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INCARICO

Il sottoscritto geometra Paolo De Lorenzi, libero professionista iscritto al Collegio Provinciale
Geometri e Geometri Laureati di Genova al n. 2292, ed all' Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale
Civile al n® 184, valutatore immobiliare certificato da Accredia ai sensi della norma UNI 11558:2014,
con studio in Genova, Corso Montegrappa 33, e-mail: delorenzi.paclo@geometrinrete.ge.it, PEC:
paolo.de.lorenzi@geopec.t, tel. 335/7093563, veniva nominato in data 14.1.2025 esperto ex art. 568
c.p.c., accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Serra Riccod (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1B (gia 48B di
via Fratelli Canepa), con accesso anche dal vano scale (interno 1) - piano terra;

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia
48B/1 di via Fratelli Canepa), interno 2, piano 1;

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia
48B/2 di via Fratelli Canepa), interno 3, piano 2;

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia
48B/3 di via Fratelli Canepa), interno 4, piano 3;

Bene N° 5 - Magazzino ubicato a Serra Riced (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia civ. 48B
di via Fratelli Canepa), piano S1;

Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno 2, P.2°;
Bene N° 7 - Magazzino ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, piano S1;

Bene N° 8 - Magazzino ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, piano S1;

Bene N° 9 - Magazzino ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno A, piano T;
Bene N° 10 - Negozio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48-48A4, piano T;

Bene N° 11 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno 1, P.1°%
Bene N° 12 - Negozio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Don Mario Bordo 9-11, piano T;

Bene N° 13 - Ufficio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Privata Don Mario Bordo 15, piano 1;

Bene N° 14 - Negozio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48C-48D, piano T;

Bene N° 15 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno A,
piano T;

Bene N° 16 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno 1, P.1%

Bene N° 17 - Negozio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 76A-76C-76D, piano T.
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INDIVIDUZIONE E LOCALIZZAZIONE DEI LOTTI

fvw  Via Fratelli Canepa civ. 48B

Via Alessandro Pedemonte civ. 1A: lottidala5
Via Fratelli Canepa civ.48A:lottida6a 11

Via Fratelli Canepa civ. 48B: lotti 14-15-16
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INDIVIDUZIONE E LOCALIZZAZIONE DEI LOTTI

Via Don Mario Bordo civ. 13: lotti 12 e 13

Via Fratelli Canepa civ. 76B: lotto17

el

Fratelli Canepa civ. 76B
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LOTTO 1

Magazzino ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1B (gia 48B), con accesso anche
dal vano scale (interno 1), piano terra.

DESCRIZIONE

Locale ad uso magazzino al piano terra con annesso bagno, avente altezza interna di mt. 3,00, con
accesso dall'esterno indicato con il civ. 1B e dal vano scale contrassegnato con l'interno 1.

Alla data del sopralluogo del 27/2/2025 l'immobile era utilizzato come studio veterinario.

L’'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA. Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso
forzoso.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

VALIDO PER TUTTII LOTTI

La documentazione relativa ad iscrizioni [c.c. 2827] e trascrizioni [c.c. 2643] inerente gli immobili
pignorati, effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, & stata sostituita da un
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari redatto in
data 20.12.2024 dal notaio

TITOLARITA

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

. t (Proprieta 7/12)
° (Proprieta 5/12)

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

B ' (Proprieta 7/12)
° (Proprieta 5/12)

Regime patrimoniale di comunione legale dei beni ai sensi della convenzione matrimoniale a rogito del
notaio . in data 2/7/1977, rep. n. 15024.

—Valutatore Immobiliare UNI 11558:2014 cert_fficato da Kiwa Cermet Ita.
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CONFINI

Nord: muri perimetrali su distacco;
Est: muri divisori con atrio comune;
Sud: muri perimetrali su distacco;

Ovest: muri perimetrali su distacco.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Magazzino 67,00 mg | 80,32 mg x| 80,32 mg 300m | Terra
Totale superficie convenzionale: : 80,32 mq

I1 bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffaio
Cens. catastale
[ 14 144 | 1 2 1 75 | 83mq | 23628€ T
| | r'

Corrispondenza catastale
Dal sopralluogo eseguito in data 27/2/2025 si é potuto verificare che la planimetria catastale non

corrisponde allo stato attuale dei luoghi, essendo state realizzate delle tramezzature interne parte in
muratura (bagno) parte in pannelli mobili e non & stata indicata la finestra sul prospetto sud.

Oneri di regolarizzazione catastale: €.400,00 (compresi tributi).

L'intestazione catastale risulta errata in quanto riporta come unico proprietario
mentre quella corretta &: . 7/12 e 3/12.

La planimetria catastale e la visura riportano il civ. 48B di via Fratelli Canepa, mentre nella realta
'immobile ha un accesso dall'esterno indicato con il civ. 1B di via Alessandro Pedemonte ed uno dal
vano scale contrassegnato con l'interno 1A della stessa via.
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PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: come dichiarato dall’amministratrice nulla da segnalare.

PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In sufficiente stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

1l fabbricato di cui fanno parte i lotti 1-2-3-4-5 (mappale 144), edificato negli anni '70 del secolo
scorso, si  trova  complessivamente in  discrete  condizioni di = manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Alessandro Pedemonte civ, 1A

Caratteristiche strutturali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Magazzino lotto 1°

Pavimenti: in pezzame di marmo

Pareti: in tinta lavabile

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica

Serramenti: porte interne in alluminio - finestre in alluminio - serrande metalliche, tapparelle in
plastica.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dal dott. ' con contratto di locazione commerciale opponibile
alla procedura, stipulato in data 1/5/1998 con scadenza 30/4/2004, tacitamente rinnovabile per
ulteriori 6 anni, per un canone annuo di €. 2.995,00. Registrato in data 26/3/1998 al n. 16344.

A seguito della richiesta da parte del custode giudiziario Sovemo il canone da versare trimestralmente
e pari ad €. 857,50 (n. 4 rate/anno).

La prossima scadenza del contratto sara in data 30/4/2026.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 15/11/1974 - Compravendita
Rogante. |  Data | RepertorioN° ‘Raccolta N® |
Notalo 15/11/1974 5829
|
Dal 02/07 /1977 Convenzione matrimoniale
S Rogante Data | Repertorio N° Raccolta N°
Notaio 02/07/1977 15024
Dal 18/05/1983 = Compravendita
Rogante Data | Repertorio N° Raccolta N°
Nota_i_o" i | 15/05/1983 39137
Dal 27 /04/2009 Denuncia di successione di Cambiaso Maria
Rogante Data | Repertorio N° Raccolta N°
27/4/2009 46/600/9
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RIEPILOGO DELLE PROVENIENZE VALIDO PER TUTTI I LOTTI

Lotto 1°: Via Alessandro Pedemonte 1B - Fg. 14 Mappale 144 Sub. 1
Lotto 2°: Via Alessandro Pedemonte 1A/1 - Fg. 14 Mappale 144 Sub. 2
Lotto 3°: Via Alessandro Pedemonte 1A/2 - Fg. 14 Mappale 144 Sub. 3
Lotto 4°: Via Alessandro Pedemonte 1A/3 - Fg. 14 Mappale 144 Sub. 4

1) Atto di compravendita a rogito del notaio in data 15.11.1974, rep.n. 5829 con il
quale vendono a la quota di 2/3;
2) Convenzione matrimoniale di comunione convenzionale a seenitn di atto a rogito del notaio.
sindata 2.7.1977, a favore e contro . Y
3) Atto di compravendita a rogito del notaio in data 18.5.1983, rep.n. 39137 con il quale
.vende g la quota di 1/6;
4) Denuncia di successione di lin data 27.4.2009 n. 46/600/9 con la quale si devolve a

a quota di 1/6.

Quota proprieta: E _ 7/12

Quota proprieta: 5/12

Erroneamente intestato al Catasto Fabbricati a __2perlaquotal/1.

L - Vi nte 1A -

1) Atto di compravendita a rogito del notaio s in data 15.11.1974, rep.n. 5829 con il
quale | tvendonoal la quota di 2/3;

2) Convenzione matrimoniale di comunione convenzionale a seguito di atto a rogito del notaio,
vin data 2.7.1977, a favore e contro

3) Accettazione tacita di eredita di ( seguito di atto not‘alio : in data

30.3.2005 rep.n. 63398/10526 a favore di :perla quota di 2/12;

4) Denuncia di successione di in data 27.4.2009 n. 46/600/9 con la quale si devolve a
' ‘aquota di 1/6.

Quota proprieta: | 8/12

Quota proprieta: 4/12

Erroneamente intestato al Catasto Fabbricati a : perlaquota 1/1.
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Lotti 6-7-8-9-10-11

Lotto 6°: Via Fratelli Canepa 48/2 - Fg. 14 Mappale 147 Sub. 4

Lotto 7°: Via Fratelli Canepa 48 - Fg. 14 Mappale 147 Sub. 5

Lotto 8°: Via Fratelli Canepa 48 - Fg. 14 Mappale 147 Sub. 6

Lotto 9°: Via Fratelli Canepa 48/A - Fg. 14 Mappale 147 Sub. 7

Lotto 10°: Via Fratelli Canepa 48A-48 - Fg. 14 Mappale 147 Sub. 8

Lotto 11°: Via Fratelli Canepa 48/1 -Fg. 14 Mappale 147 Sub. 9

1) Denuncia di successione di ( in data 5.8.1998 n. 24 /6752 /98 con la quale si
devolve a »laquota di 1/1.

2) Accettazione tacita di eredita di ( seguito di atto notaio in data
30.3.2005 rep.n. 63398/10526 a favori di 'per la quotadi 1/1.

Quota proprieta: 1/1

Correttamente intestato al Catasto Fabbricati.

Lotti 14-15

Lotto 14°: Via Fratelli Canepa 48C - 48D - Fg. 14 Mappale 447 Sub. 1 (i ile 14 relazi ile) e
sub. 2 (immobile 12 relazione notarile)

Lotto 15° Via Fratelli Canepa 48B/A - Fg. 14 Mappale 447 Sub. 3 (immobile 13 relazione notarile)

1) Denuncia di successione di in data 5.8.1998 n. 24 /6752 /98 con la quale si
devolve a rlaquotadi1/1.

2) Accettazione tacita di eredita di seguito di atto notaio | in data
30.3.2005 rep.n. 63398/10526 a favori di | perla quota di 1/1.

L 14 (immobil relazi aril

Sub. 1: intestato erroneamente a (

Intestazione corretta: :(1/1)

Sub. 2: intestato erroneamente

Intestazione corretta: 1(1/2) e (1/2).
Lotto 15 (immobile 13 relazione notarile)
Intestato erroneamente s

Intestazione corretta: ” 55
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Lotti 12-13

Lotto 12°: Via Privata Don Mario Bordo 9/11 - Fg. 14 Mappale 244 Sub. 27 (immobile 16 relazione

hotarile)
Lotto 13°: Via Privata Don Mario Bordo 15 - Fg. 14 Mappale 244 Sub. 28 (immobile 17 relazione
notarile)

1) Convenzione matrimoniale di comunione convenzionale a seguito di atto a rogito del notaio /
» in data 2.7.1977, a favore e contro

2) Atto di compravendita a rogito del notaio in data 2.10.1984, rep.n. 40778 con il quale
¢ (riservandosi l'usufruttoe) vende a ' laquotadi1/3

della nuda proprieta.

L i ile 16 relazione notaril

Intestato correttamente al

Lotto 13 (immobile 17 relazione notarile]

Intestato erroneamente a

Intestazione corretta: ~

1) Denuncia di successione di ( vin data 27.4.2009 n. 46/600/9 con la quale si devolve a
laquotadil/1.

Quota proprieta: |
Erroneamente intestato al Catasto Fabbricati a

Lotto 17: Via Fratelli Canepa 76A-76¢-760 - Fg. 14 Mappale 449 Sub. 1 (immobile 18 relazione

notarile)
1) Atto di compravendita a rogito del nntain yin data 13.11.1972, rep.n. 1905 con il
quale C ivende a _ 2laquotadi 2/3 della proprieta del suolo;

2) Convenzione matrimoniale di comunione convenzionale a seguito di atto a rogito del notaio
n data 2.7.1977, a favore e contro |
3) Denuncia di successione di- 1in data 27.4.2009 n. 46/600/9 con la quale si devolve a
la quota di 333/1.000 del diritto di proprieta.

Quota proprieta: 2/3
Quota proprieta: 1/3

Erroneamente intestato al Catasto Fabbricati a

Nota: la convenzione matrimoniale stipulata dal notaio in data 2/7/1977, rep. n.
15024 - raccolta n. 4242, prevedeva un “Atto di assoggettamento dei beni acquisiti anteriormente alla
data di entrata in vigore della legge 19/5/1975 n. 151, di regime di comunione legale ai sensi del 2
comma art. 228 Legge 151",
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In detto atto, le parti: “Convengono di assoggettare al regime della comunione legale, i beni acquistati
anteriormente ad oggi, volendo espressamente che il regime patrimoniale della famiglia sia quello della
comunione legale”,

Tabella comparativa di raffronto tra la numerazione dei lotti indicati nella certificazione
notarile e quelli indicati nella presente relazione.

Certificazione Dati catastali CTU
Notarile
Lotto 1 Fg.14 mapp. 144 sub.1 1
Lotto 2 Fg.14 mapp. 144 sub.2 2
Lotto 3 Fg.14 mapp. 144 sub.3 3
Lotto 4 Fg.14 mapp. 144 sub.4 4
Lotto 5 Fg.14 mapp. 144 sub.5 5
Lotto 6 Fg.14 mapp. 147 sub.4 6
Lotto 7 Fg.14 mapp. 147 sub.5 ¥
Lotto 8 Fg.14 mapp. 147 sub.6 8
Lotto 9 Fg.14 mapp. 147 sub.7 9
Lotto 10 Fg.14 mapp. 147 sub.8 10
Lotto 11 Fg.14 mapp. 147 sub.9 11
Lotto 12 Fg.14 mapp. 447 sub.2 14
Lotto 13 Fg.14 mapp. 447 sub.3 15
Lotto 14 Fg.14 mapp. 447 sub.1 14
Lotto 15 Fg.14 mapp. 447 sub.5 16
Lotto 16 Fg.14 mapp. 244 sub.27 12
Lotto 17 Fg.14 mapp. 244 sub.28 13
Lotto 18 Fg.14 mapp. 449 sub.1 17

La differenza nella numerazione dei lotti deriva dall’accorpamento nell’'unico lotto n. 14, degli
immobili indicati nella certificazione notarile con i numeri 12 e 14, che nella realtd costituiscono una
unica unitd immobiliare.

Detti immobili sono stati accatastati separatamente (fg. 14, mappale 447 sub. 1 e sub. 2) in quanto le
visure catastali riportano intestatari diversi:

o sub. 1 risulta ancora erroneamente intestato a |
o sub. 2 risulta intestato a
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

1 DATI SOTTO RIPORTATI SONO VALIDI PER TUTTI I LOTTI OGGETTO DI PIGNORAMENTO.

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Genova aggiornate al 20/12/2024,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizione

Ipoteca volontaria a garanzia di apertura di credito derivante da Atto Notaio rep.
63398/10526 del 30/3/2005

Iscritto a Genova il 01/04/2005

Reg. gen, 15177 - Reg. part. 3463

Importo: € 3.200.000,00

A favore di ) S.pA.

Contro

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 1.600.000,00

Note: Contro yQuota 5/12 suilotti 1/2/3 /4 Quota 6/12 sul lotto 5 Quota 1/1 sui
lotti 6/7/8/9/10/11 Quota 3/6 sui lotti 12/13 Quota 1/3 sul lotto 17 Contro i Quota 5/12
sui lotti 1/2/3/4 Quota 4/12 sul lotto 5 Quota 3/6 sui lotti 12/13 Quota 1/3 sul lotto 17 Contro

1 Quota 2/12 sui lotti 1/2/3/4 Quota 2/12 sul lotto 17 Quota 1/1 suilotti 14 e 16
Debitore non datore di ipoteca: !

Trascrizione

e Verbale pignoramento immobili

Trascritto a Genova il 12/12/2024
Reg. gen. 42103 - Reg. part. 33201
A favore di S.p.A.

Contro | o

Formalita a carico della procedura

Note:

Contro
Quota 7/12 suilotti 1/2/3/4

Quota 8/12 sul lotto 5

Quota 1/1 sui lotti 6/7/8/9/10/11/14/15/16
Quota 1/2 suilotti 12/13 Quota 2/3 sul lotto 17

Contr\ \
Quota 5/12 sui lotti 1/2/3/4
Quota 4/12 sullotto 5

Quota 1/2 sui lotti 12/13
Quota 1/3 sul lotto 17
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NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'internc dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottopesto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Riccd sono stati reperiti i seguenti
progetti:

1. Pratica edilizia n. 51 autorizzata con licenza di costruzione in data 25/10/1973;
2. Pratica edilizia n. 32 autorizzata con licenza di costruzione in data 13/1/1976 (variante).

Dal raffronto eseguito tra lo stato attuale dei luoghi, cosi come rilevato in sede di sopralluogo ed il
sopra menzionato progetto di variante, si & riscontrata I'esecuzione di alcune tramezzature interne
parte in muratura (bagno) parte in pannelli mobili.

Dette opere potranno essere regolarizzate ai sensi dell’articolo 6 bis del D.P.R. n. 380/2001, che
prevede la possibilita di regolarizzare opere interne eseguite in mancanza di presentazione di CILA
(Comunicazione Inizio Lavori Asseverata), con il pagamento di una sanzione pari ad €. 1.000,00.

a sanzione di €. 1.000,00

rtificato di Abitabilita

[l fabbricato e stato dichiarato abitabile con provvedimento del Sindaco del 20/9/1976.

Attestato di Prestazione Energetica

In relazione alla destinazione d'uso non necessita di Attestato di Prestazione Energetica.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 509,85

Millesimi Tabella A (spese generali): 188/1.000,00
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LOTTO 2

Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/1), interno Z,
piano 1°.

DESCRIZIONE

Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli
con altezza interna di mt. 3,00,

I/immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

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

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell’esecuzione appartiene ai seguenti esecutati:
° (Proprieta 7/12)
o (Proprieta 5/12)

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

o .. (Proprieta7/12)
° \ (Proprieta 5/12)
CONFINI

Nord: muri divisori con vano scale e perimetrali su distacco;
Est: muri divisori con vano scale e perimetrali su distacco;
Sud: muri perimetrali su distacco;

Ovest: muri perimetrali su distacco.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente “Superficie Altezza Piano
Netfta Lorda Convenzionale
Abitazione 96,00mq | 103,18 mq 1 103,18 mq 3,00m | Primo
Poggioli 11,51 mq 11,51 mq 0,50 5,75 mq - | Primo
Totale superficie convenzionale: 108,93 mg

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,

come stabilito dai criteri di

Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni

Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati

per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zoma | Categoria | Classe | Consisienza | Superficie | Rendita | Piano Graffato
| Cens. catastale
14 | 144 | 2 | A3 1 45 | 106mq | 37185€ | 1 |
| |
| [
nzac

Dal sopralluogo eseguito in data 14.2.2025 non si sono riscontrate difformita.

L'intestazione catastale risulta errata in quanto riporta come unico proprietario I

mentre quella corretta &:

7/12e

/12.

La planimetria catastale e la visura identificano I'immobile con il civ. 48B/1 di via Fratelli Canepa,
mentre nella realtd I'immobile & contrassegnato con l'interno 2 del civ. 1A di via Alessandro

Pedemonte.

PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: come dichiarato dall’amministratrice nulla da segnalare.
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PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In buono stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

1 fabbricato di cui fanno parte i lotti 1-2-3-4-5 (mappale 144), edificato negli anni '70 del secolo
scorso, si trova complessivamente in discrete condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Alessandro Pedemonte civ. 1A

ratteristic I rali
Strutture verticali: cemento armato
Copertura: tipologia: a falde
Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota
Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Appartamento lotto 2

Cucina: pavimento in ceramica, pareti in piastrelle di ceramica.

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Pavimenti: in marmo.

Pareti: in tinta lavabile.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - finestre in alluminio - tapparelle in plastica.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dalla Sig.ra ) con contratto di locazione ad uso abitativo
opponibile alla procedura, stipulato in data 1/8/2002 con scadenza in data 31/7/2005, tacitamente
rinnovabile per ulteriori 2 anni, per un canone annuo di €. 2.582,00. Registrato in data 7/8/2002 aln.
8398 - serie 3.

A seguito della richiesta da parte del custode giudiziario Sovemo il canone da versare mensilmente @
pari ad €. 325,00.

La prossima scadenza del contratto sara in data 31/7/2025.
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PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 1

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Riccd sono stati reperiti i seguenti
progetti:

1. Pratica edilizia n. 51 autorizzata con licenza di costruzione in data 25/10/1973;
2. Pratica edilizia n. 32 autorizzata con licenza di costruzione in data 13/1/1976 (variante).

Il progetto di variante rispecchia lo stato attuale dei luoghi.

ilita

Il fabbricato e stato dichiarato abitabile con provvedimento del Sindaco in data 20/9/1976.

A i ione

APE: n. 13152 del 19/3/2025.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 1.818,28

Millesimi Tabella A (spese generali): 240/1.000,00
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LOTTO 3

Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/2), interno 3,
piano 2°

DESCRIZIONE

Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli
con altezza interna di mt, 3,00.

L’'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non é soggetta IVA.

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

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione appartiene ai seguenti esecutati:
o “Proprieta 7/12)
° (Proprieta 5/12)

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

° (Proprieta 7/12)
° (Proprieta 5/12)
CONFINI

Nord: muri divisori con vano scale e perimetrali su distacco;
Est: muri divisori con vano scale e perimetrali su distacco;
Sud: muri perimetrali su distacco;

Ovest: muri perimetrali su distacco.

Geometra Paolo De Lorenzi — Valutatore Immobiliare UNI 11558:2014 certificato da Kiwa Cermet Ita

B
o



CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 96,00 mq 103,18 mq 1 103,18 mq 3,00m | Secondo
Poggioli 11,51 mqg | 11,51 mg T 0,50 5,75 mq -- | Secondo |
| |
I'l'm:al'oa superficie convenzionale: 108,93 mq E
|

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articelo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonche di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cemns. catastale
14 144 3 A3 | 1 45 | 105 ma 371,85 € 2
| ]
| :

Corrispondenza catastale

Dal sopralluogo eseguito in data 14.2.2025 si é potuto verificare che la planimetria catastale non
corrisponde allo stato attuale dei luoghi, avendo riscontrato le seguenti difformita: chiusura della
porta di accesso alla cucina affacciante sull'ingresso ed apertura verso la sala.

Oneri di regolarizzazione catastale: €. 400,00 (compresi tributi).

L'intestazione catastale risulta errata in quanto riporta come unico proprietario
mentre quella corretta e: 1 gt T " -

La planimetria catastale e la visura identificano I'immobile con il civ. 48B/2 di via Fratelli Canepa,
mentre nella realtd 'immobile & contrassegnato con I'interno 3 del civ. 1A di via Alessandro
Pedemonte.
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PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: come dichiarato dall'amministratrice nulla da segnalare,

PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In buono stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

1 fabbricato di cui fanno parte i lotti 1-2-3-4-5 (mappale 144), edificato negli anni '70 del secolo
scorso, si trova complessivamente in discrete condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

ia a e nte civ. 1A

Caratteristiche strutturali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

r to 3

Cucina: pavimento in ceramica, pareti in piastrelle di ceramica.

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Pavimenti: in marmo.

Pareti: in tinta lavabile.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - finestre in alluminio - tapparelle in plastica.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dalla Sig. | con contratto di locazione ad uso abitativo non
opponibile alla procedura, stipulate in data in data 1/1/2020 con scadenza in data 31/12/2023,
tacitamente rinnovabile di ulteriori 2 anni, per un canone annuo di €. 4.800,00, privo di registrazione,

La registrazione prodotta dall’AdE in data 9/1/2018 al n. 122 - serie 3T, fa riferimento ad un contratto
di locazione precedente stipulato in data 1/1/2018, che peraltro non trova corrispondenza con il
codice fiscale dell'attuale locatario sig.

A seguito della richiesta da parte del custode giudiziario Sovemo il canone da versare mensilmente &
pari ad €. 400,00.

La prossima scadenza del contratto sard in data 31/12/2025.

PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 1

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Ricco sono stati reperiti i seguenti
progetti:

1. Pratica edilizia n. 51 autorizzata con licenza di costruzione in data 25/10/1973;
2. Pratica edilizia n. 32 autorizzata con licenza di costruzione in data 13/1/1976 (variante).

Dal raffronto eseguito tra lo stato attuale dei luoghi, cosi come rilevato in sede di sopralluogo ed il
sopra menzionato progetto di variante, si & riscontrata la chiusura della porta di accesso alla cucina
affacciante sull'ingresso ed apertura verso la sala.
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Dette opere potranno essere regolarizzate ai sensi dell’articolo 6 bis del D.P.R. n. 380/2001, che
prevede la possibilita di regolarizzare opere interne eseguite in mancanza di presentazione di CILA
(Comunicazione Inizio Lavori Asseverata), con il pagamento di una sanzione pari ad €. 1.000,00.

rtificato di Abitabilita

1l fabbricato & stato dichiarato abitabile con provvedimento del Sindaco in data 20/9/1976.
t i Zion

APE n. 48277/2017 con scadenza il 13/12/2027.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 7.454,12

Millesimi Tabella A (spese generali): 250/1.000,00.
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LOTTO 4

Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/3), interno 4,
piano 3°.

DESCRIZIONE

Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli
con altezza interna di mt. 3,00.

L’'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non e soggetta IVA.

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

TITOLARITA

L’immobile oggetto dell’esecuzione appartiene ai seguenti esecutati:

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

CONFINI

Nord: muri divisori con vano scale e perimetrali su distacco;
Est: muri divisori con vano scale e perimetrali su distacco;
Sud: muri perimetrali su distacco;

Ovest: muri perimetrali su distacco.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 96,00 mq 103,18 mq 1 103,18 mq 3,00m | Terzo
Poggioli 11,51 mq 11,51 mq 0,50 | 5,75 mq | - | Terzo
Totale superficie convenzionale: I 108,93 mq I

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall” articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,

come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti

nel

Codice delle Valutazioni

Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati

per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
14 144 4 A3 4,5 106 mq 371,85 € 3 [
ondenza cat 1

Dal sopralluogo eseguito in data 14.2.2025 non si sono riscontrate difformita.

L'intestazione catastale risulta errata in quanto riporta come unico proprietario
mentre quella corretta é:

La planimetria catastale e la visura identificano I'immobile con il civ. 48B/3 di via Fratelli Canepa,
mentre nella realtd I'immobile & contrassegnato con l'interno 4 del civ. 1A di via Alessandro

Pedemonte.

PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: come dichiarato dall'amministratrice nulla da segnalare.
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PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In buono stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 1-2-3-4-5 (mappale 144), edificato negli anni '70 del secolo
scorso, si  trova complessivamente in  discrete  condizioni di = manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Alessandro Pedemonte civ. 1A

Caratteristiche strutturali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Appartamento lotto 4

Cucina: pavimento in ceramica, pareti in piastrelle di ceramica.

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Pavimenti: in marmo.

Pareti: in tinta lavabile.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - finestre in alluminio - tapparelle in plastica.

STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta occupato dal Sig. ! con contratto di locazione ad uso abitativo
stipulato in data 1/8/2002 con scadenza in data 31/7/2005, opponibile alla procedura tacitamente
rinnovabile per ulteriori 2 anni, per un canone annuo di €. 3.930,00. Registrato in data 7/8/2002 al n.
8385 - serie 3.
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A seguito della richiesta da parte del custode giudiziario Sovemo il canone da versare mensilmente &
pari ad €, 440,00.

La prossima scadenza del contratto sara in data 31/7/2025.

PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 1

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Ricco sono stati reperiti i seguenti
progetti:

1. Pratica edilizia n. 51 autorizzata con licenza di costruzione in data 25/10/1973;
2. Pratica edilizia n. 32 autorizzata con licenza di costruzione in data 13/1/1976 (variante).

[l progetto di variante rispecchia lo stato attuale dei luoghi.

Certificato di Abitabilita

11 fabbricato é stato dichiarato abitabile con provvedimento del Sindaco in data 20/9/1976.

Attestato di P i etica

APE n. 13162 del 19/3 /2025.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 1.637,31

Millesimi Tabella A (spese generali): 260/1.000,00
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LOTTO 5

Magazzino ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia civ. 48B), piano $1.

DESCRIZIONE

Locale carrabile ad uso magazzino, posto al piano seminterrato composto da un unico locale con
altezza interna di mt. 2,96.

Risulta ingombro di materiali di vario genere (vedasi documentazione fotografica).
L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA,

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

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Nord: muri perimetrali su intercapedine;
Est: muri divisori con vano scale;

Sud: muri perimetrali su distacco;

Ovest: muri perimetrali su distacco.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Magazzino 73,00 mg 81,47 mq 1 8147mq | 3,00m | 81
Totale superficie convenzionale: 81,47 mq
|

[l bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
14 144 5 c2 1 70 82 mg 220,53 € S1
|

Corrispondenza catastale

Dal sopralluogo eseguito in data 30/1/2025 si & potuto verificare che la planimetria catastale
corrisponde allo stato attuale dei luoghi.

L'intestazione catastale risulta errata in quanto riporta come unico proprietario
mentre quella corretta é:

La planimetria catastale e la visura identificano I'immobile con il civ. 48B di via Fratelli Canepa, mentre
nella realta I'immobile fa parte del civ. 1A di via Alessandro Pedemonte.

PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: come dichiarato dall’amministratrice nulla da segnalare.
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PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In discreto stato di manutenzione risulta ingombro di materiale di vario genere.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 1-2-3-4-5 (mappale 144), edificato negli anni '70 del secolo
scorso, si trova complessivamente in discrete condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

ristich rali
Strutture verticali: cemento armato
Copertura: tipologia: a falde
Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota
Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Magazzino lotto 5°
Pavimenti: in piastrelle di gres ceramico rosso

Pareti: in tinta lavabile
Serramenti: serrande avvolgibili metalliche.

STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta nella disponibilita degli esecutati.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Proprieta

Atii

Dal 15/11/1974

Dal 02/07/1977

Dal 07/02/1998

Dal 27/04/2009

Compravendita

Rogante Data Repertorio N” Raccolta N*
: 15/11/1974 5829
Convenzipne matrimoniale
Rogante Data Repertorio N* Raccolta N°
02/07/1977 15024

Accettazione tacita di eredita

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
i 30/03/2005 63398
Denuncia di surcessione
Rogante Data Repertorio NY Raccolta N*
27/04/2009

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
edificato.

territorio

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Riccd sono stati reperiti i seguenti

progetti:

1. Pratica edilizia n. 51 autorizzata con licenza di costruzione in data 25/10/1973;

2. Pratica edilizia n. 32 autorizzata con licenza di costruzione in data 13/1/1976 (variante).

I progetto di variante rispecchia lo stato attuale dei luoghi.
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Certifi li Abitabilit:

Il fabbricato & stato dichiarato abitabile con provvedimento del Sindaco in data 20/9/1976.

\ iip ione B :

In relazione alla destinazione d'uso non necessita di Attestato di Prestazione Energetica.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 358,23

Millesimi Tabella A (spese generali): 62/1.000,00

Geometra Paolo De Lorenzi — Valutatore Immobiliare UNI 11558:2014 certificato da Kiwa Cermet Ita

e
R 3



LOTTO 6

Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno 2, piano 2.

DESCRIZIONE

Appartamento al piano secondo composto da ingresso, cucina e tre camere con altezza interna di mt.
3,00.

La camera sullo spigolo nord/ovest ha accesso solo dal vano scale mentre il bagno & stato demolito e
pertanto l'alloggio risulta privo di servizio igienico.

Risulta ingombro di vecchi mobili (vedasi documentazione fotografica).

L'immaobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non e soggetta [VA,

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

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Nord: muri perimetrali su distacco;

Est: muri perimetrali su distacco;

Sud: muri perimetrali su via Fratelli Canepa;
Ovest: muri perimetrali su distacco.
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CONSISTENZA

Destinazione | Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Plano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 87,00 mg 102,92 mq 1 102,92 mg 3,00m | 2°
|
Totale superficie convenzionale: 102,92 mqg

Il bene non & comodamente divisibile.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zoma | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita i Piano | Graffato
Cemns. catastale |

14 | 147 | 4 A3 1 55 111mq | 45448€ | 2

Corrispondenza catastale

Dal sopralluogo eseguito in data 30/1/2025 si & potuto verificare che la planimetria catastale non
corrisponde allo stato attuale dei luoghi, avendo riscontrato le seguenti difformita:

- demolizione del bagno;

- apertura di una porta di collegamento tra la cucina e la camera adiacente;

- chiusura dall'interno della finestra dell'ex locale bagno.

Oneri di regolarizzazione catastale: €. 400,00 (compresi tributi catastali)

PRECISAZIONI

Nulla da segnalare

PATTI

Nulla da segnalare.
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STATO CONSERVATIVO

In pessimo stato di manutenzione risulta ingombro di mobili e materiale di vario genere.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 6-7-8-9-10-11 (mappale 147), di epoca nei primi decenni del
secolo scorso, si trova complessivamente in scadenti condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Fratelli Canepa civ. 48
C istic] I

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Appartamento lotto 6

Cucina: pavimento in graniglia di marmo alla veneziana, pareti in tinta lavabile.

Pavimenti: in graniglia di marmo alla veneziana.

Pareti: in tinta lavabile.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - finestre in PVC- persiane in legno ove presenti.

STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta libero e nella disponibilita degli esecutati.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 20/05/1972 et Atto di divisione
'lm Rogante Data Repertorio N° Raccolta N®
Notaio, 20/05/1972 1410
Dal 07/02/1998 f Denuncia di successione di Cambiaso Carmelina
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
. 07/02/1998
1
" Dal 30/03/2005 ) Accettazione t;xcita di eredita
- Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio 30/03/2005 63398

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1°

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

FRATEL P =1 16-7-8-9-10-11

Dalle ricerche effettuate presso ['Ufficio Visura del Comune i Serra Riced ¢ emersoe che il fabbricato
civ. 48A é stato edificato in data antecedente all’anno 1967.

Lotto 6 - via Fratelli Canepa 48A/2

Oggetto della pratica di condono edilizio n. 759 del 30/6/1987 (allegato C), definita con
comunicazione del Comune di Serra Riccd in data 10/2/2005, ai sensi degli articoli 1 e 7 della L.R.
5/2004 (decorrenza dei termini per la formazione del silenzio assenso).
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Dal raffronto eseguito tra la pratica di condono edilizio sopra emarginata e lo stato rilevato si sono
riscontrate difformita interne consistenti in:

- demolizione del bagno;
- apertura di una porta di comunicazione tra la cucina e 'adiacente camera.

izzazi

Trattandosi di opere interne, probabilmente eseguite antecedentemente al 1/1/2005, le stesse
potranno essere regolarizzate ai sensi dell’articolo 22 comma 3° della L.R. 16/2008.

Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia: €. 2.000,00 (compresa sanzione e diritti di segreteria).

Il fabbricato risulta sprovvisto del decreto di abitabilita,

Vista 'imipossibilitd di visalire alla data certa della sua edificazione (e sicura la preesistenza all’anno
1954 come da ortofoto reperita sul Geoportale del Comune di Genova), solo se fosse stato edificato
antecedentemente all’entrata in vigore del R.D. 1265/1934, ovvero alla data del 27.7.1934, non
avrebbe necessitato del decreto di abitabilitd.

APE n. 10601,/2025.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

[l fabbricato non dispone di amministratore di condominio.
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LOTTO 7

Magazzino ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, piano S1.

DESCRIZIONE

Locale ad uso magazzino, trasformato parzialmente in locali ad uso comumerciali con SCIA n.
237372025 e variante n. 5325/2025, posto al piano seminterrato con altezza utile di mt. 2,48, con
accesso dal vano scala comune, utilizzato alla data del sopralluogo dalla Farmacia posta al piano terra
del fabbricato (via Fratelli Canepa 48-48A).

Esiste una porta di comunicazione con l'adiacente lotto 8 (box auto) che andra chiusa.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietaric debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuate un accesso forzoso.

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Nord: muri perimetrali su distacco e divisori con box sub. 6 (lotto 7);
Est: muri perimetrali su distacco;

Sud: muri perimetrali su intercapedine verso via Fratelli Canepa;
Ovest: muri perimetrali su distacco.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Magazzino 99,00 mq 111,56 mq | 1 111,56 mq 248m | 51
Totale superficie convenzionale: 111,56 mq

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Conmsistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. | catastale i
14 147 | 5 2 1 97 109 mq 30559 € 51

.

Dal sopralluogo eseguito in data 30/1/2025 si & potuto verificare che la planimetria catastale
corrisponde allo stato attuale dei luoghi.

A seguito del frazionamento e cambio di destinazione d'uso parziale da magazzino a locali commerciali
andra presentata la relativa variaziong catastale.

PRECISAZIONI

Nulla da segnalare,

PATTI

Nulla da segnalare.
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STATO CONSERVATIVO

In sufficiente stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 6-7-8-9-10-11 (mappale 147), di epoca nei primi decenni del
secolo scorso, si trova complessivamente in scadenti condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Fratelli Canepa civ. 48
Caratteristiche strutturali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Lotto 7
Pavimenti: in gres porcellanato;

Pareti: in tinta lavabile
Serramenti: porta di accesso blindata, porte interne in legno.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dal dott. con contratto di locazione commerciale non
opponibile alla procedura, stipulato in data 2/4 /2044 della durata di anni 6, con rinnovo tacito di 6
anni in 6 anni (scadenza 2/4/2036), per un canone annuo €. 4.135,44. Dalla documentazione prodotta
detto contratto & stato registrato in data 11/3/2025 con scadenza 30/4/2030.

A seguito della richiesta da parte del custode giudiziario Sovemo il canone da versare mensilmente &
pari ad €. 344,62.

[l precitato contratto di locazione & relativo ai lotti 7 e 8, pertanto dovendo procedere alla ripartizione
del canone, lo scrivente ha eseguito il conteggio di seguito riportato.

- Valore di stima lotto 7 - fg. 14 mapp.147 sub. 5: €. 44.624,00
- Valore di stima lotto 8 - fg. 14 mapp.147 sub. 6: €, 16.065,00
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Pertanto, facendo una proporzione tra i valori sopra indicati ed il canone complessivo avremo:

- Canone lotto 7: €. 3.040,75 pari al 73%
- Canone lotto 8; €. 1.094,69 parial 27%

PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 6

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1°

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

- -7-8-9-10-11

Dalle ricerche effettuate presso 'Ufficio Visura del Comune di 5erra Ricco & emerso che il fabbricato di
cuial civ. 484 ¢ stato edificato antecedentemente all'anno 1967,

Lotto 7 — via Fratelli Canepa 48A - piano S1

Oggetto della pratica di condono edilizio n. 759 del 30/6/1987 (allegato C), definita con
comunicazione del Comune di Serra Riccd in data 10/2/2005, ai sensi degli articoli 1 e 7 della L.R.
5/2004 (decorrenza dei termini per la formazione del silenzio assenso).

Oggetto SCIA prot. n. 2373/2025 per cambio di destinazione d'uso da magazzino a locali commerciali,
che rappresenta correttamente lo stato attuale dei luoghi e successiva variante n, 5325/2025.

Adempimenti successivi alla SCI

Trattandosi di un parziale cambio d'uso da magazzino a locali commerciali a fine lavori dovra essere
presentata una segnalazione certificata di abitabilita (SCA), la variazione catastale per frazionamento e
cambio d’uso da magazzino (C/2) a locali commerciali {C/1) e 'APE per la parte commerviale.
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Poiché non & chiaro se detti adempimenti verranno fatti e pagati dalla proprietd ovvero saranno a
carice del future acquirente, si stima cautelativamente un importo professionale complessivo di €.
il

2.500,00.

Il fabbricato visulta sprovvisto del decreto di abitabilita (vedere note indicate per il lotto 8).

Attestato di Prestazione Energetica

In relazione alla nuova destinazione d'uso per la porzione commerciale dovra essere redatto
I'Attestato di Prestazione Energetica,

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

[l fabbricato non dispone di amministratore di condominio.
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LOTTO 8

Magazzino ubicato a Serra Riccod (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, piano S1.

DESCRIZIONE

Magazzino accatastato come box auto posto (cat. C/6), al piano seminterrato con altezza utile di mt.

2.35.
Esiste una porta di comunicazione con I'adiacente lotto 7 che andra chiusa.

L’'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non e soggetta [VA.

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

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Nord: muri perimetrali su distacco;

Est: muri perimetrali su distacco;

Sud: muri divisori con mappale 147 sub. 5 (lotto 7);
Ovest: muri divisori con altra u.i..
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Box auto |i 20,00 mq 22,95 mq 1 22,95mq 235m | S1
Totale superﬁcié convenzionale: 22,95 mq

Il bene non é comodamente divisibile in natura.

Al fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcelato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati {CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
14 147 6 | c6 1 20 | 24mg 113,62 € 51
r | f-

orri ndenz

Dal sopralluogo eseguito in data 31/1/2025 si & potuto verificare che la planimetria catastale indica
l'immobile come box (C/6), mentre lo stato legittimato in comune risulta magazzino.

Sara pertanto necessario presentare una variazione catastale per cambio d'uso da box a magazzino ai
fini di avere coerenza con lo stato legittimato: costi stimati €, 400,00 compresi tributi.

PRECISAZIONI

Nulla da segnalare.

PATTI

Nulla da segnalare.
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STATO CONSERVATIVO

In discreto stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 6-7-8-9-10-11 (mappale 147), di epoca nei primi decenni del
secolo scorso, si trova complessivamente in scadenti condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Fratelli Canepa civ. 48
S istic] l

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Magazzino lotto 8
Pavimento: in gres

Pareti: in tinta lavabile
Serramenti: serranda metallica basculante.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dal dott. con contratto di locazione commerciale non
opponibile alla procedura, stipulato in data 2/4/2024 della durata di anni 6, con rinnovo tacito di 6
anni in 6 anni (scadenza 2/4/2036), per un canone annuo €. 4.135,44. Dalla documentazione prodotta
detto contratto é stato registrato in data 11/3/2025 con scadenza 30/4/2030.

A seguito della richiesta da parte del custode giudiziario Sovemo il canone da versare mensilmente &
pari ad €. 344,62.

Il precitato contratto di locazione & relativo ai lotti 7 e 8, pertanto dovendo procedere alla ripartizione
del canone, lo scrivente ha eseguito il conteggio di seguito riportato.

- Valore di stima lotto 7 - fg. 14 mapp.147 sub. 5: €. 44.624,00
- Valore di stima lotto 8 - fg. 14 mapp.147 sub. 6: €. 16.065,00
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Pertanto, facendo una proporzione tra i valori sopra indicati ed il canone complessivo avremo:

- Canone lotto 7: €. 3.040,75 parial 73%
- Canone lotto 8: €. 1.094,69 pari al 27%

PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 6

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

48A - -7-8-9-10-
Dalle ricerche eifettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Riceod & emerso che il fabbricato di
cui al civ. 48A & stato edificato antecedentemente all'anno 1967,
Lo - via Fr i Canepa 48A - zzino piano S1

Oggetto della pratica di condono edilizio n. 759 del 30/6/1987 (allegato C), definita con
comunicazione del Comune di Serra Ricco in data 10/2/2005, ai sensi degli articoli 1 e 7 della L.R.
5/2004 (decorrenza dei termini per la formazione del silenzio assenso).

Dal raffronto eseguito tra la pratica di condono edilizio sopra emarginata e lo stato rilevato si &
riscontrato che lo stato legittimato riferito al condono edilizio era con destinazione “magazzino”,
mentre la disposizione planimetrica risulta corretta.

Siritiene pertanto 'immobile regolare con la destinazione a magazzino, destinazione che andra variata
sulla planimetria catastale dove invece risulta box.

La porta di collegamento con I'adiacente lotto 7 andra chiusa.

Il fabbricato risulta sprovvisto del decreto di abitabilita {vedasi nate lotto 6).
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Attestato di Prestazione Energetica

In relazione alla destinazione d'uso non necessita di Attestato di Prestazione Energetica.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

[l fabbricato non dispone di amministratore di condominio.
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LOTTO 9

Magazzino ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno A, piano terra.

DESCRIZIONE

Locale ad uso magazzino al piano terra con altezza utile di mt. 3,00,
L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non é soggetta IVA.

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

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Nord: muri perimetrali su distacco;

Est: muri perimetrali su accesso comune;

Sud: muri divisori con mappale 147 sub. 8 (lotto 10);
Ovest: muri perimetrali su porticato comune.

CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Magazzino 13,00 mq 16,44 mq 1 16,44 mg 3.00m | Terreno
Totale superficie convenzionale: 16,44 mq
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Il bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobhiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 c¢m. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

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

14 | 147 7 2 2 13 17 mq 4834 € i

I'Ti

Dal sopralluogo eseguito in data 30/1/2025 si & potuto verificare che la planimetria catastale
corrisponde allo stato attuale dei luoghi.

PRECISAZIONI

Nulla da segnalare.

PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In discreto stato di manutenzione,

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 6-7-8-9-10-11 (mappale 147), di epoca nei primi decenni del
secolo scorso, si trova complessivamente in scadenti condizioni di manutenzione.
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Vi i iv.4
rali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Magazzino lotto 9
Pavimenti: in piastrelle di ceramica

Pareti: in tinta lavabile
Serramenti: porta di accesso in legno.

STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta libero e nella disponibilita degli esecutati.

PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 6

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del

territorio

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio

storico architettonico.
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REGOLARITA EDILIZIA

VIA FRATELLI CANEPA 48A - LOTTI 6-7-8-9-10-11

Dalle ricerche effettuate presso 'Ufficio Visura del Comune di Serra Riced @ emerso che il fabbricato
civ. 48A & stato edificato antécedentemente 'anno 1967,

Lokia il swia BrateliiC 1A - : ;
Oggetto della pratica di condono edilizio n. 759 del 30/6/1987 (allegato C), definita con
comunicazione del Comune di Serra Riccd in data 10/2 /2005, ai sensi degli articoli 1 e 7 della L.R.

5/2004 (decorrenza dei termini per la formazione del silenzio assenso).

Dal raffronto eseguito tra la pratica di condono edilizio sopra emarginata e lo stato rilevato non si sono
riscontrate difformita.

Il fabbricato risulta sprovvisto del decreto di abitabilita (vedasi note lotto 6).

Attestato di Prestazione Energetica

In relazione alla destinazione d'uso non necessita di Attestato di Prestazione Energetica.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

1l fabbricato non dispone di amministratore di condominio.
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LOTTO 10

Negozio ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48-484, piano T

DESCRIZIONE

Locale ad uso negozio (attualmente utilizzato come farmacia) posto al piano terra composto da zona
vendita, retro e bagno con antibagno. Altezza utile interna mt, 3,58 - bagno h. 2,40.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore,

La vendita del bene non ¢ soggetta IVA.

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

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Nord: muri perimetrali su distacco e su accesso comune, divisori con mappale 147 sub. 7 (lotto 9);
Est: muri perimetrali su distacco;

Sud: muri perimetrali su via Fratelli Canepa;

Ovest: muri perimetrali su porticato comune coperto.

CONSISTENZA
’_'Destinaz_'ione' Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Zona vendita 68,00 mq 81,20 mq 1 81,20 mq 3.58m | terra
Retro negozio 20,00 mq 23,22 mq 0,5 11,61 mq 358m | terra
Totale superficie convenzionale: 92,81 mq
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[1 bene non & comodamente divisibile,

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita 1 Piano | Graffato
Cens. catastale |
|

14 147 8 C1 5 75 94 mg 1797,27 T
:

Corrispondenza catastale

Dal sopralluogo eseguito in data 30.1.2025 si ¢ potuto verificare che la planimetria catastale
corrisponde allo stato attuale dei luoghi.

PRECISAZIONI

Nulla da segnalare.

PATTI

Nulla da segnalare

STATO CONSERVATIVO

In buono stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 6-7-8-9-10-11 (mappale 147), di epoca nei primi decenni del
secolo scorso, si trova complessivamente in scadenti condizioni di manutenzione,
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SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Fratelli Canepa civ. 4

: isti I

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Negozio lotto 10

Pavimenti: in gres porcellanato.

Pareti: in tinta lavabile.

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - infissi in alluminio - serrande metalliche avvolgibili.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dal dott. . con contratto di locazione commerciale
opponibile alla procedura, stipulato in data 1/4/2009 della durata di anni 6, con rinnovo tacito di 6
anni in 6 anni, per un canone annuo €. 12.600,00. Registrazione in data 3/3/2009 al n. 2431.

A seguito della richiesta da parte del custode giudiziario Sevemo il canone da versare mensilmente &
pariad €. 1,155,38.

La prossima scadenza del contratto sara in data 1/4/2027.

PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 6

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1
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NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interne dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

F - -/-0-9-10-

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Ricco & emerso che il fabbricato
civ, 484 & stato edificato antecedentemente all’anno 1967.

Oggetto della pratica di condono edilizio n. 759 del 30/6/1987 (allegato C), definita con
comunicazione del Comune di Serra Riccd in data 10/2/2005, ai sensi degli articoli 1 e 7 della L.R.
5/2004 (decorrenza dei termini per la formazione del silenzio assenso).

Successivamente alla pratica sopra menzionata, 'unitd immaobiliare ¢ stata oggetto delle ulteriori
pratiche:

o DIAN. 141/2008;
o DIAn. 172/2008.

L'ultimia DIA prot n. 172/2008, rappresenta correttamente 'immobile che risulta pertante regolare
sotto laspetto edilizio.

[l fabbricato risulta sprovvisto del decreto di abitabilita (vedasi nate lotto 6).

; lip one E :

APE n. 10608/2025.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

1l fabbricato non dispone di amministratore di condominio.

Risulta debitore per spese relative alla fornitura dell’acqua, nei confronti dell'amministrazione del
civ.1A di Alessandro Pedemonte, per €. 487,15.
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LOTTO 11

Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno 1, piano 1°.

DESCRIZIONE

Appartamento posto al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, tre camere, poggiolo e locale
ripostiglio con accesso dal vano scale posto sul medesimo piano; ha un'altezza interna di mt. 3,30. La
camera posta nello spigolo nord/ovest ha accesso solo dal vano scale.

Risulta ingombro di vecchi mobili (vedasi documentazione fotografica).
L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

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

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Nord: muri perimetrali su distacco;

Est: muri perimetrali su distacco;

Sud: muri perimetrali su via Fratelli Canepa;

Ovest: muri perimetrali su portico comune coperto.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione 88,00 mq 103,15 mq 1 103,15 mq 330m | 1°
Poggiolo 3,15mgqg i 3,15mgq 0,50 1,57 mq -] 1°
Ripostiglio 7,00 mg 7,78 mq 0,50 3,89 mgq 215m | 1°
Totale superficie convenzionale: 108,61 mq

Il bene non ¢ comodamente divisibile,

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 c¢m. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati

per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
. Cens. catastale
14 147 9 A3 6 135mq 4958€ | 1
|
Corrispondenza catastale

Dal sopralluogo eseguito in data 30/1/2025 si & potuto verificare che la planimetria catastale non
corrisponde allo stato attuale dei luoghi, avendo riscontrato le seguenti difformita:

- chiusura della finestra sul prospetto nord della camera posta sullo spigolo nord/ovest;
- diversa posizione della porta di accesso al ripostiglio con accesso dalle scale.

Oneri di regolarizzazione catastale; €, 400,00 (compresi tributi catastali).

PRECISAZIONI

Nulla da segnalare.
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PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In pessimo stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 6-7-8-9-10-11 (mappale 147), di epoca nei primi decenni del
secolo scorso, si trova complessivamente in scadenti condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

ia Fratelli Can iv. 4
r ristiche str rali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura; tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Appartamento lotto 11

Cucina: pavimento in graniglia di marmo alla veneziana, pareti in tinta lavabile,
Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Pavimenti: in graniglia di marmo alla veneziana.

Pareti: in tinta lavabile.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - finestre in PVC - persiane in legno ove presenti.

STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta libero e nella disponibilita degli esecutati.
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PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 6

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

PA 48A -

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Riccd ¢ emerso che il fabbricato
civ. 48A & stato edificato antecedentemente 'anno 1967,

Lott - vi li Canepa 48A/1 - s
Oggetto della pratica di condono edilizio n. 759 del 30/6/1987 (allegato C), definita con
comunicazione del Comune di Serra Riccd in data 10/2 /2005, ai sensi degli articoli 1 e 7 della L.R.

5/2004 (decorrenza dei termini per la formazione del silenzio assenso).

Dal raffronto eseguito tra la pratica di condono edilizio sopra emarginata e lo stato rilevato non si sono
riscontrate difformita.

Certif li Abitabilits

[l fabbricato risulta sprovvisto del decreto di abitabilita (vedasi note lotto 6).

i ip — .

APE n, 10627 /2025.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Il fabbricato non dispone di amministratore di condominio.
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LOTTO 12

Negozio ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Don Mario Bordo 9-11, piano terra.

DESCRIZIONE

Locale ad uso negozio posto al piano terra composto da un grande locale con annesso bagno e
antibagno e locale ad uso ufficio. Altezza utile mt. 3,50.

L'immobile in esame ha accorpato un vano del confinante lotto 13 ed una porzione della zona vendita
(spigolo N/Q) & stata tramezzata creando un magazzino con esclusivo accesso dall'esterno.

Poiché dette opere sono state eseguite abusivamente, dovranno essere oggetto di rimessa in pristino,

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

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

TITOLARITA

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

® 4

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

Nord: muri perimetrali su distacco;

Est: muri perimetrali su distacco;

Sud: muri perimetrali su distacco e divisori con vano scale civ. 13;

Ovest: muri divisori con civ. 15 (lotto 13) e vano scale civ. 13, perimetrali su distacco.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza " Piano
Netta Lerda Convenzionale
Negozio 310,00 mq 335,28 mq 1 | 335,28 mq 350m | T
Ufficio/Bagno 27,00 mq 34,07 mq 0,50 17,04 mq 350m | T
Totale superficie convenzionale: 352,32 mq

11 bene non & comodamente divisibile,

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati

per meta.
La consistenza dell'immobile & quella riferita all'allegato rilievo.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Comsistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
14 244 27 c1 4 324 353 mg 6676,55 | T
€ |
|
Corrispondenza catastale

Dal sopralluogo eseguito in data 14.2.2025 si & riscontrato che I'immobile in esame ha accorpato un
vano del confinante lotto 13 ed una porzione della zona vendita (spigolo N/O) ¢ stata tramezzata
creando un magazzino con esclusivo accesso dall'esterno.

Poiché dette opere sono state eseguite abusivamente, e si configurano come cambio d'uso da
abitazione a locali commerciale e come frazionamento, dovranno essere oggetto di rimessa in pristino.

Con le opere di rimessa in pristino sopra indicate la planimetria catastale risultera conforme.
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PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: da informazioni fornite dall’ amministratore non vi sono cause pendenti.

PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In buono stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 12-13 (mappale 244), edificato negli anni 70 del secolo scorso, si
trova complessivamente in sufficienti condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Privata Don Mario Bordo civ. 13

Caratteristiche strutturali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura; tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Negozio lotto 12

Pavimenti: in legno.

Pareti: in tinta lavabile.

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - infissi in alluminio — serrande metalliche.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta occupato con contratto di locazione opponibile alla procedura, stipulato con Altea
stl in data 1/7/2018 (scadenza 30/6/2030), rinnovabile, in mancanza di disdetta di una delle parti.
Registrato in data 24/7 /2018 al n. 9563 - serie 3T.

Ultimo canone di locazione mensile versato: €, 740,00,

Il canone annuo di €. 12.000,00 & relativo al negozio (sub. 27 del mappale 244) e ad una porzione del
piazzale circostante evidenziata con tratteggio nella allegata planimetria, dove sono ubicati alcuni
posti auto scoperti, non oggetto di pignoramento.

Dovendo calcolare I'incidenza percentuale del canone di locazione sulla parte oggetto di pignoramento
(negozio) e quella non oggetto di pignoramento (posti auto e zone di manovra), lo scrivente ha redatto
il calcolo che segue,

- Valore di stima del negozio: €.256.841,00.

- Valore di stima dei posti auto e spazi di manovra: mq. 298 x €/mq. 300,00 = €. 89.400,00
(comprensivo del plus valore rappresentato dalle corsie e zone di manovra pari a mq. 232,00).

Pertanto, facendo una proporzione tra i valori sopra indicati ed il canone complessivo avremo:
- Canone negozio (pari al 74% del totale): €.8.880,00

- Canone posti auto (pari al 26% del totale): €.3.120,00

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 20/05/1972 Divisione
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
) Notaio 20/05/1972 1410
Dal 07/11/1972 ! Compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°®
| Notaio 07/11/1972 1882
Dal 13/11/1972 N 2 Compravendita
Rogante ; Data Repertorio N Raccolta N°
Notaio, 13/11/1972 1905
Dal 02/07/1977 Convenzione matrimoniale
- Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio/ 02/07/1977 | 15024
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Dal 02/10/1984 : Compravendita

Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°

Notaio™* | 02/10/1984 40778

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambite AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Riccd sono stati reperiti i seguenti
progetti:

1. Pratica edilizia n. 56 - autorizzata con licenza di costruzione in data 28/12/1971;

2. Pratica edilizia n. 12 - autorizzata con licenza di costruzione in data 1/3/1973;

3. Pratica edilizia n. 34 - autorizzata con licenza di costruzione in data 16/7/1973;

4, Pratica edilizia n. 8 - autorizzata con licenza di costruzione in data 5/5/1972 (ultimo titolo
edilizio rilasciato);

Comunicazione di opere interne prot. n, 12197 del 20/9/2011;

6. Comunicazione di opere interne prot. n. 9394 del 19/9/2014.

o

Dal raffronto eseguito tra lo stato attuale dei luoghi, cosi come rilevato in sede di sopralluogo e la
comunicazione per opere interne n. 9394 del 19/9/2014, non si sono riscontrate difformita.

Dal sopralluogo eseguito in data 14.2.2025 si & riscontrato invece che l'immobile in esame ha
accorpato un vano del confinante lotto 13 ed una porzione della zona vendita (spigolo N/O) & stata
tramezzata creando un magazzino con esclusivo accesso dall'esterno.

Il costo stimato per la rimessa in pristino & pari ad €. 6.000,00.

Certificato di Abitabilitd

Il fabbricato & stato dichiarato abitabile con provvedimento del Sindaco in data 19/4/1975.
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APE n. 48101/2017 con scadenza il 13/12/2027.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 1.399,75

Millesimi Tabella A (spese generali): 170,75/1.000,00
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LOTTO 13

Ufficio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Privata Don Mario Bordo 15, piano 1°.

DESCRIZIONE

Locale legittimato urbanisticamente come ufficio posto al piano terra (accatastato come abitazione cat.

A/3), composto da un open space con annesso bagno. Dispone oltre che dell'accesso dall'esterno (civ.
15) anche di un accesso murato dal vano scale del civ. 13. Altezza utile interna mt. 3,50.

L'immobile in esame ha ceduto un vano del confinante lotto 12. Poiché dette opere sono state eseguite
abusivamente, dovranno essere oggetto di rimessa in pristino.

Risulta ingombro di materiale di vario genere (vedasi documentazione fotografica).
L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA,

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

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell’esecuzione appartiene ai seguenti esecutati;

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

La visura catastale riporta erroneamente le quote di 1/2 in capo ¢
mentre nella realta le quote corrette sono
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CONFINI

Nord: muri divisori con vano scale civ. 13;
Est: muri divisori con civ. 9 e 10 (lotto 12);
Sud: muri perimetrali su distacco;

Ovest: muri perimetrali su distacco.

CONSISTENZA
Destinazione | Superficie | Superficie | Coefficiente Superficie Altezza Piano |
Netia Lorda Convenzionale
Abitazione 83,00 myg 88,07 mq 1 83,07 mq 3,50m | Terreno
Totale superficie convenzionale: 88,07 mq '

I1 bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 c¢m. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta,

La consistenza dell'immobile & quella riferita all'allegato rilievo.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
14 244 28 A3 3 35 89 mq 413 € T

Corrispondenza catastale

Dal sopralluogo eseguito in data 14.2.2025 si & potuto verificare che l'immobile in esame ha ceduto un
vano al confinante lotto 12. Poiché dette opere sono state eseguite abusivamente, dovranno essere
oggetto di rimessa in pristino.

Dovra essere presentata variazione catastale per cambio d'uso da abitaziene ad ufficio che risulta
quale stato legittimato presso il Comune di Serra Ricco.

Oneri per la presentazione della pratica €. 400,00 {(compresi tributi catastali).

Valutatore Immobiliare UNI 11558:2014 certificato da Kiwa Cermet Ita
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PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: da informazioni fornite dall’ amministratore non vi sono cause pendenti.

PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In pessimo stato di manutenzione viene attualmente utilizzato come magazzino.

PARTI COMUNI

[l fabbricato di cui fanno parte i lotti 12-13 (mappale 244), edificato negli anni 70 del secolo scorso, si
trova complessivamente in sufficienti condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
Via Pri Don iario Borde civ. 13

tturali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Ufficio lotto 13

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Pavimenti: in marmo.

Pareti: in tinta lavabile.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - finestre in alluminio -~ persiane in legno ove presenti.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta occupato senza contratto di locazione, come da comunicazione in data 4.3.2025
dell’Agenzia delle Entrate.

PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 12

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Ricco sono stati reperiti i seguenti
progetti:

1. Pratica edilizia n. 56 - autorizzata con licenza di costruzione in data 28/12/1971;

2. Pratica edilizia n. 12 - autorizzata con licenza di costruzione in data 1/3/1973;

3. Pratica edilizia n. 34 — autorizzata con licenza di costruzione in data 16/7/1973;

4, Pratica edilizia n. 8 - autorizzata con licenza di costruzione in data 5/5/1972 (ultimo titolo
edilizio rilasciato);

Comunicazione di opere interne prot. n. 12197 del 20/9/2011;

Comunicazione di opere interne prot. n. 9394 del 19/9/2014.

o o

Dal raffronto eseguito tra lo stato attuale dei luoghi, cosi come rilevato in sede di sopralluogo e la
comunicazione per opere interne n. 9394 del 19/9/2014, non si sono riscontrate difformita.

Dal sopralluogo eseguito in data 14.2.2025 si & potuto invece verificare che I'immobile in esame ha
ceduto un vano al confinante lotto 12.

Poiché dette opere sono state eseguite abusivamente, e si configurano come cambio d'uso da
abitazione a locali commerciale, dovranno essere oggetto di rimessa in pristino.

Costi delle opere stima di rimessa in pristino: €. 2.000,00.
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rtifi i Abitabili
1l fabbricato & stato dichiarato abitabile con provvedimento del Sindaco in data 19/4/1975.

: 1i p - .

APE n. 10755/2025.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 448,98

Millesimi Tabella A (spese generali): 46,90/1.000,00
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LOTTO 14

Negozio ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48C-48D, piano T

DESCRIZIONE

Locale ad uso negozio posto al piano terra costituito da 2 u.i,, il civ. 48D (sub. 1 del mappale 447) ed il
civ. 48C (sub. 2 del mappale 447). L'immobile nel suo insieme ¢ un unico locale avente altezza utile
interne di mt. 3,50,

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

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

TITOLARITA

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

Sub. 1:

Sub. 2:!

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

Sub. 1:

Sub. 2:]

[l lotto 14 & costituito da due unita immeobiliari, ovvero:

Fg. 14 Mappale 447 Sub. 1 (immobile 14 della relazione notarile)
Fg. 14 Mappale 447 Sub. 2 (immobile 12della relazione notarile)

[1 sub. 1 risulta erroneamente intestato a ( mentre la proprieta e
I1 sub. 2 risulta erroneamente intestato a, mentre la proprietd &
(1/2) e (1/2).
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CONFINI

Nord: muri divisori con interno 2 e vano scale civ. 48B:

Est: muri perimetrali su porticato comune coperto;

Sud: muri perimetrali su via Fratelli Canepa;
Ovest: muri perimetrali su distacco.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza  Piano |
Netta Lorda Convenzionale
Negozio 90,00 mq 101,89 mqg | 1 101,89 mq 350m | Terra
Totale superficie convenzionale: 101,89 mq

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

Al fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 em. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati

per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita } Piano | Graffato
Cens. catastale
|
14 447 1 el 63 70 mq 1509,71 T
€
14 447 2 C1 & 28 32 mg 780,8B € T |
| |
[ | l |
Corrispondenza catastale

Dal sopralluogo eseguito in data 30/1/2025 si & potuto verificare che le planimetrie catastali
corrispondono allo stato attuale dei luoghi.

L'intestazione catastale del sub. 1, risulta errata in quanto riporta ancora la proprieta in capo alla sig.ra
leceduta in data 27/4/2009.
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PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: come dichiarato dall’amministratrice nulla da segnalare.

PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In discreto stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

1l fabbricato di cui fanno parte i lotti 14-15-16 (mappale 447), edificato negli anni '70 del secolo
scorso, si trova complessivamente in discrete condizioni di manutenzione,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Fratelli iv. 488
isti r i

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Negozio lo 4
Pavimenti: in marmo.
Pareti: in tinta lavabile.

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.
Serramenti: infissi in alluminio - serrande metalliche avvolgibili.

STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta libero e nella disponibilita degli esecutati.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 20/05/1972 il e Divisione
r
L Rogante [ Data Repertorio N° Raccolta N°®
|
| Notaio 20/05/1972 | 1410
I
Dal 27/04/2009 = Denuncia di successione di Cambiaso Maria
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
| 2770472009
|

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'internc dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

- -15-1

Dalle ricerche effettuate presso 1'Ufficio Visura del Comune di Serra Ricco é emerso che il fabbricato e
stato edificato in forza di licenza edilizia n. 6/1968 del 22/2/1968 (vedasi cartellino protocollo del
Comune allegato A).

Il civ. 48B & stato oggetto del decreto di abitabilita n. 2409 del 8/3/1971 (allegato B).

Oggetto della pratica di condono edilizio n. 758 del 30/6/1987 (allegato D), definita con
comunicazione del Comune di Serra Riccod in data 10/2/2005, ai sensi degli articoli 1 e 7 della L.R.
5/2004 (decorrenza dei termini per la formazione del silenzio assenso).
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Oggetto di successiva DIA prot. n. 1718 del 22/2/2007 per demolizione di una tramezza interna con
fine lavori comunicata in data 23/5/2007. (Allegato E)

Dal raffronto eseguito tra la DIA prot. n. 1718/2007 e lo stato rilevato non si sono riscontrate
difformita.

Attestato di Prestazione Energetica

APE n, 10705/2025 - subalterno 1
APE n. 10710/2025 - subalterno 2

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 748,79.

Millesimi Tabella A (spese generali): 133,30/1.000,00
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LOTTO 15

Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno A, piano T

DESCRIZIONE

Monolocale ad uso abitativo posto al piano terreno e composto da un locale con annesso angolo
cottura e bagno. Altezza interna mt. 3,50.

L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

e finanziata in tutto o in parte cen risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non é soggetta IVA.

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

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Nord: muri perimetrali su distacco;

Est: muri perimetrali su porticato comune coperto;
Sud: muri divisori su atrio comune;

Ovest: muri divisori su vano scale comune.

Geometra Paolo De Lorenzi — Valutatore Immobiliare UNI 11558:2014 certificato da Kiwa Cermet Ita

o]
oD



CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netia Lorda Convenzionale
Abitazione 1500mq | 18,73 mg 1 18,73 mq 3,50 m | Terreno
Totale superficie convenzionale: 18,73 mq

11 bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF) i

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zena | Categoria | Classe | Consistenza Superficie | Rendita | Plano Graffato |
Cens. catastale

14 447 3 A3 2 1,5 19 mq 147,19 € T |

Dal sopralluogo eseguito in data 30/1/2025 si & potuto verificare che la planimetria catastale
corrisponde allo stato attuale dei luoghi.

La visura catastale riporta erroneamente la piena proprieta in capo a , mentre nella
realtd dovrebbe essere intestato in capo a

PRECISAZIONI

Procedimenti  giudiziari: come  dichiarato  dallamministratrice  nulla da  segnalare.

PATTI

Nulla da segnalare.
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STATO CONSERVATIVO

In scadente stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 14-15-16 (mappale 447), edificato negli anni 70 del secolo
scorso, si  trova  complessivamente in  discrete  condizioni di = manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Via Fratelli C iv. 48B

Caratteristiche strutturali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Appartamento lotto 15

Cucina/soggiorno: pavimento in travertino, pareti in piastrelle di ceramica.

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Pareti: in tinta lavabile.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - finestre in legno- avvolgibili in legno (escluso il bagno.

STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta libero e nella disponibilita degli esecutati.

PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 6

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1
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NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immaobili oggette di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Ricco ¢ emerso che il fabbricato é
stato edificato in forza di licenza edilizia n. 6/1968 del 22/2 /1968 (vedasi cartellino protocollo del
Comune allegato A).

Oggetto della pratica di condono edilizio n. 758 del 30/6/1987 (allegato D), definita con
comunicazione del Comune di Serra Ricco in data 10/2/2005, ai sensi degli articoli 1 e 7 della L.R.
5/2004 (decorrenza dei termini per la formazione del silenzio assenso).

Dal raffronto eseguito tra la pratica di condono edilizio e lo stato rilevato non si sono riscontrate

difformita.
Il civ. 48B & stato oggetto del decreto di abitabilita n. 2409 del 8/3/1971 (allegato B).

Attestato di Prestazione Energetica

APE n. 10722 /2025.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 315,22,

Millesimi Tabella A (spese generali): 56/1.000,00
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LOTTO 16

Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno 1, piano 1°.

DESCRIZIONE

Appartamento posto al piano primo, composto da ingresso, disimpegno, bagno, dispensa, tinello con
cucina, tre camere e due poggioli. Altezza utile interna mt. 3,00.

Risulta ingombro di vecchi mobili (vedasi documentazione fotografica).

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Peril bene in questione non @ stato effettuato un accesso forzoso.

TITOLARITA

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

o ]

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

CONFINI

Nord: muri perimetrali su distacco;

Est: muri divisori su vano scale e int. 2;

Sud: muri perimetrali su via Fratelli Canepa;
Ovest: muri perimetrali su distacco.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie | Coefficiente Superticie Altezza Piana
Netta Lorda Convenzionale
Abitazione ' 106,00 mq 109,97 mq 1 109,97 mq 3,00m | Primo
Poggioli 9,95 mq 9,95 mg 0,50 4,97 mq - | Primo
Totale superficie convenzionale: 114,94 mq

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

Ai fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 c.p.c. lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati
per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi i Dati di classamento

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

14 447 5 A2 2 6 113 mq 774,69 € 1

Corrispondenza catastale

Dal sopralluogo eseguito in data 30/1/20025 si & potuto verificare che la planimetria catastale non
corrisponde allo stato attuale dei luoghi, avendo riscontrato le seguenti difformita: costruzione di
tramezza nell'ingresso con relativo arco di passaggio.

Oneri di regolarizzazione catastale: €.400,00 (compresi tributi catastali).

L'intestazione catastale risulta errata in quanto riporta ancora la proprieta in capo alla sig.ra
deceduta in data 27/4/2009.
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PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: come dichiarato dall'amministratrice nulla da segnalare.

PATTI

Nulla da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

In scadente stato di manutenzione risulta ingombro di arredi vari.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fanno parte i lotti 14-15-16 (mappale 447), edificato negli anni '70 del secolo
SCorso, si trova complessivamente in discrete condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

ia Fr i
atteristic ir rali

Strutture verticali: cemento armato

Copertura; tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

Appartamento lotto 16

Cucina: pavimento in pezzame di marmo, pareti in piastrelle di ceramica.

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Pavimenti: in pezzame di marmo.

Pareti: in tinta lavabile.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - finestre in legno - avvolgibili in plastica.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L' immobile risulta nella disponibilita degli esecutati.

PROVENIENZE VENTENNALI

VEDERE LOTTO 14

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR_TE di riqualificazione del
territorio edificato.

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramento, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Visura del Comune di Serra Ricco € emerso che il fabbricato &
stato edificato in forza di licenza edilizia n. 6/1968 del 22/2/1968 (vedasi cartellino protocollo del
Comune allegato 4).

Dal raffronto eseguito tra lo stato attuale dei luoghi, cosi come rilevato ed il sopra menzionato
progetto, si sono riscontrate le seguenti difformita:

Diversa sagoma dell’edificio relativamente ai prospetti ovest e sud;
Diversa sagoma di entrambi i poggioli;

Diversa disposizione delle bucature;

Diversa distribuzione interna.

o Cc o0

Le opere come sopra descritte sono riconducibili ad interventi eseguiti in parziale difformita dal titolo
edilizio e potranno essere regolarizzate ai sensi dell’art. 34ter del DPR 380/2001 (casi particolari di
interventi eseguiti in parziale difformitad dal titolo), mediante presentazione di una segnalazione
certificata di inizio attivita e il pagamento, a titolo di oblazione, di una somma determinata ai sensi
dell’articolo 36-bis, comma 5 lettera a), tra un minimo di €. 1.032 euro ed un massimo di €. 10.328.
(valutazione a carico dell’Agenzia delle Entrate).

A titolo prudenziale si indica come sanzione il valore medio pari ad €. 5.680,00 a cui si dovranno
aggiungere gli oneri professionali per la presentazione della pratica pari ad €. 2.000,00.
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bitabilit /Agibilit2
1l civ. 48B & stato oggetto del decreto di abitabilita n. 2409 del 8/3/1971 (allegato B).

\ lip _— .

APE n. 10725/2025.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 701,93.

Millesimi Tabella A (spese generali): 124,70/1.000,00
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LOTTO 17

Negozio ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 76A-76C-76D, piano T

DESCRIZIONE

Locale ad uso negozio posto al piano terra con annesso servizio igienico. Altezza utile interna mt. 3,50.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del
proprietario debitore.

La vendita del bene non & soggetta [VA.

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

TITOLARITA

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

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

CONFINI

Nord: muri divisori con atrio civ. 76B e perimetrali su distacco;
Est: muri perimetrali su distacco;

Sud: muri perimetrali su distacco;

Ovest: muri perimetrali su distacco.
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CONSISTENZA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Pianeo
Metta Lorda Convenzionale
Vendita 140,00 mq 156,73 mq 1 156,73 mq 3,50m |
Officina 82,00 mq 96,20 mq 0,50 48,10 mq 3,50 m
Totale superficie convenzionale: 204,83 mq

Il bene non ¢ comodamente divisibile

Al fini della presente valutazione ed in applicazione di quanto previsto dall’ articolo 568 cpc lo
scrivente ha calcolato la “Superficie Commerciale” secondo il criterio della “Superficie Esterna Lorda”,
come stabilito dai criteri di Misurazione Immobiliare contenuti nel Codice delle Valutazioni
Immobiliari di Tecnoborsa, che prevede il computo dei muri perimetrali per intero, con un massimo di
50 cm. nel caso di murature perimetrali di spessore superiore, nonché di quelli di confine conteggiati

per meta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Foglio | Part. | Sub, | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Plano | Graffato
Cens. catastale
14 ‘ 419 | 1 c1 5 218 202 mq 522406 | T
| | £ |
L | l |
on s

Dal sopralluogo eseguito in data 14.2.2025 non si sono riscontrate difformita.

L'intestazione catastale risulta errata in quanto rinorta come unico proprietario
mentre quella corretta é;

PRECISAZIONI

Procedimenti giudiziari: da informazioni fornite dall’ amministratore non vi sono cause pendenti.

PATTI

Nulla da segnalare.
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STATO CONSERVATIVO

In sufficiente stato di manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fabbricato di cui fa parte il lotto 17 (mappale 449), edificato negli anni 70 del secolo scorso, si trova
complessivamente in sufficienti condizioni di manutenzione.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nulla da segnalare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

ia Fratelli Canepa civ. 76B
. istic] il

Strutture verticali: cemento armato

Copertura: tipologia: a falde

Scale: gradini e pianerottoli in marmo, pareti in tinta lavabile
Pareti esterne: in muratura a cassa vuota

Portone accesso: tipologia: ad anta singola

iol 17

Pavimenti: in marmo.

Pareti: in tinta lavabile.

Bagno: pavimento e pareti in piastrelle di ceramica.

Serramenti: porte interne in legno tamburato - infissi in alluminio - serrande metalliche.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dal Sig. ' con contratto di locazione commerciale opponibile
alla procedura, stipulato in data 1/5/2019 (scadenza in data 1/5/2031), per un canone annuo di €.
12.600,00. Registrato in data 26/6/2019 al n. 9013 - serie 3T.

A seguito della richiesta da parte del custode giudiziario Sovemo il conduttore sig. ha
verbalmente riferito di avere ricevuto lo sfratto, senza al momento, fornire alcuna documentazione.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 13/11/1972 - - Compravendita
1 Rogante Data ! Repertorio N° Raccolta N°
Notaio. 13/11/1972 1905
Dal 02/07 /1977 Convenzione matrimoniale
1
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
| Notaio 02/07/1977
Dal 27/04/2009 2 Denuncia di successione di Cambiaso Maria
T Rogante | Data Repertorio N° Raccolta N?
27/04/2009 |
|

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

VEDERE LOTTO 1

NORMATIVA URBANISTICA

Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B, rispetto al PUC adottato con
delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito AR TE di riqualificazione del
territorio edificato,

Nessuno dei fabbricati, all'interno dei quali sono ubicati gli immobili oggetto di pignoramente, risulta
sottoposto al vincolo di cui al D.Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio
storico architettonico.

REGOLARITA EDILIZIA

Dalle ricerche effettuate presso 1'Ufficio Visura del Comune di Serra Riccd & stata reperito la pratica
edilizia n. 112/2015 per comunicazioni di opere interne in sanatoria (prot. n. 10582 del 17/9/2015).

Dal raffronto eseguito tra lo stato attuale dei luoghi, cosi come rilevato in sede di sopralluogo ed il
sopra menzionato progetto, non si sono riscontrate difformita.

Il fabbricato & stato dichiarato abitabile in data 1/3/1975.

Certif i Abitabilit:

Il fabbricato @ stato dichiarato abitabile con provvedimento del Sindaco in data 1/3/1975.
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Attestato di P one B .

APEn. 10750/2025.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Spese insolute riferite agli ultimi due anni di esercizio: €. 3.560,39

Millesimi Tabella A (spese generali): 162,21/1.000,00

PRECISAZIONI SULLA REGOLARIZZAZIONE DEGLI ABUSI

In ordine alla regolarizzazione delle opere abusive, ove indicate, si precisa che per la natura ed i limiti
insiti del mandato, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire 1'espressione che
compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e l'indicazione dei
relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle
consultazioni svolte, rimandano all’esito dell’istruttoria conseguente alla presentazione di pratica
completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio.

Alla luce di quanto sopra e nel quadro del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni
rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato e da intendersi formulato in termini
orientativi e previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, in indirizzo prudenziale, cid al
fine di avere un quadro utile di massima per le finalita della presente relazione.

In conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibili
modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa
vigente al momento dell’elaborazione della presente relazione peritale.
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Premesse e definizioni

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali ed il Codice di Tecnoborsa viene
definito come segue:

"Il termine di vendita forzata é usato spesso in circostanze nelle quali un venditore é costretto a vendere
e/o non é possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo ottenibile in queste
circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in
queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali
non puo essere intrapreso un marketing appropriato.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie ~ il
valore di vendita forzata viene cosi definito:

“Il valore di vendita forzata é I'importo che si puo ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene,
entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione
del valore di mercato.”

Scopo della stima

La presente stima ha lo scopo di determinare, il pitt probabile “Valore di vendita forzata” delle unita
immobiliari oggetto di pignoramento a favore di * - = ") S.p.A, meglio descritte nei paragrafi
che precedono.

Verra pertanto calcolato dapprima, il pit probabile valore di mercato degli immobili e quindi,
esponendo in maniera analitica gli adeguamenti e le correzioni alla stima - ivi compresa la riduzione
del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per eventuali vizi del bene venduto - il
valore di vendita forzata.

STIMA MEDIANTE APPLIC EL " i

Analisi del mercato immobiliare

Lo scrivente ha ricercato, in prima analisi, sul "mercato delle aste immobiliari”, come espressamente
richiesto dal quesito, eventuali comparabili utili alla valutazione dei cespiti in oggetto.

La ricerca ha dato i seguenti risultati:

Superficie i
n°® | Localizzazione Comm/le |Piano| Data perizia Valore stima o
(mq.) :

Via Fratelli
1 Canepa 100E/7 153,00 2P 21.2.2022 €. 149.600,00 €.977,00

L'immobile oggetto della procedura esecutiva & stato posto in vendita in data 28/1/2025, ma l'asta &
andata deserta.
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La ricerca sul “mercato liberg” ha restituito invece i seguenti comparabili relativi a NEGOZI:

Superficie
n° Localizzazione Comm/le Data vendita Prezzo vendita | prezzoamgq.
(mq.]

1 Via F.lli Canepa 96 46,00 9/2022 €.22,000,00 €. 478,00
2 Via Medicina 206 101,20 11/2021 €. 42.500,00 €. 420,00

Via Medicina 186 72,45 12/2021 €.33.000,00 €. 455,00
4 Via Medicina 186 82,80 12/2021 €.40.000,00 €. 483,00
5 Via Medicina 98 116,00 2/2019 €.150.000,00 €. 1.293,00
6 Via Medicina 98A 111,00 10/2019 €. 145.000,00 £.1.306,00

I comparabili di cui ai numeri 5 e 6 sono gli immobili ad uso farmacia in localita Pedemonte vicino alla

sede Comunale.

La ricerca sul “mercato liberg” ha restituito invece i seguenti comparabili relativi a BOX AUTO:

Superficie
n° Localizzazione Commy/le Data vendita Prezzo vendita | prezzoa mgq.
(mq.)
1 Via Pedemonte 4 28,60 4/2022 €.19.000,00 €. 664,00
2 Via Pedemonte 2 24,20 5/2022 €. 15.500,00 €.640,00

La ricerca sul “mercato liberg” ha restituito invece i seguenti comparabili relativi a ABITAZIONI:

Superficie
n® Localizzazione Comm/le Data vendita Prezzo vendita | prezzo a mgq.
(mq.)
1 Via Divano 1D 76,83 6/2024 €. 42.000,00 £. 546,00
2 Via Divano 2 109,92 11/2021 £.103.000,00 €.937,00
3 Via Don Mario Bordo 5 75,00 5/2022 €. 44.000,00 €. 587,00
2 Via Don Mario Bordo 5 82,00 12/2023 €. 65.000,00 €. 793,00
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Ad integrazione dei prezzi sopra esposti lo scrivente ha consultato anche i seguenti borsini

immeobiliari, che forniscono i valori riportati nelle seguenti tabelle:

OMI (1° semestre 2024) - microzona B1
Valore Valore Valore
Tipologia
minimo massimo medio
Abitazione di tipo civile €.980,00 €. 1.450,00 €.1.215,00
Sbtnzione dlSpo €.710,00 €. 1.050,00 £€.880,00
econoamico
Box €. 950,00 €, 1.400,00 €. 1.175,00
Negozi €.720,00 €.1.400,00 €. 1.060,00
Magazzini €.480,00 €.900,00 €.690,00
Borsino bili
Valore Valore Valore
Tipologia
minimo massimo medio
Abitazione di tipo civile €. 755,00 €.1.235,00 €.995,00
Abftazione ditipo £.642,00 €.903,00 €.772,50
economico
Box €.801,00 €.1.332,00 €.1.175,00
Negozi €.720,00 €.1.400,00 €.1.066,50
Magazzini €.371,00 £. 753,00 £€.562,00
D in n ivalorib ra uperficie commerciale

Sulla scorta dei prezzi desunti dai comparabili e dei valori indicati nei borsini, lo scrivente ha assunto i
sottoelencati valori di base unitari da utilizzare per i successivi calcoli:

o Negozi da €/mq. 1.000,00 ad €/mq. 1.300,00
o Locale commerciale lotta 7 €/mg. 500,00
o Appartamenti €/mq. 900,00
o Lottae 13 €/mq. 600,00

o Magazzini da €/mq. 400,00 ad €/mq. 700,00
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Coefficienti di diff i

Nell'ambito del presente rapporto di valutazione lo scrivente ha differenziato per ciascun immobile e
per ciascuna destinazione d'uso i valori base calcolati in precedenza, in funzione delle sue
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, mediante applicazione di alcuni coefficienti “correttivi’
necessari per meglio evidenziare le caratteristiche proprie dei beni oggetto di valutazione.

Lo scrivente ha preso in esame i seguenti coefficienti:

Affaccio: utilizzato per i soli negozi, prende in considerazione la tipologia di affaccio e quindi la
maggiore o minore visibilita;

Superficie: valuta il dimensionamento delle singole unitd immobiliari andando a ridurre quelle con
superfici molto estese che potrebbero essere con maggiore difficolta collocate sul mercato;

Stato conservativo: questo coefficiente si & reso necessario in quanto, a seguito dei sopralluoghi
eseguiti, si & potuto verificare differenti stati di conservazione tra i vari immobili.

Stato locativo: questo coefficiente, utilizzato per le sole unita immobiliari a destinazione abitativa &
stato introdotto in relazione alla presenza di contratto di locazione in essere, ovvero di immobili liberi
e nella disponibilita degli esecutati.

Coefficienti differenziazi i
Immobile Affaccio Superficie Conservazione
Via Fratelli Canepa 48A-48 1,08 1,00 1,00
Via Fratelli Canepa 48C-48D 1,05 1,00 0,95
Via Privata Don Mario Bordo 9-11 0,85 0,90 1,00
Via Fratelli Canepa 76A-76C-76D 0,90 0,90 0,90

Il prodotto dei coefficienti moltiplicato per il valore base fornird il valore a metro quadrato di
superficie commerciale da applicare ai singoli lotti, ovvero:

Immobile Valore finale €/mq
Via Fratelli Canepa 48A-48 €.1.404,00
Via Fratelli Canepa 48C-48D €.997,50
Via Privata Don Mario Borde 9-11 €. 765,00
Via Fratelli Canepa 76A-76C-76D €.725,00
Via Fratelli Canepa 48A - lotto 7 £, 500,00
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oefficienti diffi iazione artamenti

Immobile Locato Libero Conservazione
Via Alessandro Pedemonte 1A 080 | eeeees 1,02
Via Fratelli Canepa48A | - 1,00 0,75
Via Privata Don Mario Bordo 15 0,80 - 0,80
Via Fratelli Canepa 48B “an 1,00 0,75

Il prodotto dei coefficienti moltiplicato per il valore base dara il valore a metro quadrato di superficie
commerciale da applicare ai singoli lotti, ovvero:

Immobile Valore finale €/mq

Via Alessandro Pedemonte 1A €.73440

Via Fratelli Canepa 48A €. 675,00

Via Privata Don Mario Bordo 15 €.384,00

Via Fratelli Canepa 48B €.675,00

STIMA
lotto ubicazione Supery C.ie valore a mq. VALORE MCA
commerciale

1 | Via Alessandro Pedemonte 1B 80,32 €.500,00 €.40.160,00
2 | Via Alessandro Pedemonte 1A/2 108,94 €. 734,00 €. 79.955,00
3 | Via Alessandro Pedemonte 1A/3 108,94 €. 734,00 €. 79.955,00
4 | Via Alessandro Pedemonte 1A/4 108,94 €, 734,00 €. 79.955,00
5 | Via Alessandro Pedemonte 1A 81,47 €. 700,00 €.57.029,00
6 |Via Fratelli Canepa 48A/2 102,92 €.675,00 €.69.471,00
7 | Via Fratelli Canepa 48A (sub. 5) 111,56 £. 500,00 €. 55.780,00
8 | Via Fratelli Canepa 48A (sub. 6) 22,95 €. 700,00 €. 16.065,00
9 | Via Fratelli Canepa 48A/A 16,44 €. 400,00 €.6.576,00
10 | Via Fratelli Canepa 48A-48 92,81 €, 1.404,00 €.130.305,00
11 | Via Fratelli Canepa 48A/1 108,62 €, 675,00 €.73.312,00
12 | Via Privata Don Mario Bordo 9/11 352,53 €,729,00 €.256.841,00
13 | Via Privata Don Mario Bordo 15 88,07 €. 384,00 €.33.819,00
14 | Via Fratelli Canepa 48C - 48D 101,89 €.997,50 €. 101.635,00
15 | Via Fratelli Canepa 48B/A 18,73 €. 675,00 €.12.643,00
16 | Via Fratelli Canepa 48B/1 114,95 €. 675,00 €.77.585,00
17 |Via Fratelli Canepa 76A-76C-76D 204,83 €.765,00 €.156.695,00
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CALCOLO DEI VALORI DI VENDITA FORZATA

I valori sopra indicati verranno corretti in funzione degli adeguamenti indicati dall’ articolo 568 cp.c,
vi compresa la riduzione per assenza di vizi del bene venduto.

Quest’ ultima correzione di stima tiene in conto la particolare condizione dell"acquirente che partecipa
alle vendite giudiziarie di non potere godere della garanzia per vizi degli immobili compravenduti,
condizione che & invece assicurata nella vendita privatistica ai sensi degli articoli 1490 e 2922 c.c..

La sopra citata correzione di stima tiene inoltre in debito conto I'ambito in cui avverra la vendita degli
immobili pignorati che & quello delle aste giudiziarie, soggetto a prassi e vincoli procedurali ben
precisi e con valori di assegnazione presumibilmente inferiori a quelli ottenibili mediante una libera

contrattazione di mercato.

Cid premesso, lo scrivente ha applicato, come richiesto dal quesito, una riduzione percentuale del 5%
sul valore complessivo.

Detrazione Spese Reg/ne Reg/ne VALORE
lotto ubicazione VALORE 5% Insolute catastale edilizia FINALE
Amm/ne -
Via Alessandro - €, 2.008,00 -€.50985| -€400,00] -€ 2.000,00| €, 35.242,00
4 Pedemonte 1B €.40.160,00
Via Alessandro -€. 399775 | -€.1.818,28 €, 74.138,00
4 Pedemonte 1A/2 i e
Via Alessandro -€. 399775 | -€.7.454,12 | -€£.400,00( -€.2.000,00| €. 66.103,00
8 Pedemonte 1A/3 €. 7925500
Via Alessandro - € 3.997,75| -€.1.637,31 €. 74.319,00
4 Pedemonte 1A/4 €.79.555,00
Via Alessandrao . -€. 2.851,45 -€.358,23 €, 53.819,00
g Pedemonte 1A Eanaa00
6 ggaA};rzatelh Canepa €.69.471.00 -€, 3.473,55 -€.400,00 | -€.2.000,00| #£. 63.597,00
7 Via Fratelli Canepa 48A €. 55.780.00 -€..2.789,00 -€,2.500,00 €, 50.491,00
(sub. 5)
g Via Fratelli Canepa 48A £.16.065,00 -€. 803,25 -£.400,00 €. 14.861,00
(sub. 6)
Via Fratelli Canepa -€. 328,80 == = - €. 6.247,00
9 48A/A £€.6.576,00
- - . . 123302
10 ;’ga Fratelli Canepa 48A €.130.305,00 €, 6.515,25 €.487,15 €. 123.302,00
1 Zg; l;:iatelli Canepa €.73312,00 -£. 3.665,60 -€.400,00 €, 69.246,00
12 g;alll)on Mario Bordo €.256.841,00 | " €, 12.842,05| -€, 1.399,75 -€.6.000,00 | €. 236.599,00
13 | Via Don Mario Bordo 15 £€.33.819,00| -€ 1.69095| -€.44895| -€.400,00 | -€.2.00000( €. 29.279,00
L4 | Via Fratelli Canepa 48C - | €.101.635,00 -€ 508L75| -€.74879 €. 95.804,00
48D
15 Xéasl;lrtelh Canepa €.12.643,00 -€. 632,15 -€.315,22 €, 11.695,00
16 IéaBl;liatelll Canepa €.77.585,00 - €, 3.879,25 -€.701,93| -€.400,00| €.7.680,00 €, 64.923,00
17 Via Fratelli Canepa 76A- €.156.695,00 -€. 7.834,75| ~€.3.560,39 €. 145.299,00

76C-76D

Geometra Paolo De Lorenzi — Valutatore Immobiliare UNI 11558:2014 certificato da Kiwa Cermet Ita

105



CONCLUSIONE DELL’ INCARICO

La sopra riportata valutazione & basata sulla logica comparazione dei beni oggetto di
pignoramento, con altri che per caratteristiche estrinseche ed intrinseche sono ad essi
assimilabili.

Compito dello scrivente & stato quello di individuare il “valore di mercato” ovvero il valore pill
possibile che i beni potrebbe rappresentare, in ragione delle precise condizioni del mercato
legato alle aste giudiziarie.

I valori sopra indicati, riferiti alle condizioni oggettive e soggettive meglio specificate nella
presente relazione, sono stati determinati in relazione ad una precisa condizione storica,
temporale ed ambientale.

Si tratta quindi di una valutazione basata su di una pluralita di dati, caratterizzati da un margine
di incertezza direttamente proporzionale all’ attendibilitd degli stessi, che lo scrivente ha cercato
di rendere minimi se non trascurabili.

La risultanza della presente relazione, formulata al fine di conoscere il valore di mercato degli
immobili pignorati, identifica quindi i valori pilt prossimi che lo scrivente ritiene si possano
realizzare con la maggiore probabilita in sede di asta.

Il presente elaborato fa parte integrante della relazione depositata in via telematica
coerentemente alle disposizioni attuative previste.

Genova, data del deposito telematico.

L’ Esperto
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ALLEGATI PER CIASCUN LOTTO

o Planimetria Catastale
o Visura Catasto Fabbricati
o APE firmata digitalmente e ricevuta di presentazione

o Contratto dilocazione (se presente)

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

F1) Lotti 1-2-3-4-5 Via Alessandro Pedemonte civ. 1A

F2) Lotti 6-7-8-9-10-11 Via Fratelli Canepa civ. 48A

F3) Lotti 12-13 Via Privata Don Mario Bordo civ. 13

F4) Lotti 14-15-16 Via Fratelli Canepa civ. 48B

F5) Lotto 17 Via Fratelli Canepa civici 76A-76B-76C
NT R E

A) Progetto originario n. 6-1968 - Via Canepa 48A-48B - cartellino
B) Decreto abitabilita n. 2408-1971 - via Canepa 48B

C) Condono edilizio n. 759-1987 - lotti 6-7-8-9-10-11

D) Condono edilizio n, 758-1987 - lotti 14-15

E) DIA prot. n. 1718 del 2/2/2007 - Lotto 14

F) Decreto abitabilita via Don Mario Bordo civ. 13 - lotti 12 e 13
G) Decreto abitabilita via F.lli Canepa civ. 76B - lotto 17

H) Progetto Lotto 17 n. 10582 /2015

I) Progetto Via Don Mario Bordo civ. 13 (lotti 12 e 13)

L) Progetto via Fratelli Canepa 76A - lotto 17

M) Progetto n. 6/1968 - via Fratelli Canepa civ. 48B

N) Progetti - via Alessandro Pedemonte 1A (lottida 1 a 5)

0) Decreto abitabilita via A. Pedemonte civ. 1A
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ALTRIALLEGATI
1} Verbale di sopralluogo SOVEMO del 30/1/2025

2) Verbale di sopralluogo SOVEMO del 14/2/2025

3) Verbale di sopralluogo SOVEMO del 27/2/2025

4) Documentazione amministrazione via Alessandro Pedemonte civ. 1A (lottida 1 a 5);
5) Documentazione amministrazione via Bordo civ. 13 (lotti 12 e 13);

6) Documentazione amministrazione via Canepa civ. 48B (lotti 14-15-16);

7) Documentazione amministrazione via Canepa civ. 76B (lotto 17};

8) Perizia privacy.
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FORMAZIONE LOTTI

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

LOTTO 1

Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1B (gia 48B via
Fratelli Canepa), interno 1, piano T

Locale ad uso magazzino al piano terra con annesso bagno, avente altezza interna di mt. 3,00 con
accesso dall'esterno indicato con il civ. 1B e dal vano scale contrassegnato con l'interno 1. Alla data del
sopralluogo del 27/2 /2025 I'immobile era utilizzato come studio veterinario.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub. 1, Categoria C2 _

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

Valore di stima del bene: € 40.160,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita

Bene N° 1.- 80,32 mq 500,00€/mq |  €40.160,00 100,00% €40.160,00
Magazzino |
Serra Riced (GE) - Via
Alessandro |
Pedemonte ¢iv. 1B !
(gia 48B), interno 1,
plano T |

1

Valore di stima: € 40.160,00

Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 2.008,00 €
Spese di amministrazione insolute 509,85 €
Oneri di regolarizzazione edilizia 2.000,00 €
Oneri di regolarizzazione catastale 400,00 £

VALORE FINALE DI STIMA: € 35.242,00
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LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Serra Ricco

via Fratelli Canepa), interno 2, piano 1

Appartamento al piano primo composto da ingresso,

con altezza interna di mt. 3,00.

[dentificato al catasto Fabbricati -
L'immobile viene posto in vendita per il diritto

Valore di stima del bene: € 79.955,00

Fg. 14, Part. 144, Sub. 2, Categoria A3
di Proprieta (1/1) ripartito tra

(GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gid 48B/1

bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli

Identificative Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 2 - 108,93 mq 734,00 €/mq € 79.954,62 100,00% € 79.955,00
Appartamento
Serra Riccd (GE) - Via ‘
Alessandro

Pedemonte civ. 1A
(gia 48B/1), interno
2, plano 1

3l

Deprezzamenti

Valore di stima: | € 79.955,00

Wpologi'a deprezzamento

Valore | Tipo ‘

|
l Rischio assunto per mancata garanzia

‘ Spese di amministrazione insolute

VALORE FINALE DI STIMA: € 74.138,00

3.997,75 € ‘

‘1,818,28" € ‘

e Eaeeem— W
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LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/2
via Fratelli Canepa), interno 3, piano 2
Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli
con altezza interna di mt. 3,00.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub. 3, Categoria A3

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

Valore di stima del bene: € 79.955,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
BeneN°3 - 108,93 mq 734,00 €/mg € 79.954,62 100,00% £ 79.955,00
Appartamento
Serra Riccd (GE) - Via
Alessandro
Pedemonte civ. 1A
(gia 48B/2), interno
3, plano 2
'i Valore di stima; €79.955,00
Deprezzamenti
| Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
i_Rischio assunto per mancata garanzia 3.997,75 | €
Spese di amministrazione insolute 7.454,12 £
Oneri di regolarizzazione edilizia . 2.000,00 £
Oneri di regolarizzazione catastale 400,00 £

VALORE FINALE DI STIMA: € 66.103,00
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LOTTO 4

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/3
via Fratelli Canepa), interno 4, piano 3
Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli
con altezza interna di mt. 3,00.

[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub. 4, Categoria A3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1) ripartito tra t

Valore di stima del bene: € 79.955,00

Identificativo
corpo

Superficie
convenzionale

Valore unitario

Valore
complessivo

Quota in
vendita

Totale

Bene N° 4 -
Appartamento
Serra Riccd (GE) - Via |
Alessandro

Pedemonte civ. 1A E
(gla 48B/3), interno |
4, piano 3

108,93 mq

734,00 €/mq

£79.954,62

100,00%

€ 79.955,00

Valore di stima:

£ 79.955,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia

3.997,75 €

Spese di amministrazione insolute

1.637,31 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 74.319,00
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LOTTO 5

Bene N° 5 - Magazzino ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia civ. 48B via

Fratelli Canepa), piano S1

Locale ad uso magazzino posto al piano seminterrato composto da un unico locale con altezza interna
dimt, 2,96. Risulta ingombro di materiali di vario genere (vedasi documentazione fotografica).

[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub. 5, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1) ripartito tra

Valore di stima del bene: € 57.029,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in
corpo convenzionale complessivo vendita

Totale

Bene N°5 - 81,47 mq [ 700,00€/mq | €57.029,00 100,00%
Magazzino

Serra Ricco (GE) - Via
Alessandro
Pedemonte civ. 1A
(gia civ. 48B), piano
51

€ 57.029,00

Valore di stima:

£€57.029,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia

2.851,45 €

Spase di amministrazione insclute

358,23 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 53.819,00
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LOTTO 6

Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno 2, piano 2
Appartamento al piano secondo composto da ingresso, cucina e tre camere con altezza interna di mt.
3,00. Lacamera sullo spigolo nord/ovest ha accesso solo dal vano scale, mentre il bagno € stato
demolito e pertanto l'alloggio risulta privo di servizio igienico. Risulta ingombro di vecchi mobili
(vedasi documentazione fotografica).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 4, Categoria A3

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

Valore di stima del bene: € 69.471,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quaota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 6 - 102,92 mq 675,00 €/mq €69.471,00 100,009% € 69.471,00
Appartamento
Serra Riced (GE) - Via
Fratelli Canepaciv. |
484, interno 2, piano |
2
Valore di stima: € 69.471,00

Valore di stima: € 69.471,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 3.473,55 €
Oneri di regolarizzazione catastale 400,00 €
Oneri di regolarizzazione urbanistica 2.000,00 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 63.597,00
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LOTTO 7

Bene N° 7 - locale commerciale ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, piano S1
Locale ad uso commerciale posto al piano seminterrato con altezza utile di mt. 2,48, con accesso dal
vano scala comune, utilizzato alla data del sopralluogo dalla Farmacia posta al piano terra del
fabbricato (via Fratelli Canepa 48-48A). Esiste una porta di comunicazione con l'adiacente lotto 8 (box
auto) che andra chiusa.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 5, Categoria C2

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

Valore di stima del bene: € 55.780,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N°7 - 111,56 mq 500,00 €/mq € 55.780.00 100,00% € 55.780,00
Magazzino

Serra Riccd (GE) - Via
Fratelli Canepa civ.
484, piano 51

Valore df stima:

£ 55.780.00

Valore di stima: € 55.780,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 2.789,00 €
Oneri per pratica SCA + variazione catastale +APE a seguito di SCIA per cambio d'uso da magazzine a lnc.commerciali 2.500,00 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 50.491,00
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LOTTO 8

Bene N° 8 - Magazzino ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, piano S1

Magazzino accatastato come box auto posto al piano seminterrato con altezza utile di mt. 2.35. Esiste

una porta di comunicazione con l'adiacente lotto 7 che andra chiusa.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 6, Categoria C6

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

Valore di stima del bene: € 16.065,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 8 - 22,95 mq 700,00 €/mq € 16.065,00 100,00% €16.065,00
Magazzino
Serra Riced (GE) - Via
Fratelli Canepa civ.
484, piano 51
R 3 Valore di stima: €16.06500

Valore di stima: € 16.065,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia

803,25 €

Oneri di regolarizzazione catastale

400,00 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 14.861,00
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LOTTO 9

Bene N° 9 - Magazzino ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno A, piano T

Locale ad uso magazzino al piano terra con altezza utile di mt. 3,00.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 7, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1) in capoal

Valore di stima del bene: € 6.576,00

Identificative Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpe | convenzionale complessivo vendita
Bene N° 9 - . 16,44 mq 400,00 €/mq €6.576,00 100,00% € 6.576,00
Magazzino
Serra Riccd (GE) - Via
Fratelli Canepaciv. |
484, interno A, piano |
T |
Valore di stima: € 6.576,00
Valore di stima: € 6.576,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 328,80 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 6.247,00
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LOTTO 10

Bene N° 10 - Negozio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48-484, piano T

Locale ad uso negozio (attualmente utilizzato come farmacia) posto al piano terra composto da zona
vendita, retro e bagno con antibagno. Altezza utile interna mt. 3,58 - bagno h. 2,40.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 8, Categoria C1

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

Valore di stima del bene: € 130.305,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita

Bene N° 10 - 92,81 mq 1.404,00 €/mq € 130.305,24 100,00% €130.305,00

Negozio

Serra Riced (GE) - Via

Fratelli Canepa civ.

48-48A, piano T

|
' ] Valore di stima: €130.305,00

Valore di stima: € 130.305,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia 6.515,25 €
| Spese amministrazione per acqua da corrispondere al civ, 1A di via A.Pedemonte 487,15 | €

VALORE FINALE DI §TIMA: € 1Z23.302,00
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LOTTO 11

Bene N° 11 - Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno 1, piano 1
Appartamento posto al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, tre camere, poggiolo e locale
ripostiglio con accesso dal vano scale posto sul medesimo piano; ha un'altezza interna di mt. 3,30. La
camera posta nello spigolo nord/ovest ha accesso solo dal vano scale. Risulta ingombro di vecchi
mobili (vedasi documentazione fotografica).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 9, Categoria A3

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

Valore di stima del bene: € 73.312,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 11 - 108,61 mq 675,00 €/mg €73.311,75 100,00% £73.312,00
Appartamento
Serra Riccod (GE) - Via
Fratelli Canepa civ.
484, interno 1, piano
1
Valore di stima: £€73.312,00

Valore di stima: € 73.312,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia

3.665,60 €

Oneri di regolarizzazione catastale

400,00 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 69.246,00
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LOTTO 12

Bene N° 12 - Negozio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Don Mario Bordo 9-11, piano T
Locale ad uso negozio posto al piano terra composto da un grande locale con annesso bagno e
antibagno e locale ad uso ufficio. Altezza utile mt. 3,50. L'immobile in esame ha accorpato un vano del
confinante lotto 13 ed una porzione della zona vendita (spigolo N/Q) & stata tramezzata creando un
magazzino con esclusivo accesso dall'esterno. Poiché dette opere sono state eseguite abusivamente, e
si configurano come cambio d'uso da abitazione a locali commerciale e come frazionamento, dovranno
essere oggetto di rimessa in pristino.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 244, Sub. 27, Categoria C1

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

Valore di stima del bene: € 256.841,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
COrpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 12 - 352,32 mq 729,00 €/mq €256,841,28 100,00% € 256.841,00
Negozio
Serra Riccd (GE) - Via
Dan Mario Bordo 9-
11, piano T
Valore di stima: £256.841,00
Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo |

Rischio assunto per mancata garanzia 12.842,05 £
Lavori di rimessa in pristino come da descrizione nel paragrafo regolarita edilizia. 6.000,00 £
Spese di amministrazione insolute 1.399,75 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 236.599,00
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LOTTO 13

Bene N° 13 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Privata Don Mario Bordo 15, piano 1
Appartamento posto al piano terra, composto da un open space con annesso angolo cottura e bagno.
Dispone oltre che dell'accesso dall'esterno (civ. 15) anche di un accesso dal vano scale del civ. 13.
Altezza utile interna mt. 3,50. L'immobile in esame ha ceduto un vano del confinante lotto 12. Poiché
dette opere sono state eseguite abusivamente, e si configurano come cambio d'uso da abitazione a
locali commerciale, dovranno essere oggetto di rimessa in pristino. Risulta ingombro di materiale di

vario genere (vedasi documentazione fotografica).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 244, Sub. 28, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1) per la quota in capo a

Valore di stima del bene: € 33.819,00

Identificative Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 13 - 88,07 mq 384,00 €/mq €33.818,88 100,00% €33.819,00
Appartamento
Serra Ricco (GE) - Via
Privata Don Mario
Bordo 15, piano 1
Valore di stima: €33.819,00

Deprezzamenti

( Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia . 1.690,95 €
Lavori di rimessa in pristino come da descrizione nel paragrafo regolarita edilizia. 2.000,00 'l £
Spese di amministrazione insolute 448,95 €
Oneri di regolarizzazione catastale 400,00 £

VALORE FINALE DI STIMA: € 29.279,00
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LOTTO 14

Bene N° 14 - Negozio ubicato a Serra Riccod (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48C-48D, piano T
Locale ad uso negozio posto al piano terra costituito da 2 w.i,, il civ. 48D (sub. 1 del mappale 447) ed il

civ. 48C (sub. 2 del mappale 447).

L'immobile nel suo insieme ¢ un unico locale avente altezza utile interne di mt. 3,50.

Identificato al catasto Fabbricati:
Fg. 14, Part. 447, Sub. 1, Categoria C1

Fg. 14, Part. 447, Sub. 2, Categoria C1

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

L

. & W TS T T

Valore di stima del bene: € 101.635,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
Corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 14 - 101,89 mq 997,50 €/mq € 10163527 100,00% €101.635,00
Negozio
Serra Riccd (GE] - Via
Fratelli Canepa civ.
4BC-48D, piano T
Valore di stima: €101.635,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia

| 5.081,75 €

Spese di amministrazigne insolute

748,49 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 95.804,00
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LOTTO 15

Bene N° 15 - Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno A, piano T
Mono locale ad uso abitativo poste al piano terreno e composto da un locale con annesso angolo
cattura e bagno. Altezza interna mt. 3,50.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 14, Part. 447, Sub. 3, Categoria A3

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

ra e

Valore di stima del bene: € 12.643,00

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 15 - 18,73 mq 675,00 €/mq £12.642,75 100,00% € 12.643,00
Appartamento

Serra Riced [GE) - Via
Fratelli Canepa civ.
48B, interno A, piano

T

Valore di stima: € 12.643,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 632,15 £
Spese di amministrazione insolute 315,22 £

VALORE FINALE DI STIMA: € 11.695,00
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LOTTO 16

Bene N° 16 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno 1, piano 1
Appartamento posto al piano primo, composto da ingresso, disimpegno, bagno, dispensa, tinello con
cucina, tre camere e due poggioli. Altezza utile interna mt. 3,00. Risulta ingombro di vecchi mobili

(vedasi documentazione fotografica).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 14, Part, 447, Sub. 5, Categoria A2

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

Valore di stima del bene: € 77.585,00

identificative Superficie Valare unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita

Bene N° 16 - 114,94 mq 675,00 €/mq € 77.584,50 100,00% €77.585,00
Appartamento
Serra Ricco (GE) - Via
Fratelli Canepa civ.
48B, interno 1, piano |
1

Valore di stima: € 77.585,00
Deprezzamenti
] T E O Ty R LT ) Mg e S e 7o T il i ) T o0 e e A A T S Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 3.879,25 €
Spese di ammnistrazione T 701,93 €
Regolarizzazione catastale | 400,00 €
Regolarizzazione edilizia :_ 7.680,00 £

{

VALORE FINALE DI STIMA: € 64.923,00
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LOTTO 17

Bene N° 17 - Negozio ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 76A-76C-76D, piano T
Locale ad uso negozio posto al piano terra con annesso servizio igienico. Altezza utile interna mt. 3,50.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 449, Sub. 1, Categoria C1
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1) cosi ripartita:

-

Valore di stima del bene: € 156.695,00

Tdentificativa Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
Bene N° 17 - 204,83 mq 765,00 €/mq €156.,694,95 100,00% € 156.695,00
Negozio
Serra Riced (GE) - Via
Fratelli Canepa civ.
764-76C-76D, piano
T
Valore di stima: € 156.695,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Valore | Tipo
Rischio assunto per mancata garanzia 7.834,75 ' €
Spese di amministrazione insolute 3.560,39 €

VALORE FINALE DI STIMA: € 145.299,00
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1B (gia 48B),
interno 1, piano terra.

Locale ad uso magazzino al piano terra con annesso bagno, avente altezza interna di mt. 3,00 con
accesso dall'esterno indicato con il civ. 1B e dal vano scale contrassegnato con l'interno 1.

Alla data del sopralluogo del 27/2 /2025 I'immobile era utilizzato come studio veterinario.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub. 1, Categoria C2.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1), cosi ripartito:

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato,

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 35.242,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/1),
interno 2, piano 1°,

Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli
con altezza interna di mt. 3,00.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub. 2, Categoria A3.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1), cosi ripartito:

R

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZO BASE D'ASTA: € 74.138,00
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LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/2),
interno 3, piano 2°

Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli
con altezza interna di mt. 3,00,

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub. 3, Categoria A3.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1), cosi ripartito: |

e

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 66.103,00

LOTTO 4

Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/3),
interno 4, piano 3°,

Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli
con altezza interna di mt. 3,00.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 14, Part. 144, Sub. 4, Categoria A3.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1), cosi ripartito:

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 74.319,00
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LOTTO 5

Bene N° 5 - Magazzino ubicato a Serra Riced (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia civ. 48B),
piano S1.

Locale ad uso magazzino posto al piano seminterrato composto da un unico locale con altezza interna
di mt. 2,96.

Risulta ingombro di materiali di vario genere (vedasi documentazione fotografica).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub. 5, Categoria C2.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1), cosi ripartito: L. =

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 53.819,00

LOTTO 6

Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno 2, piano 2°.

Appartamento al piano secondo composto da ingresso, cucina e tre camere con altezza interna di mt.
3,00; la camera sullo spigolo nord/ovest ha accesso solo dal vano scale, mentre il bagno é stato
demolito e pertanto l'alloggio risulta privo di servizio igienico.

Risulta ingombro di vecchi mobili (vedasi documentazione fotografica).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 4, Categoria A3.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1) in capo al

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,

rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 63.597,00
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LOTTO 7

Bene N° 7 - locale commerciale ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, piano S1.

Locale ad uso commerciale posto al piano seminterrato con altezza utile di mt. 2,48, con accesso dal
vano scala comune, utilizzato alla data del sopralluogo dalla Farmacia posta al piano terra del
fabbricato (via Fratelli Canepa 48-48A). Esiste una porta di comunicazione con l'adiacente lotto 8 (box
auto) che andra chiusa.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 5, Categoria C2.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1) incapoat

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ( BASE D'ASTA: € 50.491,00

LOTTO 8

Bene N° 8 - Magazzino ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ, 48A, piano S1.

Magazzino accatastato come box auto posto al piano seminterrato con altezza utile di mt. 2.35; esiste
una porta di comunicazione con 'adiacente lotto 7 che andra chiusa.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 6, Categoria Cé6.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1) in capo a

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell’ambito
AR _TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZO BASE D'ASTA: € 14.861,00
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LOTTO 9

Bene N°9 - Magazzino ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno A, piano terra.
Locale ad uso magazzino al piano terra con altezza utile di mt. 3,00.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 7, Categoria C2.

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

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 6.247,00

LOTTO 10

Bene N° 10 - Negozio ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48-48A, piano terra.

Locale ad uso negozio (attualmente utilizzato come farmacia) posto al piano terra composto da zona
vendita, retro e bagno con antibagno. Altezza utile interna mt. 3,58 - bagno h. 2,40.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 8, Categoria C1.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1) in capo a

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0) BASE D'ASTA: € 123.302,00
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LOTTO 11

Bene N° 11 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno 1, piano
=

Appartamento posto al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, tre camere, poggiolo e locale
ripostiglio con accesso dal vano scale posto sul medesimo piano; ha un'altezza interna di mt. 3,30. La
camera posta nello spigolo nord/ovest ha accesso solo dal vano scale. Risulta ingombro di vecchi
mobili (vedasi documentazione fotografica).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. 9, Categoria A3.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1) in capo a

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 69.246,00

LOTTO 12

Bene N° 12 - Negozio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Don Mario Bordo 9-11, piano terra.

Locale ad uso negozio posto al piano terra composto da un grande locale con annesso bagno e
antibagno e locale ad uso ufficio. Altezza utile mt. 3,50. L'immobile in esame ha accorpato un vano del
confinante lotto 13 ed una porzione della zona vendita (spigolo N/O) & stata tramezzata creando un
magazzino con esclusivo accesso dall'esterno. Poiché dette opere sono state eseguite abusivamente, e
si configurano come cambio d'uso da abitazione a locale commerciale e come {razionamento, dovranno
essere oggetto di rimessa in pristino.

[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 244, Sub. 27, Categoria C1.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1) in capo a

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR _TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 236.599,00
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LOTTO 13

Bene N° 13 - Appartamento ubicato a Serra Riced (GE) - Via Privata Don Mario Bordo 15, piano 1°.

Appartamento posto al piano terra, composto da un open space con annesso angolo cottura e bagno.
Dispone oltre che dell'accesso dall'esterno (civ. 15) anche di un accesso dal vano scale del civ. 13.
Altezza utile interna mt. 3,50.

L'immobile in esame ha ceduto un vano del confinante lotto 12. Poiché dette opere sono state eseguite
abusivamente, e si configurano come cambio d'uso da abitazione a locali commerciale, dovranno
essere oggetto di rimessa in pristino.

Risulta ingombro di materiale di vario genere (vedasi documentazione fotografica).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 244, Sub. 28, Categoria A3.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1) in capo a '

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,

rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D’ASTA: € 29.279,00

LOTTO 14

Bene N° 14 - Negozio ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48C-48D, piano terra.

Locale ad uso negozio posto al piano terra costituito da 2 w.i,, il civ. 48D (sub. 1 del mappale 447) ed il
civ. 48C (sub. 2 del mappale 447). L'immobile nel suo insieme & un unico locale avente altezza utile
interne di mt. 3,50.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 447, Sub. 1, Categoria C1 - Fg. 14, Part. 447, Sub. 2,
Categoria C1.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1) in capo a | per il

sub.1eincapoa! i © 77 peril sub. 2.

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 95.804,00
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LOTTO 15

Bene N° 15 - Appartamento ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno A, piano
terra.

Mono locale ad uso abitativo posto al piano terreno e composto da un locale con annesso angolo
cottura e bagno. Altezza interna mt. 3,50.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 447, Sub. 3, Categoria A3.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietd (1/1) in capoal

el

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 11.695,00

LOTTO 16

Bene N° 16 - Appartamento ubicato a Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno 1, piano
3~

Appartamento posto al piano primo, composto da ingresso, disimpegno, bagno, dispensa, tinello con
cucina, tre camere e due poggioli. Altezza utile interna mt. 3,00, Risulta ingombro di vecchi mobili
(vedasi documentazione fotografica).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 447, Sub. 5, Categoria A2.
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di proprieta (1/1) in capo a

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'ambito
AR _TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 64.923,00
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LOTTO 17

Bene N° 17 - Negozio ubicato a Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 76A-76C-76D, piano terra.
Locale ad uso negozio posto al piano terra con annesso servizio igienico. Altezza utile interna mt. 3,50.
[dentificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 449, Sub, 1, Categoria C1.

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietad (1/1) in capo a

Destinazione urbanistica: Rispetto alla cartografia del PRG vigente il fabbricato ricade in zona B,
rispetto al PUC adottato con delibera della G.C. n. 52 del 25/5/2018 il fabbricato ricade nell'amhito
AR_TE di riqualificazione del territorio edificato.

PREZZ0 BASE D'ASTA: € 145.299,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 520/2024 DEL R.G.E.

LOTTO 1- PREZZ0 BASE D'ASTA: € 35.242,00

Bene N° 1 - Magazzino
Ubicazione: Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1B (gia 48B), interno 1, piano T
Diritto reale: Proprieta
Tipologia immobile: Magazzino Superficie | 80,32 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub,
1, Categoria C2

Stato conservativo:

In sufficiente stato di manutenzione.

Descrizione: Locale ad uso magazzino al piano terra con annesso bagno, avente altezza interna di mt. 3,00 con accesso
dall'esterno indicato con il civ, 1B e dal vano scale contrassegnato con l'interno 1. Alla data del sopralluogo
del 27/2/2025 I'immobile era utilizzato come studio veterinario.

Vendita soggetta a IVA: | NO

LOTTO 2 - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 74.138,00

Bene N° 2 - Appartamento

Ubicazione: Serra Riced (GE) - Via Alessandro Pedemonte clv. 1A (gia 48B/1), interno 2, plano 1
Diritto reale: Proprieta
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 108,93 mg

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part, 144, Sub.
2, Categoria A3

Stato conservativo:

In buono stato di manutenzione.

Descrizione:

Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli con
altezza interna di mt. 3,00.

Vendita soggetia a IVA:

NO
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LOTTO 3 - PREZZO BASE D'ASTA: € 66.103,00

Bene N° 3 - Appartamento

Ubicazione: Serra Riced (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/2), interno 3, piano 2
Diritto reale: Proprieta
| Tipologia immobile: | Appartamento ~ ['Superficie | 108,93 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part, 144, Sub.
3, Categoria A3

Stato conservativo:

In buono stato di manutenzione.

Descrizione:

Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagno, cucina, sala, due camere e due poggioli con
altezza interna di mt. 3,00.

Vendita soggetta a [VA:

NO

LOTTO 4 - PREZZO BASE D'ASTA: € 74.319,00

Bene N° 4 - Appartamento

—ﬁﬁlcazlonef Serra Riced (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 1A (gia 48B/3), interno 4, piano 3
Diritto reale: Proprieta
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 108,93 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 144, Sub.
4, Categoria A3
Stato conservativo: In buono stato di manutenzione.
" Descrizione: Appartamento al piano primo composto da ingresso, bagne, cucing, sala, due camere e due poggioli con

altezza interna di mt. 3,00.

Vendita soggetta a [VA:

NO
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LOTTO 5 - PREZZO BASE D'ASTA: € 53.819,00

Bene N° 5 - Magazzino

Ubicazione: Serra Riccd (GE) - Via Alessandro Pedemonte civ. 14 (gia civ. 48B), piano S§1
Diritto reale: Proprieta
" Tipologia immobile: Magazzino Superficie | 81,47 mq
Identificato al catasto Fahbricati - Fg, 14, Part, 144, Sub.
5, Categoria C2
Stato conservativo: In discerto stato di manutenzione risulta ingombro di materiale di vario genere.
Descrizione: Locale ad uso magazzino posto al piano seminterrato composto da un unico locale con altezza interna di

mt. 2,96, Risulta ingombro di materiali di vario genere (vedasi documentazione fotografica).

Vendita soggetta a IVA:

NO

LOTTO 6 - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 63.597,00

Bene N° 6 - Appartamento

Ubicazione: Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno 2, piano 2

Diritto reale: Proprietd Quota 1/1

Tipologia immaobile; Appartamento Superficie | 102,92 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub.

4, Categoria A3
1

Stato conservativo: In pessimo stato di manutenzione risulta ingombro di mobili e materiale di vario genere.

Descrizione: Appartamento al piano secondo composto da ingresso, cucina e tre camere con altezza interna di mt. 3,00.
La camera sullo spigolo nord/ovest ha accesso solo dal vano scale, mentre il bagno & stato demolito e
pertanto l'alloggio risulta privo di servizio igienico. Risulta ingombro di wvecchi mobili (vedasi
documentazione fotografica).

Vendita soggettaa IVA: | NO
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LOTTO 7 - PREZZO BASE D'ASTA: € 50.491,00

Bene N° 7 - locale eommerciale

Ubicazione: Serra Riccd (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, piano 51
Diritto reale: Proprieta Quota 1k
Tipologia immobile: Magazzino Superficie | 111,56 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 14, Part. 147, Sub.
5, Categaria C2 (stata ante SCIA 2373/2025)
Stato conservativo: [n sufficlente stato di manutenzione.
Descrizione: Locale ad uso commercizle posto al piano seminterrato con altezza utile di mt. 2,48, con accesso dal vano

scala comune, utilizzato alla data del sopralluogo dalla Farmacia posta al piano terra del fabbricato (via
Fratelli Canepa 48-48A). Esiste una porta di comunicazione con l'adiacente lotto 8 (box auto) che andra
chiusa,

Vendita soggetta a IVA:

NO

LOTTO 8 - PREZZO BASE D'ASTA: € 14.861,00

Bene N° 8 - Magazzino

Ubicazione: Serra Riccod (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, piano $1
Diritto reale: Proprietx i [ Quota T
Tipologia immobile: Magazzino Superficie | 22,95mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub.

6, Categoria Co
Stato conservativo: In disereto stato di manutenzione,
Descrizione: Magazzino accatastato come box auto posto al piano seminterrato con altezza utile di mt. 2.35. Esiste una

porta di comunicazione con l'adiacente lotto 7 che andra chinsa.

Vendita soggetta a IVA:

NO

LOTTO 9 - PREZZO BASE D'ASTA: € 6.247,00

Bene N° 9 - Magazzino

Ubicazione: Serra Riced (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 484, interno A, piano T

Diritto reale: Proprieta Quota 1/1

Tipologia immabile: Magazzino Superficie | 1644 mq |
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub. |
7, Categoria C2

Stato conservativo:

In discreto stato di manutenzione.

Descrizione:

Locale ad uso magazzino al piano terra con altezza utile di mt. 3,00.

Vendita soggetta a [VA:

NO
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LOTTO 10 - PREZZO BASE D'ASTA: € 123.302,00

Bene N° 10 - Negozio
Ubicazione: Serra Ricco (GE) - Via Fratelli éanepa civ. 48-48A, piano T
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immohile: Negozio Superficie | 92,81 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Suh.
8, Categoria C1
Stato conservativo: In buene stato di manutenzione.
Descrizione: Locale ad uso negozio (attualmente utilizzato come farmacia) posto al piano terra composto da zona
vendita, retro e bagno con antibagno. Altezza utile interna mt. 3,58 - bagno h. 2,40.
Vendita soggetta a IVA: | NO
Stato di occupazione: Occupato da terzi con contratto di locazione opponibile

LOTTO 11 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 69.246,00

Bene N° 11 - Appartamento

Ubicazione: Serra Riced (GE) - Via Fratelli Canepa civ, 484, interno 1, piano 1
Diritto reale: Proprieta ' Quota 1/1
“ﬁpologi‘a immobile: Appartamento Superficie | 108,61 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 147, Sub.
9, Categoria A3

Stato conservativo:

In pessimo stato di manutenzione.

Descrizione: Appartamento posto al piano primo composto da ingresso, bagno, cucing, tre camere, poggiolo e locale
ripostiglio con accesso dal vano scale posto sul medesimo piano; ha un'altezza interna di mt. 3,30. La
camera posta nello spigolo nord/ovest ha accesso solo dal vano scale. Risulta ingombro di veccht mobili
(vedasi documentazione fotografica).

Vendita soggetta a IVA: | NO
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LOTTO 12 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 236.599,00

Bene N° 12 - Negozio

Ubicazione: Serra Ricco (GE) - Via Don Mario Bordo 9-11, piano T
Diritto reale: Proprieta: E
Tipologia immobile: Negozio Superficie | 352,32 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 244, Sub.
27, Categoria C1
Stato conservativo: In buono stato di manutenzione.
Descrizione: Locale ad uso negozio posto al piano terra composto da un grande locale con annesso bagno e antibagno e

Iocale ad uso ufficio. Altezza utile mt. 3,50, L'immobile in esame ha accorpato un vano del confinante lotto
13 ed una porzione della zona vendita (spigolo N/O) & stata tramezzata creando un magazzino com
esclusivo accesso dall'esterno. Poicheé dette opere sono state eseguite abusivamente, e si configurano come
cambio d'uso da abitazione a locali commerciale e come frazionamento, dovranno essere oggetto di
rimessa in pristino.

Vendita soggetta a IVA:

NO

LOTTO 13 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 29.279,00

Bene N° 13 - Ufficio

Ubicazione: Serra Riced (GE) - Via Privata Don Mario Bordo 15, piano 1

Diritto reale; Proprietd; '

Tipologia immobile: Ufficio Superficie | 88,07 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 244, Sub.
28, Categoria A3

'Sta'to canservativo:

In pessimo stato di manutenzione viene attualmemte utilizzato come magazzino,

Descrizione:

Ufficio posto al piano terra, composto da un open space con annesso bagno. Dispone oltre che dell'accesso
dall'esterno (civ. 15) anche di un accesso dal vano scale del civ. 13. Altezza utile interna mt. 3,50.
L'immobile in esame ha ceduto un vano del confinante lotto 12. Poichg dette opere song state eseguite
abusivamente, dovranno essere oggetto di rimessa in pristino. Risulta ingombro di materiale di vario
genere (vedasi documentazione fotografica). Dovrd essere presentata variazione catastale da
appartamento ad ufficio essendo la destinazione legittimata dal titolo edilizio.

| Vendita soggetta a IVA:

NG
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LOTTO 14 - PREZZ0O BASE D'ASTA: € 95.804,00

Bene N° 14 - Negozio

Ubicazione:

Serra Riced (GE) - Via Fratelli Canepa civ, 48C-48D, piano T

Diritto reale:

Proprieta sub. 1:

Proprieta sub. 2:

Tipologia immobile:

Negozio Superficie | 101,89 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 447, Sub.

1, Categoria C1 - Fg. 14, Part. 447, Sub. 2, Categoria C1

Stato eonservativo:

| In discreto stato di manutenzione.

Descrizione: Locale ad uso negozio posto al piano terra costituito da 2 u., il civ. 48D (sub. 1 del mappale 447) ed il civ.
48 (sub. 2 del mappale 447). L'immobile nel suo insieme & un unico locale avente altezza utile interne di
mt. 3,50,

Vendita soggetta a IVA; | NO

LOTTO 15 - PREZZO BASE D'ASTA: € 11.695,00

Bene N° 15 - Appartamento

Ubicazione: Serra Ricco (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno A, piano T
Diritto reale: Proprieta T = .
Tipologia immohile: Appartamento Superficie | 18,73 mq
! Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 447, Sub.
3, Categoria A3
Stato conservativo: In scadente stato di manutenzione.
Descrizione: Mono locale ad uso abitativo posto al piano terreno e composto da un locale con annesso angolo cottura e

bagno. Altezza interna mt. 3,50.

Vendita soggetta a IVA:

NO
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LOTTO 16 - PREZZO BASE D'ASTA: € 64.923,00

Bene N° 16 - Appartamento

Uhicazione: Serra Riced (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 48B, interno 1, piano 1
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Appartamento Superficie | 114,94mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 447, Sub.
5, Categoria A2
Stato conservativo: In scadente stato di manutenzione risulta ingombro di arredi vari.
Descrizione: Appartamento posto al piano primo, composto da ingresso, disimpegno, bagno, dispensa, tinello con

cucina, tre camere e due poggioli. Altezza utile interna mt. 3,00. Risulta ingombro di vecchi mobili (vedasi
documentazione fotografica).

Vendita soggetta a IVA:

NO

LOTTO 17 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 145.299,00

Bene N° 17 - Negozio

Ubicazione: Serra Riced (GE) - Via Fratelli Canepa civ. 76A-76C-76D, piano T
Diritto reale:
Tipologia immobile: Negozio Superficie | 204,83 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 14, Part. 449, Sub.
1, Categoria C1

Stato conservativo:

In sufficiente stato di manutenzione.

Descrizione:

Locale ad uso negozio posto al piano terra con annesso servizio igienico. Altezza utile interna mt. 3,50.

Vendita soggetta a IVA:

NO
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RIEPILOGO VALORI A BASE D’ASTA

lotto

ubicazione

Valore base asta

destinazione
1 |Via Alessandro Pedemonte 1B magazzino €.35.242,00
2 | Via Alessandro Pedemonte 1A/2 abitazione €.74.138,00
3 | Via Alessandro Pedemonte 1A/3 abitazione €. 66.103,00
4 | Via Alessandro Pedemonte 1A/4 abitazione €.74.319,00
5 |Via Alessandro Pedemonte 1A magazzino €.53.819,00
6 |Via Fratelli Canepa 48A/2 abitazione €. 63.597,00
7 |Via Fratelli Canepa 48A loc. comm/le €.50.491,00
8 |Via Fratelli Canepa 48 magazzino €.14.861,00
9 |ViaFratelli Canepa 48A/A magazzino €.6.247,00
10 | Via Fratelli Canepa 48A-48 negozio €.123.302,00
11 | Via Fratelli Canepa 48A/1 abitazione €.69.246,00
12 | Via Privata Don Mario Bordo 9/11 negozio €.236.599,00
13 |Via Privata Don Mario Bordo 15 abitazione €.29.279,00
14 | Via Fratelli Canepa 48C - 48D negozio €.95.804,00
15 |Via Fratelli Canepa 48B/A abitazione €.11.695,00
16 |Via Fratelli Canepa 48B/1 abitazione €.64.923,00
17 |Via Fratelli Canepa 76A-76C-76D negozio €.145.299,00
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Yeiitiians

Ipoteca volontaria a garanzia di apertura di credito derivante da Atto ™

63398/10526 del 30/3/2005
[scritto a Genova il 01/04/2005
Reg.gen. 15177 - Reg. part. 3463
Importo: € 3.200,000,00

A favore di .

Contro’ I
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 1.600.000,00

Note:

Contro

Quota 5/12 sui lotti 1/2/3/4
Quota 6/12 sul lotto 5

Quota 1/1 sui lotti 6/7/8/9/10/11
Quota 3/6 sui lotti 12/13

Quota 1/3 sul lotto 17

Contro

Quota 5/12 sui lotti 1/2/3/4
Quota 4/12 sul lotto 5

Quota 3/6 suilotti 12/13

Quota 1/3 sul lotto 17

Contro

Quota 2/12 sui lotti 1/2/3/4
Quota 2/12 sul lotto 17
Quota 1/1 suilotti 14 e 16

Debitore non datore di ipoteca

VALE PER TUTTI I LOTTI
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T izioni

Verbale pignoramento immobili
Trascritto a Genova il 12/12/2024
Reg. gen. 42103 - Reg. part. 33201
A favore di’

Contro

Formalita a carico della procedura

Note:

Contro

Quota 7/12 sui lotti 1/2/3 /4

Quota 8/12 sul lotto 5

Quota 1/1 sui lotti 6/7/8/9/10/11/14/15/16
Quota 1/2 suilotti 12/13

Quota 2/3 sul lotto 17

Contro

Quota 5/12 sui lotti 1/2/3 /4
Quota 4/12 sul lotto 5

Quota 1/2 sui lotti 12/13

Quota 1/3 sul lotto 17
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