Geom. Marcelleo Benfante & Geon. Nicold Salomone Ass.ti ’
Via A. Burlando 21R
18137 - Genova
Tel. +39.010.886585 ‘

R.G.E 426/2015

benfante,.salomoneflibero. it UDIENZA:

' 22/06/2016

CRE: 12.00

TRIBUNALE ORDINARIO DI GENOVA

| UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

All’ill.mo Signor G.E. Dott. FRANCO DAVINI

NELLE PROCECURA N° R.G.E. 426/2015 PROMOSSA DA:

BANCA CARIGE SPA

_Avv.to Fabrizio Borchi

Via C.R. Ceccarq; 3/6

7 Per la quota di 1/1 di proprieta

1 . Contro

Immobile oggetto di piqnoramgppo immobiliare:

. Terreni localita Campodonico Chiavari (GE) Fg 2 mapp.

o Le 812—813-814-1019-1021 € Fabbr. Rurale 374 sub. 2

RELAZIONE PERITALE n.3

NOMINA

11 sottoscritto Geom. Marcello Benfante iscritto all’albo

|dei Geometri della Provincia di Genova al n. 3023 ed

all’Albc dei Periti del Tribunale di Genova, con studio

in Genova, via Burlando 21 r, & stato nominato dalla S.V.|

I11. mo Esperto per la stima nella procedura di cui sopral

in data 18 Novembre 2015 e nella Stessa data ha prestato

N _|giuramento in cancelleria (vedere allegato “AY _.Relazione

i immobile n. 1). Veniva su istanza dello scriven:ﬂ

concessa proroga dall’ill.mo Giudice fino al 20 febbraio |
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l Geom. |[Marcello Benfante & Geom. Nicold Salomone Ass.ti

‘ Via A. Burlando Z1R '

| 16137 - Genova

' Tel. +39.010.886585
benfante.salcmone@libero.it

| | l

2016 _ *

| : S S
1

a) verifichi 1l’esperto innanzitutto la completezza della
, 2 !

dacumgntaziang di cui all’art. 567 ¢€.p.c., segnalando al

G.E. gli atti mancanti orinidonei;i

Per Tiepilogare l’articolo 567 recita che al ricorso si‘

|

debboné unirer‘;"esuattor del catasto e delle mappei

censuarie, = certiﬁiicati delle iscrizioni

€ trascrizioni

relative all’immobile _Pignorato e il certificato del‘

tributo direttp verso lo Stato. Nella do::u:m;-z'xtazi<:mel

)
i

||

_!depositata l’estratto del catasto non era protocollato e

timbrato dagli Uffici dell' Agenzia del Vterritoric;. I

‘a.l) Pprovveda qu.xng.w. alla Vdetr:em.inazionie del valore d.|.}

I

mercato dell '.‘Lmobi.le( accedendovi ed eseguendo ogni

laltra operazione . ritenuta necessaria, pre_v:iJ

cmnqifazione scritta a mezzo raccomandata con r.icevuta!

di ritorno, al debitore, al creditore procedente ed ai

comproprietari della data e del luogo di inizio delle

operazioni peritali.

In data 18 Novembre 2015, ore 10.00, 1lo scrivente

iniziava le O.P ed inviava lettera all’esecutato tramite]
- =5 2 |

posta raccomandata 1 con prova di consegna, e mail PEC al

legale del creditore procedente __(vedexre allegate ™“C“

relaziong immobile n. 1). 1In dataios gennaio 2(_)16, si

scattavano diverse fotografie dei terreni ‘e porzioné |&i

| fabbricato rurale (vedere allegato “ar) .
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Geon. Marcello Benfante & Geon. Nicold Salomone Ass.ti l
Via A, Burlando 21R
16137 - Genova
Tel. 139.010.886585 l
benfante.salcmone8libero.ir

|Nella determinazione del valore di mercato l’espeth

Procedera al calcolo della superficie dell’immobile

’

Specificando quella commerciale, del valore per metro

| |

quadro e del valore complessivo, esponendo ana:l.iticamente_

gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi coxqpx334
| i }

1la riduzione del valore di mercato praticata per

\1’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, J

~ t; S

pPrecisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli

B oneri di ;‘egolaxizzaziong urbanistica, lo stato d‘uso 4

di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli

oneri giuridici non eliminabili nel corso del

procedimento esecutivo, nonc;.hé per la eventuali spese

condominiali insolqte.

|Nella fattispecie 1(_) ‘scxivente adotta per i terreni 1la

{superficie catastale pari a 1637 \+ 180 #-803 + 1763 £ 73

= 4456 mg (vedere allegato B). Per quanto riguarda il

sub. 2 del mappale 374 le misure sono quelle indicate

fnell’atto di provenienza ovvero circa 86 mg (vederQ

allegato C). Per quanto riguarda la stima dei terreni si

ritiene di applicare il Valore Agricclo Medio dell’ultima

annualita disponibile quantificato dalla Commissione

Provinciale Ufficio Territorio di Genova che per coltura

uliveto porta un wvalore pari a 5,81 euro/mg (vedere

allegato “D”) che per 4456 mgq = euro 25,889,36 a cud |19

scrivente ritiene congruo detrarre i costi per le opere

Hazcello =zZenfante
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| Geom. Marcellc Benfante & Geom. Nicold Salomone Ass. ti
Via A, Burlando ZIR
16137 - Genova
Tel. +3%9.010.886585
benfante.salomonef@libero. it

___loggetto di contenzioso irrisolto per le quali si adotta ‘

/il volume indicato nella relazione Ing. Traldi pari a ‘

circa mc 84 + 146 + 36 + 50 + 10 per un totale di mc 32@

compreso tettoie gabbie legnaia percolatc arrotondato in ‘

1350 | ‘mc i1 cui ripristino stato dei luoghi con il

Prezziaxio Opere Edili ultimo in vigore & pari a: i {

|70 10 20 S demolizione di strutture in B ‘
- |genere valutate a m? vuoto per pienc m? 5,71 x 350 mc
= 1.998 suro

Noleggio di piccolo autocarro o motocarro della portata

__fino a 1000 Xg h 43,83 x 40 ore = 1.753 euro _ |

Operaio gqualificato h 34,07 x 2 x 40 = 2.725 euro N '

S ;per carico su mezzi o N
I - 60 Discarica di  Castelnuovo

Magra per materiali provenienti\ da  residui lapidei in

|

genere, valutazione a m’ su automezzo m’ 36,05 x 175

mc = 6.308 euro

Totale 12.784 euro

25.889 - 12.784 - 13.105 euro corrispondente al piu

ﬁpx:obnb:f.rlﬂev valore di mercato dei mappali 812-813-814-1019-

1021. |

Per quanto riguarda la porzione di fabbricato rurale si| ) é

}
I

/stima il valore dell’area con il metodo di fragformazione

)

edifico ottimo stato 2.050 + 1,30 = 2665,00 euro/mg &l _ ‘

q

Geo! @110 =enfante
|
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Geom. Marcello Benfante & Geom. Nicold Salomone Ass.ti
Via A, Burlando 21R
16137 - Genova
Tel. +39.010.886585
benfante.salomone@libero. it

detrarre su un 432,22 x 3 = 1300,00 euro/mg oltre alla

smaltimento detriti, preparazicne area e sistemazioni

esterne e spese tecniche ecc stimabili il circa 800

euro/mg rimangono 565 eurc/mg valore area x 86 mq circal

gome dichiarato nel Decreto di provenienza (in guanto

abbandonato e linaccessibile)= 48.590 euro corrispondantel

‘al pid probabile valore di mercato dei mappale 374 sub 2.

A tale importo il sottoscritto ritiene congruo applicare

iper “incentivo d'asta” e per spese presunte _dai

cancellazione di iscrizioni ipotecarie, trascrizioni di

pignoramenti, pagamentc da parte dell’aggiudicatario di

oneri fiscali {imposta di registro, costo della

'vtra_scrizione, costo della voltura costo di marche e bqlliv

per le copie necesgarie. ai (vari adempimenti, assenza

della garanzia per vyizi|del ene/'wenduto)- un abhattimento

al valore di mercato pari ad un 5%, avremo pertanto euro

(13.105 + 48.5390) x 0.95 = 58.610 euro prezzo base per la

| raccolta delle offerte (vendita senza incanto) secondo)

le leggi n. 80 del 14.05.2005, n. 263 del 28.12.2005 ¢

S.m.4.

In ogni caso ai fini della - valutazione tenga conto

de.ll’attual:e crisi di mercato in atto facendo altresi

riferimento a quelli che sono i valori OMI minimi e medi,

escludendo i massimi tranne casi particolari e motivati,

ed a.ndandq‘anche sotto i valori minimi OMI se emerga che |

5
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Geom. Marcello Benfanle % Geom. Nicold Salomone Ass.ti
Viz A. Burlando 21R
16137 - Genova '
Tel. +39.010.886585%
benfante.salomone@libero.if ’

!

— Su——
all’ allegatj_ (vedere

i prezzi reali siano sotto tale soglia;

I valori dell’oMI sono guelli di cui

) lallegato “E”) e propric per l'attuale crisi di mercato ':.iI

- 2 . B . a . P~ . N |
- considerato il valore OMI minime dei Vll]lnll

Mirncrémentato del 30% per cons

ervazione ottima in ipotesi

di nuova costruzione. |

_b) faccia constare nella sua relag::.one, previq'

| suddivisione dell’immobile stimato in lotti autonomi:

e e N

i T

1. l’identificazione del bene, comprensiva dei confini e

'dei dati catastali; o L

A gquesto fine l’esperto & autorizzato ad acquisire

I S

diretta.ment:q Presso i rispettivi uffici, previo avviso al

‘creditore procedente, i documenti mancanti che u‘.'
— £ N !

_ Profilino __necessari o . utili pexr  l’espletament

dell’incarico, anche ~in copia semplice, con particolare

riferimento all’atto di Provenienza e con mucaJ
. S

esclusione della relazione notarile e del certificato di

de.?!:inazione uxb;nistzica, unici domgnti che dew:

necessariamente produrre la parte a pena di decadenza

L’Atto di provenienza & un Decreto di Trasferimento del

Tribunale di Chiavari consegnatomi dal

(vedere allegato F). B
{

Il bene immobile porzione di fabbricato rurale &_un lotto

unico identificato come segue: in Comune | di||Chiavari,

immobile sub 2 facente parte del fabbricato rurale 374 il

6

Harcello Benfante

|
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\ Geom. Marcello Benfante & Geom. Nicold Salomone Ass.ti !
Via A. Burlando 21R f
16137 - Genova !

Tel. +39.010.886585
benfante.salomone@libero.it t
J

cui mappale 374 e 374 sub. 1 {(di altro proprietario) sono_

stati soppressi e oggi ¢& identificatc a Catasto terreni| |

con il numero di particella 800 (vedere allegato F). - |

& nord: muri perimetrali su mappale 812; | N ‘

2-@stly muri perimetrali su corte annessa d_é
|2 sud: muri perimetrali su corte annessa e mappale 808; |

a ovest: muri perimetrali su mappale 808 e 791; B i 7“__1_

DATI CATASTALI L

Come si evince dalla visura storica per immobile(datata

[12.01.2016) il bene 7§_‘gensito al Catasto Terren; del

Comune gi‘phiavari, foglio ZL“gﬂgticella 374, sub. 21

! |
Porzione di Fabbricato (vedere all. ”G"). ] T

3 4 terreniiggno contornati.in tinta rossa nell’allegato H

CT Comune di Chiavari FG 2 Mappale 812 Uliveto mg 1637

;con le relative 5 viSurg g&g;iche per [immobile.

CONFINI 7 |

2 nord: su mappale 795 e strada comunale campodonico;

|

a est: strada comunale campodonico s

la sud: mappale 800 e 813;

'a ovest: mappale 808 e 7%1;

|{CT Comune di Chiavari FG 2 Mappale 813 Uliveto mg 180

CONFINI

a nord: mappale 812; _ 1

a est: strada comunale campodonico

I
|
. Morcelle Benfante

\
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i Ceom. Marcello Benfante & Geom. Nicold Salomone Ass.ti
Via A. Burlando 21R
16137 - Cenova
Tel. +39.010.886585
benfante.salomoneflibero. it

a ovest: mappale 809;

CT Comune di Chiavari FG 2 Mappale 814 Uliveto mg €03

CONFINI

Ia nord: mappale 802 e 813;

" — .

‘2./esty atrada.comunale campodonico

|8 sud: strada vicinale casareggio;

a ovest: mappale 811;

CT Comune di Chiavari FG 2 Mappale 1012 Uliveto mg 1763

|conrIng

a nord: strada vicinaleig§§areggio;

_|a est: strada comunale campg@oni;o

a sud: mappale 1020;

a ovest: mappale 929 /e \93s;

CT Comune di Chiavani TG 2 Mappale 1021 Uiiveto mg 73

CONFINI

'a nord: mappale 1020 e strada comunale campodonico;

a est: strada comunale campodonico

‘g_gud: mappale 399 e 1013; |

& ovest: mappale 1020;7'

(Vedere allegatow?_e H.1-2-3-4-5)

2.Ag§g sommaria daqq;?fgone del bene;

I Trattasi

di _una porzione di Fabbricato, Jrprale

identificato con il sub. 2 (vedere allegato Ied A )¢ di

5 ter;eni incolti cla§§ificati a catasto come Uliveto.

8

Geg MNarcellao Bo-nh‘nt_c
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Gzeom. Marcello Benfante & Geom. Nicold Salomone Ass.ti
Via A. Burlando 21R
16137 - Genova
Tel. 139,.010.886585
beniante.salomoneflibero.it

3. la proprieta attuale del bene e la presenza di diritti

reali, riportando l’evoluzione della proprieta negli

ultimi vent’anni;

I beni secondo il certificato ipotecario speciale sonc di

proprieta 1/1 del (vedere pag 18).

4. lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se

|occupato da terzi, del titolo in base al guale é

occupato, con particolare ._riferimanto alla esistenza di

contratti registrati in data antecedente al piqpormqtq

o comungue con data certa anteriore;

|Limmobile & in stato di abbandono ed i terreni sono!

incolti.

5. l’esistenza di formalitad, vincoli o oneri, anche di

natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno J
'3 bt - e =
carico dell’acquirente, ivi compresi i wvincoli derivanti

da contratti incidenti sulla attitudine egﬁficatq.ria!

dellor stesso o 1 vincoli connessi con il suo carattere

storico-artistico;

|

{Non €& presente il vincolo di interesse artistico o
‘ = i N 5 1

non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali

storice come risulta da cartografia (vedere allegato “I.")‘I

ricade in zona Bellezze di insieme |

riporti 1l’informazione sull’importo annuo delle spes

fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spesé

\'n\

iYL f

straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito
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o . non pagate nf_g;li_ultim_i _anni anteriori.glia data dell I

—et . & AV T

—

ot | assegnazione della casa coniugale al coniuge nonche il’

|

e = i3 altri_ pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali,

e

f
f
|

Nessuna eccetto il

T

trascrizioni;

_ regime pil;:imoni_a_leq dei coniugi autorizzando a tal

_}- fine a prendere copia dell’atto di matrimonio; |

verifichi che i beni Pignorati siano gravati da censo,

5 Ebitor.e pignora_to sia di ; Eopzjﬁgé_ ovvero dirivante

6. l’esistenza di formalita, vincoli e oneri,

Leom. Marcello Benfante & Geom: Nicols Salomone 2ss.ti
I Via A. Burlando 2iR '
16137 - Genova
Tel. +33.010.886585 1
’ benfante.salomoneflibero. it

| |
a_

\Perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari

relativi al bene Pignorato.
A sl de

: contenzioso irrisolto di cui

]a_]_.£ al}_e_gﬁo M. ’

1

Dovranno essera indicati: l

- le domande giudi:ial_i (pre_cisando,_ovi Ppossibile, s_e_l_ o
la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed _altré e =

S e 1

gli atti di asservimento _urbanistici e _Cessioni di

I
cubatuza

]
|
le Envenziqg:.; mat:monzag € Dprovvedimenti di

-

a_bﬁliga_zioni Propter rem, _servitu, uso, __a.bitaziggg%*

assegnazione al coniuge, ecc.) in

Particolare )

|
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione

da tali pesi, _ovvero che il diritto sul beie_del}

_da alcuno dei suddetti titoli; l

i

che saranno

—

ancellati o che comunque risulteranno non cpponibili

10
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Geom. Marcello Benfante & Geocm. Nicold Salomone Ass.ti
Via A. Burlande 21R
16137 - Genova
Tel. +39.010.886585
pbenfante.salomone€libere.it

all’ aq_quitente;

Dovranno essere indicati:

-~ le iscrizioni ipotecarie

.. |~ .4 pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudiziali
!
\\JSCRIZIONI TPOTECARIE PIGNORAMENTI ED ALTRE TRASCRIZIONI

1 R \

| PREGIUDIZIEVOLI (vedere allegato “P.17).

Cessione diritti reali a titolo gratuito a favore Comune

di Chiavari con acquisizione diritto in favore del

mappale 812 di edificare una SLP utilizzando indice 0.13_

x 3144 mg di altri mappali non oggetto di pignoramento

ceduti al Comune di Chiavari ottenendo la PEREQUAZIONE

URBANISTICA dettata dal PRG 7dg1 3 maggio 2002 pari a

565,92 metri guadrati i1 quale 1la potrad usare

parzialmente o totalpenté..in ogni tempo ed altrove e/o

|cederla a terzi indipendentemente dalla proprietda del

terreno purché nel rispetto delle norme tecniche di

attuazione del SUG vigente reg Part 4327 del 25.06.2010.

Costituzione di diritti reali a titclo gratuito a favore

Comune di Chiavari Serviti di passaggic pedonale e

carrabile su mappali 813-814-1019 reg Part 4328 del

25.06.2010. Acquisizione diritto in favore del mappale

1812 di edificare utilizzando la Perequazione urbanistica

ima non superiore all’Indice Fondiario Massimgd previsto

per detta zona.

|

jIpoteca Esattoriale per un Totale di 79.101,36 euro Rag

11

arcello Benfante
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Geom. Marcello Benfante & Geom. Nicold Salcmone
Via A. Burlando 21R
16137 - Gencva
Tel. +39,010.886585
benfante.salomone@libero. it ‘

|

Part 1663 del 22.11.2010 a favore EQUITALIA SESTRI SPA

sui 5 terreni.

Ass.ti !

__|Ipoteca giudiziale da Decreto ingiuntivo Reg part 760 del

04.10.2013 per euro 545.000,00 a favore BANCA CRRIGE SPa [

JALUO esecutivo da pignoramento immobili Reg part 4078 deﬂ
¥, ; - —_— it L Sucho Rl

- 06:07-2015 a |favore BANCA CARIGE SPA. 7 |
Verbale Pignoramento immobili a favore di BANCA CARIGE

I

o

€g. part 4078 del 06.07.2015.

7. la verifica della regolarita edilizia e urbanisticd

. ‘del bene, anche dal punto di vista della corgiggondenzﬁ )

___icon le mappe catastali, nonché 1'esisten§3~wgglla

|dichiarazione di agibilita dello stesso,

previa

[ L -

7 'acquisizione o gggigfgigento dal certificato dJ

destinazione urbanistica previsto  dalla vigente

normativa. 1In caqg_ngém_qperg abusive, controlli 1a

possibilita di sanatoria ai sensi dell’a

€§§c°19 36 del

e

AT decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno

altro caso, la_!gfifica, ai fini della istanza d

' S orlambany
2001, n. 380__9 q&i__pveq&ygi} costi della stgggiﬂ

altrimenti, verifichi l'eveqtuale bresentazione dﬂ

\istanze di condono, i

ndicando il soggetto istants e 1la :
lnormativa inﬁ_gqffa della quale l’istanza sia statJ

i

ipfg;gﬂtata, lo stato del procedimento, i costi per il

|

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
_4. M ED b B Ll AL L X

o ?oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;  in J

l

i condono
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|

che ;Liggiudicatarig_gossa eventualqggpq_greseﬂgfggl che

P—

gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni

previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28

febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'art.réfl comma quinto

I* el

] 'del decreto del Presidant9 della repubblica del 6 giugno

—

2021!» n. 380, specificando il costo per il conseguimento

e del titp;g_}p sanatoria

Si allegano i Certificati di Destinazione Urbanistica, la

|cartografia del nuove PUC adottato il 9.12.2015 e normJ

di attuzziecne relative all’ambito in cui

ricadono gli|

|
(immobili (vedere allegato sl

8. rediga, anche avvalendosiidi un dalegago abiii}ato,

= l’attestaziona prestazione energetica.

—t

Nen & necessaric.

'd) Nel caso si tgg@&iﬂ di _quota -indivisa, dicJA

_i'?t S

natura, identificando in questo caso il lotto da separare

{innanzitutto se 1l’immobile sia comedamente gigisibile

!in relazione alla quota del debitore esecutato ovveroc i

_|lotti da assegnare a ciascun comproprietario con gli -

! ' o

eventuali conguagli _ig__genaro; £crniscaq_§ltresi la

Ivalutaziqgg»della sola quota indivisa.

7 Non si tratta di quota indiyiig. l i

Almeno 30 giorni priqg_gell'udienza_gx art. 569 c.p.c., |

- l_i{e;perto dovra depositare 1la propria relazione in

iCancelleria e inviarne copia, a mezzo di posta ordinar;a,

. |
| | /9

- Y
l G / No%ka}.ﬁ:anta
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