazione e parziale distacco dovuti con
tutta probabilita ad un fenomeno di generale assestamento del fabbricato; in definitiva, anche in
guesto caso, in considerate e precarie condizioni generali si rende necessario un intervento di ripresa
complessiva delle finiture e di adeguamento delle dotazioni impiantistiche.

APPARTAMENTO SECONDO PIANO CORPO C  APPARTAMENTO SECONDO PIANO CORPO C - VISTA SOGGIORNO
- VISTA INGRESSO E CORRIDOIO

DISTRIBUZIONE
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LOCALE CUCINA CON EVIDENTI TRACCE DI LOCALE CUCINA
INFILTRAZIONE

LOCALE BAGNO CAMERA DA LETTO

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciae: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commer ciale
Corridoio di ingresso 11,00 X 100 % = 11,00
Soggiorno 22,80 X 100 % = 22,80
Camera 17,50 X 100 % = 17,50
Camera 19,30 X 100 % = 19,30
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locale bagno 5,00 X 100 % = 5,00

locale cucina 10,40 X 100 % = 10,40
Camera 26,70 X 100 % = 26,70
Camera 17,40 X 100 % = 17,40
Totale: 130,10 130,10

e | e

EPTERTAMENTOLLASTALE 35 SUE 12

APPARTAMENTO PIANO SECONDO CORPO C - APPARTAMENTO PIANO SECONDO CORPO C - RILIEVO DI
PLANIMETRIA CATASTALE MASS MA

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Vengono richiamate integralmente le valutazioni gia svolte per gli immobili descritti ai punti che
precedono (lotto 7 e lotto 8 corpo A).

Laricerca di comparabili ha fornito i dati che vengono riportati nelle schede elencate ai punti che
precedono; considerate le quotazioni medie di mercato riportate dal Borsino Immobiliare (valori
compresi tra un minimo di € 940 ed un massimo di € 1.136) e dal'OMI (valori compresi tra un
minimo di € 1.100 ed un massimo di € 1.600) in considerazione della posizione e delle caratteristiche
estrinseche, oltre che della posizione di piano in un immobile privo di impianto ascensore si ritiene di
adottare un valore base di € 1.100,00 da cui la seguente valutazione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principae: 130,10 X 1.100,00 = 143.110,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione importo
Precarie condizioni di manutenzione del fabbricato e
-28.622,00

dell'immobile
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RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 114.488,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 114.488,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Metodo sintetico comparativo

Procedimento di stima che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante
paragone con altri beni aventi |e stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone
limitrofe di cui sono noti i valori o i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. 1l valore di
vendita forzataindicato in perizia nel riepilogo finale della valutazione viene cal colato considerando
un abbattimento pari al 15% del valore commerciale del bene per I'immediatezza della vendita e per
|'assenza di garanzia per vizi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di SAVONA, ufficio del registro di SAVONA,
conservatoria del registri immobiliari di SAVONA, ufficio tecnico di QUILIANO, agenzie: LOCALLI,
osservatori del mercato immobiliare OMI - AGENZIA DELLE ENTRATE - IL BORSINO
IMMOBILIARE - COMPARABILITALIA

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione e corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per o svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessor i valoreintero valorediritto

A appartamento 20,60 0,00 16.480,00 16.480,00

B appartamento 91,22 0,00 80.269,20 80.269,20

Cc appartamento 130,10 0,00 114.488,00 114.488,00
211.237,20€ 211.237,20€

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo

Precarie condizioni di manutenzione generale del fabbricato -
necessita di rifacimento delle coperture - necessita di -10% -21.123,72

smaltimento amianto fronte interno
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Espropriazioni immobiliari N. 56/2023

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

Valore dell'offerta minima (a sens della nuova formulazione del’art. 571
c.p.c.) ottenuto mediante abbattimento del 25% del valore di vendita giudiziaria:

data 20/10/2023

il tecnico incaricato
Emmanuele Auxilia

2112372 €

€. 1.000,00
€.189.113,48

€.0,00
€.0,00

€. 746,46

€. 160.000,00

€. 120.000,00
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