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TEIBUMALE OEDINARIO - GENCWV A - WUOWO RITO FALLIMENTARE 88/2015

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

m terreno edificabile a SANT'OLCESE, frazione San Bernardo, quartiere Le wille di San Bernardo,
della superficie commerciale di 2.764,00 mg per la quota di /1 di piena propriet {

SN

Il sottoseritto Saverio Giardine , Architetto libero professionista, iscritto all’Albo degli Architetti
Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Genowa al numere 1209 , con studio
tecnico sito a Chiavari Corso Genova 24/5, essendo stato nominato quale “professionista di
specifica esperienza professionale a cui affidare la stima e laricognizione dello stato delle proprietd” ,
dall’[llustrissimo Giudice delegato , Dott. Rosario Ammendolia , nella seduta del 0108/2015 |, ha
assunto l'incarico di redigere la stima e la ricognizione delle proprietd della Soctets’

sp.8. in liquidazione con sede legale in Milano, sede operativa in Genova — via dell’ Acciaio n. 139,
indicate nell'elenco di seguito allagato, con eccezione dell’ lmmobile ubicato inIsola del Cantone.

Il terreno edificabile "Corpo A" in perizia , @ ubicato nel Comune di Sant'Oleese in localith San
Bernardo, a quota mediana di m 223 s.lm.,

La particella & situata sul versante nord-ovest del monte Tascee, facente parte dell'arco sppeninice a
nord della citty di Genowva,

Detto terreno, attualmente risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Sant’Olcese del Foglio 21
particella 1189,

Con riferimento all'immediato intorno a scala urbanistica , si riconosce un paesaggio dominante di
tipo rurale al cui ifterne si riconoscono  caratteristiche fortne insediative atticolate in piccoli
agglomerati e case singole sparse.

Emerge inoltre che la zona non ha subito fenomeni d'improvvisa ed anomala crescita e che gli
sttumenti di pianificazions wbanistica non hanne interrotto il lento ed organico fenomens di
urbanizzaziona che ha interessato tale varsante,

ol evidenzia lo stretto rapporto tra le wie di percorrenza del territorio, strada provinciale e linea
ferroviaria, e l'organizzazione delle unith insediative,

Il patrimonio edilizio 2 prevalentemente costituito da edifici databili in un intervallo di tempo
compreso nella prima metd del secolo 33 - ovvero il periodo in cui @ stat massima 'espansione dello
sfruttamento agricolo del territorio dell'hinterland genovese |, in conseguenza di un fenomeno di
urbanesimo connesso alla rivoluzione industriale che avewva softratto al settore "primario” spazi
morfologicamente pil1 facili da insediare con le muove attivith © conseguentemente il territorio & stato
oggetto di intervenrti a carattere edilizio, di ristrtturazions trasformazione e sostituzione , in tempi
racenti. Pilt recentemente il Comune ha registrato una consistenza domanda di nueva edificazione
determinata da un lato dalle pregevoli qualith passaggistiche del territorio, e dall'altro, dalla ricerca di
fortne di residenzialith diversa da quella offerta nell'ambito urbano di Genewa,

L'area @ stata assoggettata a Strumento Urbanistico Attuattive compreso nell'ambito omogeneo
denominato "zona C residenziale di nuovo impainte” del vigente strumento urbanistico generale e
coicidents con la sottozona C4 San Bernardo ",

Lo 5UA prevedeva la formazione di 7 settori dei quali attualmente 4 sono statitealizzati | settore 1-
settore 2- settore 3- settore 4) mentre 3 risultano ancora da realizzarsi { settore - settore 6- settore 7).

Il perimetro dell'area assoggettata a Strumento Ubanistico Attuattive e la suddivisione in settord
sono indicati negli elaborati grafici allegati alle norme di attuazione,

Il tarreno edificabile risulta inserito nei settori sncora darealizzarsi settora 8- settore B- settore 7,
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[dentificarione catastala:

e foplio 21 particella 1189 [catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR | 4, superficie 2784,
reddito agrario 14,27 €, reddito dominicale 5,71 £, intestato a det featite
da FRAZIONAMENTO del 02/03/2014 n. 36942 1/2014 in atti dal D¥03/2014 (protocollo n.
GEN036942) presertato il 0403/201 4;

Coerenze: 4 Mord con mappale 878, a Est con mappale 340, a3 Sud con mappale 1188 e a
Owvest con particella 1162-1155 8 1182,

La particella n 542 del Foglio 21 ' stata soppressa a seguito di frazionamento del 28.06.2011
Prot GE (255890 e ha generato le seguenti particelle 1154-1155-1156-1157-1158; La particellan
1184 o' stata soppressa a seguito di frazionamento del 25012012 Prot Ge 0024539 ed ha
generato le seguenti particelle 1180 - 1181- 1182 ; La particella 1180 & stata soppressa con
frazionamento del 03.03.2014 Frot GE 0036942 ed ha generato le particelle 1188 -1185

Prasenta una forma irregolare, un'orografia collinarell terreno

strada di accesso a SANT'OLCESE, frazione San Bernardo, quartiere Le wille di San Bernardo,
della superficie commerciale di 139,00 mqg per la quota di 3/5 di piena propriets (

sPA)

L'immobile in oggetto (Corpo B) consiste della strada di accesso ai settori 2-4-5,

Identificaziote catastala:

e foglio 21 particella 1155 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR, 4, superficie 138,
reddite agrario 0,72 €, reddite dominicale 0,28 £ intestato a . derivatte da
FRAZIONAMENTO del 26/06/2011 n. 265080172011 in atti dal 25/06/2011 (protocollo n.
GE0285040) presentato il 28/06/2011
Coerenze: & nord mappale 678 | a Owest strada provinciale, 2 Est mappale 1189 @ a Sud
mappale 1162,

La particella n 542 del Foglio 21 o' stata soppressa a seguito di frazionamento del 28062011
Prot GE 0255990 e ha generato le seguenti particelle 1154-1155-1156-1157-1158; La Societd

risulta attualmente comproprietaria per 4/5 dell'intera superficie della particella
1185 . Larestante parte ¢ suddivisa nelle seguenti quote: 1/10 intestato a

L

110 intestato a
.8 seguito di atto
di compravendita rogante Notaio Alessandra Donato del 19, 10,2011

Presenta una forma regolare, un'orografia collinarell terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unit principali: 2.903,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessor 0,00 m?
Walore di Mercato dell'imimobile nello stato di fatto e di diritto incui sitrowva: £.193.700,00
Walore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in o 5 £.184.000,00
trowa;

Data della valuta zione: 15/056/2018

3. STATO DI POSSESS0O AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

&lla data del sopralluogo limmobile risulta libero
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

N.E RESTANO A CARICODEL FUTURO ACQUIRENTE I SEGUENTI ULTERIORI GRAVAMI:

& seguito dell'accordo transitive del 29/08/2017 tra il Fallimento ed il Comune di
sant’Olcese relativo ai Piani attuativi di Torrazza e San Bernardo (| wedi sllegate §), si sone
cotvenute le seguenti condizioni:

1. Il Comune di Sant’Olcese riattiva la convenzione urbanistica n, 417 del 17.10.2007 mediante
revoca in autotutela della comunicazione prot n 3814 del 10,4.2014, nonché degli atti
impugnati conricorsoe nr.g, G53/2014, pendente dinanzi i1 TAR Liguria,

2. 11 Fallimento ceds gratuitamente al Comune di Sant'Olcese le aree destinate ad
ospitare le opete di urbanizzazions, cosi come indicate dalla convenzione di wrbanizzazions n
417 del 17.10,2007. 51 precisa che tall aree, conformerments al disposto corrvenzionale, sono le
seguenti ; Foglio 21, mappalinn 1181 e 1188 del Catasto Terreni del Cormune di Sart’Olcese.

3. Il Comune di Sant'Olcese esegue a sua cura e spese le opere di urbanizzazione previste
dalla convenzione 1. 417 del 17.10.2007 e provvede a sgomberare le aree di cantiere,

4. All'atto dell’slienazione, da parte del Fallimento delle aree edificabili residus della
lottizzazione, il Fallimento & obbligato a richiedere all'acquirente di impegnarsi, nel caso in
cui egli stesso realizzi le opere di edilizia privata, alla sottoscrizione di un atto unilaterale
d’obbligo che lo impegni a realizzare le opere di cui all’allegato 2 ed a rilasciare in favore
del Comune di 5ant’Olcese una polizza fideiussoria a prima richiesta (escutibile entro 15
giorni dalla richiesta), da parte di primario Istituto, con espressa esenzione dal heneficio
della preventiva escussione del debitore principale, per 'importo corcispondente a guello
dell'opera da realizzare. La sottoscrizione dell’atto unilaterale d'obbligo & condizione per il
rilascio dei permessi di costruire relativi alle opere residue da realizzare in forza della
convenzione n. 417 del 17/10/2007 | [1testo dell'atto unilaterale d'obblige ed il fac sitnile
della fideiussione dovranno essere comunicati dall’ Amministrazione Comunale al Fallimerto

pritna dell'avvio della procedura di alienazione delle aree facenti parte della
lottizzazione.

Eesta quindi a carico del futuro acquirente I'impegnol come previsto al punto d}, nel caso in cui egli
stesso realizzi le opere di edilizia privata, alla sottoscrizione di un atto che lo impegni a realizzare le
opere dell’intervento di sistemazione idraulica in localith Bevegni consistenti nella realizzazione diun
collettore di collegamento DI 400 per una lunghezza pari a circa ml 180 come specificatamente meglio
descritte nell'allagato 2 dell’accordo transitivo del 28/08/2017 ( vedi allegato & perizia) ed a rilasciare
in favore del Comune di Sant’Olcese una polizza fideiussoria a prima richiesta (escutibile entro 15
giorni dalla richiesta), da parte di primario Istituto, con espressa esenzione dal beneficio della
preventiva escussione del debitore principale, per Uimporto corrispondente a quello dell’opera da
realizzare.

5i precisa che, come risulta dagli afti di compravendita dei fabbricati gia’ realizzati, resteranno di
comproprietd con gli altri soggetti interessati dal Piano , tutte quelle aree di propristd comune ed
indivisa residuali dalle aree deimappali ; 1155, 1162,1181, 1182, 1188, 1189 del foglio 21 del Comune
di Sant’Olcese, ad eccezione di quelle aree che wverranno vendute dal soggetto attuatore, quali
vialetti di accesso e giardini privatl amessi alle wville o cedute gratuitamente al Cormune di
sant'Oleese in adempimento  degli obblighi prewvisti dalla convenzione ndl7 del 17.10.2007
dell’accordo transitive del 28/08/2017 tra il Fallimento ad il Comune di Sant'Olcese,

Al termine della lottizzazione il soggetto attuatore assume il mandato di redigere, anche in pilt tempi,
osservands e leggi e gli usi di piazza, il regolamento delle parti comuni e del servizi del complesso
residenziale  Le wille di San Bernado ™. Detto regolamento stability, anche mediante apposite
tabelle , le ripartizioni delle spese ordinarie e stracrdinarie, le servitit attive e passive, assumendo fin
d'ora I'obbligo di accettarlo e farlo accettare dai propri aventi causa,

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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4.1 1. Domande giudiziall o altrs trascriziond pregiudizievoli: Nessuna.

R I . P o ) , . i oo
4.1.2 Convenzioni matrimoniali & provv. dassegnaziane casa coniugals: /Nessuna,
4.7.3. Atti di asservimento urbanistico.

atto di asservimento dell'ares sita nel comune SANT'OLCESE identificata al foglio 21 mappali 1154 -
1155- 1162 della superficie di 7580, stipulato il 08/08/2011 a firma di Notaio Federico Cattanei ai nn.
14661 di repertorio, raccolta n8480 di repertorio, registrato i1 20/08/2011 a Genewa ai nn. 16272,
trascritto il 31/08/2011 a Genowva ai rn. Reg. P, 21284, N.Gen 20081, a favore di Comune di sant'Olcese,
contro _, derivante da atto di asservimento " non aedificandi" e contestuale vincolo
permanente di destinazione d'use a parcheggio di pertinenza dei fabbricati ad uso abitativo ai sensi
art 18 della L 765/57 e asservimento con vincolo di pertinenzialiti reciproca .,

L'atto &' strato ulteriormente irascritto in data 31082011 a Genowva alle seguenti posizioni: Reg.P
21295 M.Gen 2009¢; Reg P 21296 M. Gen 30093, [l vincolo viene imposto per ledificabilithy di sette
settori con funzione caretterizzante a residenza, per una superficie lorda abitabile pari a 676,05 mq
corrispondente ad un volume lordo abitabile pari a 197404 mc |, oltre 3 spazi per le destinazioni
consentite, di cui all'art 4 comma 2, delle Norme di Attuazione dello ST A, | in parte gib edificata ed
in parte edificanda. Mello stesso Atto wviene asservito a favore del Comune di 5.0lcese ai sensi
dell'art 18 della L 785/87 con vincolo permanente di destinazione duso a parchaggio il box iscritto al
Foglio 21 mappale 1162 sub 2, categoria CGf 6 classe | mq 17 R.C. 80,77, Sempre nello stesso Atto
viene asservito a favore del Comune di 5.01cese , con vincolo di pertinenzialita reciproca l'immobile
sito in WVia Galileo Galilei Box contraddistinto coty il civico t1, 4451 | iscritto al Catasto Fabbricati del
Corune di Sart'Dlcese al Foglio 21 mappale 1162 sub 2, categoria Cf 6 classe 1 mqg 17, R.C, 80,77, alla
casa di Civile Abitazione distinta con il numero civico 440G Iscritta al Catasto dei Fabbricati del
Comune di Sant'Olcese al foglio 21 mappale 1162 sub | categoria A7 classe U, vani 7 RE.C. 876,10,

4.1.4. Altre Hmitazion! d uso

corvenzione attuativa con il Comune di sant'Cleese (GE), stipulata i1 17/10/2007 2 firma di Segretario
Corune di Sant'Clcese ail o 417 di repertorio di tepertorio, registrata il 2471072007 & Comune di
Sart' Oleese ai iin. 1595, a favore di Comtne di 5.01cese, contro , detivante da Atto
unilaterale dobbligo edilizio,

La suddetta convenzione prevede 1a realizzazione dell'insediamento tipartito in sette settori attuativi
con caratteristica residenziale e, come opera di urtbanizzazione, la creaziona di due parcheggi pubblici
per un totale di metri quadrati 480 [quattrocentonowvants), ed una nuova wviabilith pubblica di
collegamento frala strada provinciale 43 (quarantatrd) di Torrazza e lalocalith San Bernardo, opere da
cedere gratuitamente al comune di Sant’Olcese come previsto dall’art.9 della conwvenzione. {vedi
allegato 5),

&ccordo transitivo, stipulata i1 28/08/2017 | a favore di Comune di Sant'Olcese, contro "
derivarnte da Accordo transitivo relativo ai piani attuativi di Torrazza e Sen Bernardo
L'accordo in oggetto & stato sottoscritio per Fallimento dalla Curatrice dott.ssa Emanuela

Rizzotti , per il Comune di ant'Olecese dal Sindaco e dal Responsabile dei Servizio Urbanistica. [
procutatori delle parti sottoscrivono per rinunzia alla solidarietd di cui alla Legge Professionale ,
A Prof. Gluseppe Franco Ferrari e Avvocato Matteo Repetti, (vedi allegato &)

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

A I P
G 1. ISCTTZIONT,

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 12/04/2007 a firma di Notaio Fedarico Cattanei ai nn. Repertotio
n 9354, Raccolta 1n.2995 di repertorio, registrata il 24/04/2007 a Genowva ai i 2174 serie 1T, iscritta il
26/04/2007 a Genova ai . 17188 di registro generale e n.4225 di registro particolars, a favore di
Banca Popolare Societs Cooperativa { ex Banca Fopolare di Nowvara spa), contro

derivante da Contratto di mutuo ipotecario,

Importo-ipoteca: 3.500.000,00.
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Importo capitale: 7.000.000,00.

Durata ipoteca: 240 mesi

La formalith & riferita solamente a mappali censiti al Catasto Terreni del Comune di Sant'Olcese , al
Foglio 21 particelle 1188-1184, e al Catasto Fabbricati Foglio 21 particella 1162 sub. 1-2,

Con questo atto la . haipotecato il seguente immobile © sito nel Comune di sant Cleese
Frazione san Bernardo iscritto al Catasto dei Terreni al Foglio 21 mappale 542, E con il suddetto
mutue sono stati nizialmente erogati alla parte mutuataria Euro 500.000,00. { vedi Allegato & e
Allegato 11) Documenti successivi correlati: Annotazione n 1575 del 16.04.2010 Con stto a rogito
Motaio Federico Cattanei in data 16.02.2010, repertorio n. 12921, raccolta n. 5389 registrato a Genowa il
13.04.2010 aln. 2813 serie 1T, annotato a Genova in data 18.04,2010 aln. 1575 del Registro Particolare
ealn 11914 del Registro GGenerale, & stato erogato alla parte mutuataria 1'importo di Buro 288.000,00 e
quindi fino ad oggi, l'importo aomplessivo di earo 788.000,00;Ukteriort informaziont: 51 precisa che il
suddetto mutuo-@ gid stato parzialmente erogato alla parte mutuataria fine ad oggi , per Uimporto di
guro 500.000,00, che a garanzia del mutuo in parola & stata iscritta ipoteca di euro 7.000.000,00, a
favore di Banca Popolare di Novara spa ed a carico della parte mutuataria, presso l'ufficio del
territorio di Genowa , in data 26.04.2007 al n 17188 registro generale e numero 4425 registro
patticolars, che si sono verificati i presupposti e le condizioni richiesti dall’atto sopra richiamato per
la erogazione dell'ulteriore importo di Euro 288.000,00 del mutuo stesso. { vedi Allegato 6 e Allagato
11) Annetazione n 24 del 07.01.2011 - Con atto arogito MNotaio Federico Cattanei in data 26.11.2010,
repertorio n. 13738, raccolta n. 887 registrato g Genowva il 24.12.2010 al n 13083 serie 1T, annotato a
Genova in data 07.01.2011 al r. 24 del Registro Particolare e al nn 502 del Registro Generale, 2 stato
grogato alla parte mutustaria 'importo di Ewro 311.000,00 e quindi fino ad ogg, 'importo
complessivo di euro 1.099.000,00; {vedi Allegato 6 e Allegato 1 1) Armotazione n 1909 del 02/05/2011
(ATTO DI FROROGADEL FERIODO DI PREAMMORTAMENTC) ; (vedi Allegato 11} Annotazione
n 2759 del 30.08.2011 - Con atto a rogito MNotaio Federico Cattanei in data 31.05.2011, repertorio
n 14402, raccolta n 6308 registrato a Genowva il 29.06,2011 al n. 12155 serie 1T, annctato a Genova in
data 30.06.2011 aln. 2759 del Registro Particolare e al . 22509 del Registro Generale, @ stato erogato
alla parte mutuataria limporto di Euro 455.000,00 e quindi fine ad oggi, I'importo complessiva di euro
1.554.000,00; Ulteriori informazioni: nell'atto sopracitato si@ convenuto e si @ stipulato che la parte
mutuataria ha dichiarato di avere oggi ricevuto dalla Banca, alla presenza del Motaio Federico
Cattanei, amente del contratto di mutuo in parola , I'ulteriore erogazione del mutue stesso nella
somma di Euro 455.000,00 3 mezzo versamento in CfC 120492 in essere presso 1a filiale di Genowva 30
della banca, e della quale, con la presente , rilascia ampia quistanza . In Conseguenza della suddetta
erogazione e giusto quanto previsto dal citato atte di mutue, ammortare delle singole rate di
ammortamento & attualmente determinate in euro 8 276,89, 11 Taeg (tasso annuo effettive globals),
determinato in base alle condizioni aftualmente praticate al mutuo, & pari al 2,4234%. La parte
mutuataria conferma l'impegno a corrispondere alla Banca, fino alla data del 21.10.2011 gli interessi di
preammortamento, previsti dal contratto, da conteggiarsi gli altri patti, clausole, obblighi e condizioni
previsti dall’originario confratto di mutuo nonché le gis fatte elezioni di domicilio. 11 signor
responsabile dei servizi di pubblicithd immobiliare competerte & espressamente autorizzato ad
eseguire, a richiesta di chiunque, annotamento di quanto sopra & margine dell'iscrizione ipotecaria
sopra citata, con esonero da ogni e qualsiasi responsabilitd ariguardo. ( vedi Allegato 6 e Allegato
1) Annotazione no 3953 del 2810.2011 - Con atto a rogito Notaio Alessandra Donato in data
18.10.2011, repertorio n.21 838, raccolta n, 3087 registrato a Genowva il 26.10.2011 al n19143 serie 1T,
armotato 8 Genova in data 281002011 al n. 3952 del Registro Particolare e al n. 25628 del Registro
Generala. Ulteriori informazioni: con I'atto sopracitato la parte mutuataria ha richiesto 1a cancellazione
parziale della menzionata ipoteca, con svincolo degli immaobili cost censiti: al Catasto Fabbricati del
Cotnune di Sant’Olcese Foglio 21 mappale 1162 subalterni 3-4-5; & al Catasto Tarreni del Comune di
sant’Oleese Foglio 21 mappale 1155; stante la decurtazione del debito effettuata dalla Societd
finanziaria in data odierna per I'importo complessive in linea capitale di euro 350.000,00 olire quanto
dovuto per interessi maturati ed oneri accessord, 1 Signori De Madai Fabrizio e Cavicchi Fugenio in
qualits di quadri direttivi della Banca Popolare di Novara spa, dichisrano di acconsentive , come di
fatto acconsentono, alla cancellazione parziale degli immobili sopra menzionati. 5i precisa che gli
immobili in oggette derivano dal mappale 542, resta l'ipoteca su ogni altra parte dei beni dalla stessa
colpiti, con piena manleva per il signor consetvatore procedente da ogni responsability al riguardo,
{ vedi Allegato 6 & Allegato 11) Annctazione rn. 2797 del 28.06.2013 - Con atto a rogito MNotaio
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&lessandra Donato in data 17.06.2013, repertorio 1. 22616, raccolta n. 3682 registrato a Genova il
20,06.2013 al n.87632 serie 1T, annotato a Genowva in data 28.06.2013 aln. 2797 del Registro Particolare
galn 18385 del Registro Generala. Ulteriori informazioni: con 'atto sopracitato la parte mutuataria ha
richiesto la cancellazione parziale della menzionata ipoteca, con svincolo degli immebili cost censiti:
al Catasto Fabbricati del Cormune di Sant’Oleese Foglio 21 mappale 1182 subalterni 1-2-5; e al Catasto
Terreni del Cormune di Sant’Oleese Foglio 21 mappale 1181; stante la decurtazione del debito
effettuata dalla Societ’ finanziaria in data odierna per I'importo complessivo in linea capitale di euro
355.000,00 oltre quanto dovuto per interessi maturati ed oneri accessord, il Signor Pesce Oswvaldo in
quality di quadro direttive di quarto livello della Banca Popolare Society Cooperativa, dichiara di
acconsantire , come di fatto acconsente, alla cancellazione parziale degli immobili sopra menzicnati
S precisa che gli immobili in oggetto derivano dal mappale 542, resta Uipoteca su ogni altra parte dei
beni dalla stessa colpiti, con piena manleva per il signor conservatore procedente da ogni
responsabilith al riguardo. {wvedi Allegato 6 e Allegato 11) Annotazione n. 3258 del 24.09.2013 - Con
ato a rogito MNotaio Alessandra Donato in data 06.08.2013, repertorio n.22722, raccolta n3749
registrato a Genova il 12.08.2013 al n 12529 serie 1T, amnotato a Genova in data 24.09.2013 aln, 3258
del Registro Particolare e gl n. 26246 dal Registro Generale. Ulteriori informazioni: con latto
sopracitalo 13 parte muttataria ha richiesto la cancellazione parziala della menzionata ipoteca, con
svincolo degli immobili cost censiti: al Catasto Fabbricati del Comune di Sant’Olcese Foglio 21
mappale 1182 subalterni 3-4; stante la decurtazione del debito effettuata dalla Societh finanziaria in
data odierna per 'importo complessivo in linea capitale di earo 255,000,000 oltre quanto dovato per
interessi maturati ed oneri accessord, il Signor Pesce Osvaldo in qualith di quadro direttivo di quarto
livello della Banca Popolare Societh Cooperativa, dichiara di acconsentire , come di fatto acconsente,
alla cancellazione parziale degli immobili sopra menzienati, 5i precisa che gli immobili in oggetto
derivane dal mappale 542, resta l'ipoteca su ogni altra parte dei beni dalla stessa colpiti, con piena
manleva per il signor conservatore procedente da ogni responsabilit al riguardoe. { vedi Allegato 6 e
Allegato 11) NE, Con atto in data 20.12.2011 a rogito Notaio Marco Porceddo Cilione di Werona,
repertorio n. A6T 54720928, 11 Banco Popolare Societd Cooperativa e la Banca Popolare di Novara spa s
soro fusi mediante incorporazione della seconda nella prima. Per effetto del citato atto di fusione,
Banco Popolare Societdh Cooperativa sl @ assunto futti § diritti e tutti gli obblighi della societd
incorporata, subentrando pertanto alla Banca Popolare di Mowvara spa di pleno diritto, senza soluzioni
di continmith, in tufti i rapporti giuridici attivi e passivi e proseguendo in tutti 1 relativi rapporti
anteriori alla fusione, ai sensi dell’art, 2504 -bis, comna primo, del codice civile,

T e
Fode.tvs L TETIO IR = SefteNzs AT Fatieniay

serteniza di fallimento, stipulata il 0B/O7/2015 a firma di Tribunale di Genowva ai nn. 98/2015 di
repertorio, registrata il 20/07/2015 a Genova ai nn. 8884, trascritta il 12/04/2017 a Genova ai nn Reg
Part . 8111 Reg Gen. n. 11833, a favore di ai creditori ed ai terzi che vantano diritti reali o personali
s cose in possesso della fallita, contro , derivarte da Sertenza di fallimento dal
Tribiinale di Genova

4.2.3 Altre trascrizioni. Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna,

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze;

IL VINCOLO IDROGEOLOGICO:
L'immobile & compreso in ambito soggetto a vincolo per scopi idrogeologici ai sensi dell'articolo 1, e
sequenti , del Regio decreto Legge 30,12,1923 n,3267 "riordine e riforma della legislazione in materia
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di boschi e terreni montani”, cost come modificato dall'articelo 33 | e seguenti, della legge regionale
18.04, 1884 n.22 "legge forestale regionale” e, da ultimo, dal capo Il della legge regionale 22.01. 1994
n.4 recante "norme in materia di foreste e di assetto idrogeologico”.

IL PIANO DI EACINO DEL TORRENTE POLCEVERA:

L'immobile & compreso in ambito soggetto a Piano di bacine del Torrente Folcevera per la difesa
idrogeologica, geomorfologica, per la salvaguardia della rete idrografica e per la compatibilits delle
attivith estrattive, approvato con delibera del Consiglio Provinciale n.14 del 02.04.2003 e variante in
integrazione adottata con delibera del Consiglio Provincialen. 15 dal 02,04, 2003,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Per una piu' dettagliata werifica dell'elencazione delle proprietd nel ventennio snteriore confromta
l'allegato 11 della presente perizia contenente il Certificato Ipotecario Speciale Wentennale
6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

S.p.a per la quota di 4/5, in forza di atto di compravendita, con atto stipulato il 191042011
a firma di Motaio Donato Alessandra ai nn, 21836 di repertorio di repertorie, in forza di atto di

compravendita,

Iltitolo & riferito solamente a [mmobili censiti al Catasto Terreni del Comune di Sant'Clcese Foglio 21
meappale 1155,

L'immobile dal fino 09.11.2006 al 18.10.2011 era di Proprieta della , in forza di atto di

compravendita con atto stipulato il 09/11/2008 a firma di Notaio Umberto Morello ai rr. Repertoric
rumero 51166 registrato il 08/12/2006 a Genova ai nn. 6689 serie 1T, trascritto il 07/12/2006 2 Genova
ainn. RKagistro Particolare 34674 Registro Generale 53467,

per la quota di 11, in forza di atto di compravendita (dal 09/11/2008), con atto
stipulato il 0871 L2006 a firma di Notaio Umberto Morello ai nin Repertorio numero 51166, Fascicolo
numero 14580 di repertorio, registrato il 06/12/2006 a Genowva ai nn. 6689 serie 1T, trascritto il
O7/12/2008 a Generva al nn. Registro Particolare 34674 Registro Generale 58467, in forza di atto di
compt averdita,
[l titolo & riferito solamente a [mmobili censito al Catasto Terrend del Comune di Sant'Olcese foglio 21
particella 1 185

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Jer la quota di
/1, in forza di impiarto meceanografico (dal 08/02/1976 fino al 17/05/1888), con atto stipulato il
08/02/19786, in forza di impianto meccanografico

per la quota di 1/1, in forza di denuncia di successione (dal 17/05/1998 fino al 28/01/1999), con atto
stipulato il 17/05/1998, registrato il 13/11/1998 a Genova ai nn Volume 6788 n.20, in forza di denuneia
di successione,

Le quote di proprieti erano cost suddivisae:

Froprieta” per 1/20 fino al 28/01/1934; . Proprieta’
per 120 fino gl 280141945, Proprietd per 1/20
fino al 28/01/1999; » Proprieta” per 1/20 fino al
28/01/198%; Proprieta per 1/20 fino al
28/01/1 908,

per la qﬁota di 1/1, in forza di atto pubblico'voltura
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(dal 28/01/19949 fino al 09/1 1/2008), con atto stipulato i1 28/01/1999 2 firma di Motaio Benedetti ai nn.
20066 di repertorio di repertorio, registrato il 17/02/1888 a Genova ai nn 1796, in forza di atto pubblico
woltura,

Le quote di proprietd di questo gfto sono state cost suddivise: nata a
Usufrutto per 12/48 fino al 0471102008, . . oo i

Usuftutto per 6/48 fino al 09/11/2008; nata a GEMCOWA il

Proprieta’ per 10/48 fino al 0AM11/2006: RARARTNG Monica nata a GENOV A il 06/04/1857

Proprieta” per 10748 fino al 08/1 1/2008; nata s GENOWA i Froprieta’
per 10748 fino al 087112006, Proprieta” per G/48
fino al 081 l/200e;, — 70T T T © . Proprieta’ per 9/48 fino al
081 1f2008; Usufrutto per 6/48 fino al 09/1 1/20086;

Con atte di voltura ISTRUMENTO (ATTO PURBLICO) del 28/01/1999 Voltura in atti dal 28/0971999
Eepertorio n: 20064 Rogante: NOT. BEMETTI Sede: GENOV A Registrazione: UR Sede: GENOVA n
1794 del 17/02/1099 (n. 5057.8/18949), Le quote di proprieth di questo atto sono state cosl suddivise:

naa 3 GEMNOVA Proprieta” per 12/48 fino al 28/01/199%;
o nato 8 GENOW A Proprieta” per 12748 fino al 28/01/199%;
; . Proprieta” per 4/48 fino al 28/01/1509,;
nata a GENOWVA il Proprieta” per 4/48 fino al 280171999,

Proprieta” per 4/48 fino al 2B/0L/1999) | oo ot it i o e e e
Propriets per 8/48 fino al 28/01/199%;
wriwi oo Proprieta’ per 6/48 fino al 28/01/1659;

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

[ terreni in oggetto ricadono urbanisticamente all'interno dell'area sottoposta allo 5. 1LA . denominato
SlIA T4 San Bernardo la cud normativa 2 stata approvata con Deliberazione del Consiglio Comuniale
di Sant'Oleese prot. 1,12 del 30,03, 2007,

Lo 5UA prevedeva la formazione di 7 settori dei quali attualmente 4 sono stati realizzati | settore 1-
settore 2— settore 3— settore 4) mentre 3 risultano ancora da realizzarsi (settore 5- settore G-settore
7.

Attualmente lo stato attuative dello 5.1LA ricade tra i cast descrittinell’art. 17, primo comma, della
legoe n. 1190 del 1842 (per il quale, "deceorso il termine stabilito per l'esecuzione del piano
particolareggiato, questo diventa inefficace per la parte in cui non abbia avuto aftuazione, rimanendo
soltanto fermo a tempo indeter minato U'obbligo di osservare, nella costruzione di nuevi edific e nella
modificazione di quelli esistenti, gli allineamenti e le prescrizioni di zona stabiliti dal piano stessa")
Eesta peraltro fermo il fatto che [nuna recente pronuncia, il Consiglio d Stato (Sez. W, 20 aprile 2008
n. 2768) si & nuovamente soffermato sul significato del principio generale contento nel suddetto
articolo ribadendo Uotientamento (ex plurimis, Sez. [V, 4 dicembre 2007 n. 8170, 28 luglio 2005, n.
4018, 02 giugno 2000, . 3172, T AR, Lazio Roma, sez. II, 24 genraio 2008, n 508, T AR Sicilia
Palermo, sez. [, 27 aprile 2008, . 838, T.AR. Sicilia Catania, sez. [, 28 settembre 2004, n. 2718 e T AR,
Campania salerno, 07 agosto 1997, n. 488) secondo cu, fino all'approvazione diun nuove strumento
attuativo che disciplini le aree in essi incluse, devericonoscersi efficacia ®ulirattiva” ai piani attuativi
scaduti . La Quinta Sezione ha infatti osservate, con riferimento alle convenzioni di lettizzazione
(correttamente assimilate ai piani particolareggisti disciplinati dalla c.d. legge wbanistica), che
I'imposizione del termine di attuazione va inteso nel senso che le attivith dirette alla realizzazione
dello strumento wbanistico, sia convenzionale che autoritative, non possono essere attuate ai sensi
di legge oltre un certo termine, scaduto il quale Iautoritd competente riacquista il potere-dovere di
dare un nuovo assetto wbanistico alle parti non realizzate, anche, in ipotesi, con una nuowva
convenzione di lottizzazione, Ma, fintantoché tale potere non viene esercitato, I'assetto urbanistico
dell’srea rimane definito nei tarmini di cui alla convenzione di lottizzaziona o dal divarse strumento
attustivo,

Aftualmente a seguito dell'accordo transative del 29.08.2017 ({ vedi allegato §) tra il Comune di
ant'Olcese e il Fallimento relativamente ai Piani attuattivi di Torrazza ¢ San
Bernardo si & convenuto per il 5UA U4 (San Bernarde) che il Comurne di Sant'Olcese ha riattivato la
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cotvetizions urbanistica n.417 del 17.10,2007 mediante reveoca in autotutela della comunicazione
protn.2914 del 10,04, 2014, nonch? degli atti impugnati con ricerso nr.g 853/2014,pendente dinanzi al
TAR Liguria; Da parte sua, il Fallimento 5ie' impegato acedere gratuitamente al Comune
di sant'Olcese le aree destinate ad ospuare le opere di urbanizzazione, cost corme indicate nelle
corvenzione whanistiche n.417 del 17.10.2007. Tali aree sono le seguerti  Foglio 21 mappali fin
1181-1188 del Catasto terreni del Comune di Sant'Olcese, Successtvamerte [l Comune di Sant'Clcese
eseguird 4 sua cura e spese le opere di wbanizzazione previste dalle convenzioni 417 del 17,10,2007
e provvede a sgomberare le aree di cantiere . All'atto di alienazione, da parte del Fallimento
delle aree edificabili residue della lottizzazione, il Fallimento 2 obbligato a richiedere
all acquirerte di impegnarsi , nel caso in cui egli stesso realizzi le opere di edilizia privata, alla
sottoscrizione di un atto unilaterale d'obbligo che lo impegni a realizzare le opere di cui all’allegato 2
ad a tilasciare in favore del Comune di Sant’Olcese una polizza fideiussoria a prima richiesta
(escutibile entro 15 giomi dalla richiesta) da parte di primario istituto, con espressa esenzione dal
beneficiario della preventiva escussione del debitore principale, per limporto corrispondente a
quello dell’opera pubblica da realizzare. La sottoscrizione dell'atto unilaterale d'obbligo # condizione
per il rilascio dei permessi di costruire relativi alle opere residue da realizzare in forza
della convenzione n.417 del 17.10.2007, 11 testo dell'atto unilaterale d'obblige ed il fac simile
della fideiussoria dovranne essere comunicati dall'Amministrazione Comunale al Fallimento
arima dall'awvwio della procedura di alienazione delle aree facenti parte della lottizzazione,

[ terreni del CORPO A oggetto della perizia riguardano i quattro settori ancora da realizzarsi e
specificamente i settori ; settore §- settore G-settore 7.

Il terreno CORPO B censito al Catasto Terreni del Comune di Sant'Olcese foglio 21 mappale
1155 consiste nella strada di accesso al settori 3-4 -4,

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Wariante Urbanistica da attuarsi mediante strumento whanistico di iniziativa privata N. 62/2006,
intestata a Liounowa srl, per lavori di Realizzazione di un nuove insediamento residenziale in
Localith Sen Bernardo , Zona C4 (P E.62/2008) - 0.7 settord, presentata il 16/05/2006 con iln. B2/2006
di protocollo, rilasciata il 30/03/2007 coniln 12 di protocallo,

LA approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale di 5.01cese prot n.12 del 30/03 2007
tiguardante un compendio immobiliare,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Decreto del Presidente della Giunta
Eegionale n &7 del 20/04/2000 e successiva variante approvata dalla AP di Genova con
provvedimento Dirigenziale n. 2227/64934 del 31.05, 2004, l'immcbile ricade in zona sottozona " C4 - di
aspansione ubicata in localith San Bernardo®. Norme tecniche di attuazione ed indici: Norme tecniche
di attuazions ed indici: articoli12.3.9 + 123,13

Wariante parziale al P.R.G. vigente, in forza di delibera Consiglic Comunale n.38 del 30.11.2006
Approvato dalla Provincia di Genowva Area 05 con Prowwvedimento Dirigenziale Atto n. 4731 del
2B/08/2008, limmobile ricade in zona sottozona " C4 - di espansione ubicata in locality San
Bernardo”. Morme tecniche di attuazione ed indict: Norme tecniche di attuazione ed indici: articoli
1238 +12.3.13 12.3.9 - La zona G4 comprende la parte diterritorio posta in prossimith dell’abitato di
o.Bernardo, come perimetrata nella zonizzazione del PR.G. i scala 1:2.000 ¢ 1:5,000, Art.12.3.10 - Gli
interventi di nuovo impianto nella zona C4 sono subordinati alla preventiva formazione di Strumenti
Urbanistici Attuativi (5. LA, estesi ad una superficie territoriale pari alimeno al 51% dell'intera zona,
in essa comprese le ares destinate a servizi pubblici, per i parcheggi e la viabilith comunale indicati
nella zonizzazione del P.R.G., e con l'indicazione a carattere propositive dell’assetto complessivo
della medesima zona C4. 12.3.11. - Gli 5.1 A, della zona C4 sono predisposti in applicazioni delle
disposizioni della L.R. 241987 e sm. corredati dall'Atto Unilaterale d’Obblige alla stipula della
relativa Convenzione Attuativa avente i contenuti dell’art. 16 della medesima LE. 24/1887 come
modificato con LR, 26/1995 ed approvati mediante ricorso alla Conferenza di Servizi di cud all'art. 14
della L. 24171880 e s.m. con il procedimento di cui all'art. 59, comrna 2, della LR 36/1687 e s
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123,12, - Par I'sttuazione della residua parte della zona T4 possono essere predisposti ulteriori
Strumenti Urbanistic Attuativi cotredati dai prescritti Atti Unilaterali d’Obblige alla stipula della
Convenzione Attuativa di cui all’art. 16 della LE. 24/1887 e s.m., estesi a singole porzioni di zona, a
condizione che gli stessirisultinoe corrispondenti all’assetto insediativi di massima delineato con il
primo 5. ULA; in caso contrario @ amimessa, in alternativa, la formazione di un unico 50014, esteso
alla residua parte della zona T4 non compresa nel prime 5, U A, con possibilitd, quindi, di stabilive un
assetto ingediative diverso da quelle complessive rappresentato nel primo ma tale da collegarsi
organicamente con 1'assetto della parte approvata con il ridetto primo 51U A, 12.3.13, - Gli interventi
per nuovo impisnto relativi alla zona G4 dovranno conformarsi ai seguenti parametri edilizi: - It = 0,3
me.fmq.; - Hmax, = 10mt. con 3 piani fuori terrs; - DF=10mt.;-DC =5 mt;- D5=5mt,; - RO =100%
S edificio principale,

Strumento Urbanistico Edilizio 5TJA zona C4 vigente, in forza di delibera Deliberazione del Consiglio
Corunale .12 del 30.03.2007., l'immobile ricade in zona sottozona " C4 - di espansione ubicata in
localith San Bernardo", Morme tecniche di attuazione ed indici; 1228, — La zona T4 comprende la
parte di territorio postain prossimitd dell’abitato di 5. Bernardo, come perimetrata nella zonizzazione
del PRG. in scala 1:2.000.e 1:5.000. 12.3.10. — Gli interventi di nuovo impianto nella zona G4 sorno
subordinati alla preventiva formazione di Strumenti Urbanistici Attuativi (5.11A), estesi ad una
superficie territoriale pari almeno al 51% dell’intera zona, in essa comprese le aree destinate a servizi
pubblici, per i parcheggi e la wiabilith comunale indicati nella zonizzazione del P.R.G., e con
I'indicazione a carattere propositivo dell’assetto complessivo della medesima zona C4. 12.3.11. - Gli
A della zona G4 sono predisposti in applicaziond delle disposizioni della L.E. 24/1687 & sm.
corredati dall’Atto Unilaterale d’'Obbligo alla stipula della relativa Convenzione Attuativa avente i
contenuti dell'srt. 16 della medesima L.R. 2471987 come modificato con LE. 25/1995 ed approvati
mediante ricorso alla Conferenza di Zervizi di cui all'art, 14 della L. 24171990 e sm. con il
procedimento di cui all’art, 58, comma 2, della LR, 26/1897 e sm.. 123,12, - Per l'attuazione della
residua parte della zona C4 possono essere predisposti ulteriori Strumenti Urbanistici Attuativi
corredati dai prescritti Atti Unilaterali d’Obblige alla stipula della Convenzione Attuativa di cui
all'art. 16 della L.E. 24/1987 e s, estesi a singole porzioni di zona, a condizione che gli stessi
risultine corrispondenti all’assetto insediativi di massima delineato con il primo 5.UA; in caso
contrario @ ammessa, in alternativa, la formazione di un unico 5,11 A esteso alla residua parte della
zona G4 non compresa nel primo 5.0LA., con possibilits, quindi, di stabilire un assetto insediativo
diverso da quello complessivo rappresentato nel primo ma tale da collegarsi organicamente con
I'assatto della parte approvata con il ridetto primo 5.0 A, 12.3.13, - Gli interventi per nuove impianto
ralativi alla zona C4 dovranno conformarsi ai seguenti parametri edilizi: - It = 0,2 mefmq.; - Hmax, =10
mt. con 3 piani fuori terra; - DF = 10mt; - DC =8 mt; - D5 =4 mt; - RO = 100% 5C edificio
principale, Ititolo & riferito solamerte al Localitd San Bernardo

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

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

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI [N SANT'OLCESE, FRAZIONE sAN BERNARDO, QUARTIERE LE WILLE DI SAN

BERMAERDOD
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TERRENO EDIFICABILE

DICUL AL PUNTO A

terreno edificabile 3 SANT'OLCESE, frazione San Bernardo, quartiere Le wille di 5an Bernardo, della
superficie commerciale di 2.7 64,00 mq per la quotadi 1/1 di piena proprieti | )

Il sottoscritto Saverio Giardine , Architetto libero professionista, iscritto all’Albo degli Architetti
Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Genowa al numere 1209 , con studio
tecnico sito a Chiavari Corso Genova 24/5, essendo stato nominato quale “professionista di
specifica esperienza professionale a cui affidare la stima e laricognizione dello stato delle proprietd” ,
dall’[lustrissimo Giudice delegato , Dott. Rosario Ammendolia , nella seduta del 01/08/2015 |, ha
assunto l'incarico di redigere la stima e la ricognizione delle propriets della Societa’

sp.a. in liquidazione con sede legale in Milano, sede operativa in Genova — via dell' Acciaio n. 139,
indicate nell'elenco di seguito allagato, con ecceziona dell’ Ilmmaobile ubicato inIsola del Cantone,

Il terreno edificabile "Cotpo A" in perizia , & ubicato nel Comune di Sant'Olcese in localith San
Bernarde, a quota mediana dim 223 s.lm.

La particella & situata sul versante nord-ovest del monte Tascee, facente parte dell'arco appeninice a
nord della citta di Genowva,

Detto terreno, attualmente risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Sant’Oleese del Foglio 21
particella 1189,

Con riferimento all'immediato intorno a scala urbanistica , sl riconosce un paesaggio dominante di
tipo rurale al cui interno si riconoscono caratteristiche forme insediative articolate in piccoli
agglomerati e case singole sparse.

Emerge inoltre che la zona non ha subito fenomeni d'improvwvisa ed anomala crescita e che gli
grumenti di pianificazions wbanistica non hanne interrotto il lento ed organico fenomeno di
urbanizzazione che ha interessato tale versante,

51 evidenzia lo stretto rapporto tra le wie di percorrenza del territorio, strada provinciale e linea
farroviaria, e l'organizzazione delle unith insediative.

Il patrimonio edilizio 2 prevalentemente costituito da edifici databili in un intervallo di tempo
compraso nella prima metd del secolo 2X - ovvero il periodo in cui & stat massima 'espansione dello
sfruttamento agricolo del territorio dell'hinterland genovese , in conseguenza di un fenomeno di
urbanesimo connesse alla rivoluzione industriale che avewva sottratto al settore "primaric” spazi
merfologicamente pil1 facili da insediare con le miove attivith | conseguentemente il territorio & stato
oggetto di intervenrti a carattere edilizio, di ristrutturazione,trasformazions e sostituzione , in tempi
recenti. Pili recentemente il Comune ha registrato una consistenza domanda di nuowva edificazione
determinata da un lato dalle pregevoli qualith passaggistiche del territorio, e dall'altro, dalla ricerca di
forme di residenzialith diversa da quella offerta nell'ambito whano di Genowa,

L'area # stata assoggettata a Strumento Urbanistico Attuattive compreso nell'ambito omogeneo
denominato "zona C residenziale di nuovo impainto” del vigente strumento urbanistico generale e
coicidente con la sottozona C4 San Beamardo "

Lo 5UA prevedeva la formazione di 7 settori dei quali attualmente 4 sono stati realizzati { settore 1-
settore 2- settore 3- settore 4) mentre 3 risultano ancora da realizzarsi { settore 9- settora §- settore 7).

Il perimetro dell'srea assoggettata a Strumento Ubsanistico Attuattivo e la suddivisione in settor
sono indicati negli elaborati grafici allegati alle norme di attuazione,

[1tetrens edificabile risulta inserito nei settori ancora datrealizzarsi settore 5-settore 8- settore 7.
Identificazione catastale;

e foplio 21 particella 1189 [catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR | 4, superficie 2784,
reddito agrario 14,27 €, reddito dominicale 5,71 £, intestato a ., derfvante
da FRAZIONAMENTO del 03/03/2014 n. 36942 1/2014 in atti dal 0% 03/2014 (protocollo .
GE0036942) presertato il 04/03/201 4;

Coerenze: A MNord con mappale 678, a Est con mappale 340, a Sud con mappale 1188 e a
Drvast cotiparticella 1162-1155 a 1182,
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La particella n 542 del Foglio 21 o' stata soppressa a seguito di frazionamento del 2806, 2011
Prot GE 0255580 e ha generato le seguenti particelle 1154-1155-1156-1157-1158; La particellan
1184 o' stata soppressa a seguito di frazionamento del 25.01.2012 Prot Ge 0024539 ed ha
generato le seguenti particelle 1180 - 1181- 1182 ; La particella 1180 & stata soppressa con
frazionamento del 03.03.2014 Prot GE 0026942 ed ha generato le particelle 1188 -118%

Presenta una forma irregolare, un'orografia collinarell terreno

=

Vista torren confinant

Vista terrety edificabili

Vista strada di accesso per i seffon B-F

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in Tona semicentrale in tn'ares residenziale, le zone limitrofe sitrovano in un'area
agricola [i pilt importanti centri limitrofi sone Genowva). I1traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi
sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzaziona primaria e secondaria,

Cirtefto oo wska borren)

SERVIZI
campo da calcio LB & &
asilo nido L 8 8

techicn incaticato: A rchitetto SAWVERIO GLARDING
Pagina 15 di 25

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GIARDING SAVERIC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA 3 Sernak: 37b016a8 11152299827 942 9023 Jas2c

-



Fhuovo rito fallimestare I 98/20145

farmacie oW
st cipio oW
negozial dettaglio W
spazi verde i
COLLEGAMENTI

aeroporto distante circa 20 K W
attobus distante circa 100 metri wr W W
autostrada distante circa 9 km W W
farrovia distarte circa 100 metri www
porto distante circa 20 km W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: L B
asposizione: oW
luminosits: W
panoramicita: N
impianti tecnici: W W
stato di mamitenzione generale. W
servizi: www

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Il lotto oggetto della presente perizia riguarda tutti { terreni residui della lottizzazione approvata
con 3.4 C4 san Bernardo (vedi norme allegato?) facenti parte del complesso residenziale

denominato * Lewville di an Bernardo ” dotate anche dibeni e servizi comuni sia alle ville stesse gi
realizzati | settori gia’ realizzati) sia al complesso limitrofo,

Detto terreno, attualmente risulta censito al Catasto Terreni del Comune di Sant’Olcese del Foglio
21 particella 1189 .

Il terreno oggetto di walutazione e’ attuslmente in stato di abbandono ma la posizione e
l'esposizione sono sotto il profilo commerciale buone.

Lo 5 ULA approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale di Sant'Olcese prot. nll del
30,03, 2007, riguardava un compendio immobiliare individuato al M.C.T. del Comune di Sart’Olcese
rei saguerti termini:

e foglio 21 mappale 542 di superficie pariamq 7.590,;

acul corrisporde una superficie territoriale (5t) paria mag 6 586 con le seguenti precisazioni:

Il mappale n 942 del Foglio 21 o' stato soppresso a seguito di frazionamento del 26.06.2011 Prot GE
0255980 e hagenerato le seguenti particelle 1154-1185-1156-1157-1158;

| mappali 1196, 1157,1158 sono stati soppressi e la soppressione ha generato i mappali
1148,1160,1161;

Imappali 1159, 1160 e 1161 sono stati uniti nel mappale 1162,

Il mappalen. 1154 o' stato soppresso a seguite di frazionamento del 25.01.2012 Prot Ge 0024539 ed ha
genetato le seguenti particelle 1180 - 1181- 1182,

Il mappale n. 1180 & stato soppresso con frazionamerto del 03.03.2014 Prot GE 0026942 ed ha
menerato le particelle 1188 -1189;
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Lo 54, sopradescritto prevedeva la suddivisione in 7 settori attuativi con funzione
caratterizzante a residenza, per una superficie lorda abitabile pari a 676,05 mq corrispondente ad un
volume lorde abitabile pari a 1.974,04 mc e come opera di wbanizzaziene la creazione di due
parcheggi pubblici per un totale di mg 490 , ed una miova viabilith pubblica di collegamento fra la
strada Provinciale 43 di Torrazza e la localith San Bernarde, il tutto da cedere gratuitamente al
Comune di Sant’Clcese, a scomputo dei corrispondenti oneri, come previsto dall’art 9 della
Convenzione Attuativa n 417 stipulata in data 17, 10,2007 registrata a Genova il 24, 10,2007 aln, 1595
che poreva a carico della oltra ad altri gravami, la realizzazione di opere di
urbanizzazione

& garanzia dell'ssecuzione delle opere di wbanizzazione relativa alla citata convenzione n. 417 veniva
stipulata con Generali [talia s.p.a. in forma di polizza fidejussoria, un contratto autonomo di garanzia
n, ODADDZ2633,

In data 06,12.2013 | lamentando 'inadempimento di con riguardo all’obblige di
tealizzare le opere di wbanizzazione indicate dalla corwvenzione n 417 del 17.10.2007 , con
corqunicarions del 06.12.2013 |, il Comurne di Sant’ Olcese escuteva la polizza fide jussoria chiedenda il
pagamento della complessiva somma di euro 426, 443,93 euro ;. successivamente con nota protocollo
2014 del 10,04.2014 , il Comume di Sant’ Olcese risolve la corrvenzione 417 del 17, 10,2007,

Lo stato attuale di realizzazions dello 5.ULA. come approvato dalla Deliberazione del Consiglio
Comunale di Sant'Olcese 1,12 del 30,03, 2007, risulta cosl sittetizzato:

COMPLETATI I SOTTOELEMCATI QUATTROSETTORI

s il Settore 1, Tipologia A, mq lordi sbitazione 84,70; mc lordi abitazione 247,32 | n.l
Allogaio;

e il Settore 2, Tipologia A, mq lordi abitazione 84,70 ; me lordi abitazione 247,32 , n.l
Alloggio;

e ilsettore 3, Tipologia &, mqlordi abitazione 84,70 ; me lordi abitazione 247,22, n.1 Alloggio;

e il Gettore 4, Tipologia A | mq lordi abitazione 84,70, me lordi abitazione 247,22, n 1 Alloggio;

DA REALIZZ ARSI SEGUENTI TRE SETTORI

s Settore 5, Tipologia B, mq lordi abitazione 167,85 ; me lordi abitazione 480,12, n.2 Allogai;
s Settore 6, Tipologia &, maq lordi abitazione B4,70 ; me lordi abitazione 247,32 | 1. 1 Alloggio,
e Settore 7, Tipologia & , mqlordi abitazione 84,70 ; me lordi abitazione 247,32 ,n. 1 Alloggio,

Al fine di definite le vertenze civill ed amministrative in atto tra il Comune di Sant’Olcese e la
gestione del Fallimento relativamente allo stato dei Piani Attuattvi di Torrazza e
san Bernardo ( vedi allagato 5), si precisa che a seguito dell'accordo transitive tra il Fallimento

ed il Comune di Sant'Olcese stipulato in data 29/08/2017 st & convenuto di
addivenire ad una soluzione tecnica condivisa dalle parti che si pone nell’ambito di un quadro che
consente di definire nel complesso ed in maniera tombale il contenziose sulla base di un accordo
che prevede la cessione gratuita al Comune di sant’Olcese, da parte del fallimerto delle
aree destinate ad opere di wbanizzazione individuate dalla convenzione urbanistica n 417 del
171002007 , che wverrebbe riattivata per effetto della revoca in autotutela della comunicazione
protocollo n 3914 del 10042014 . Le opere di urbanizzazione relative alla conwvenzione n 417
verrebbero in concreto realizzate dall'Amministrazione, utilizzando la prowwista  derivante
dall’escussione della polizza fidejussoria n n 00A0032533, L' Amministrazione si farebbe altresi
carico di sgomberare le aree di cantiere dei Piani Attuativi,

Eelativamente allo 5UA di San Bernardo 5UA C4 | il sopradescritto accordo transitive corviene e
stipula quanto segue;

1. 1l Comure di Sant’Olcese riattiva la convenzione whanistica n. 417 del 17.10.2007 mediante
tevoca in autotutela della comunicazione prot n. 3814 del 10.4.2014, nonché degli atti
impugnati conricorso nr.g 653/2014, pendertte dinanzi il TAR Liguria,
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11 Fallimento ceds gratuitamente al Comune di Sant'Olcese le aree destinate ad
ogpitare le opere di urbanizzazione, cosl come indicate dalla convenzione di urbanizzazione n,
417 del 17.10.2007. 51 precisa che tali ares, conformemente al disposto cotrvenzionals, sono le
seguenti ; Foglio 21, mappalinn 1181 e 1188 del Catasto Terreni del Cormune di Sart’Olcese,

Il Comune di Sant’Olcese esegue a sua cura e spese le opere di urbanizzazione previste dalla
cotvenzione 1. 417 del 17,10, 2007 e provvede a sgomberare le aree di cantiere,

All'atto dell’alienazione, da parte del Fallimento delle aree edificabili residus della
lottizzazione, il Fallimento 2 obbligato a richiedare all’acquirente di impegnarsi, nel caso in cui
egli stesso realizzi le opere di edilizia privata, alla sottoscrizione di un atto unilaterale
d’obbligo che lo impegni a realizzare le opere di cui all’allegato 2 ed a rilasciare in favore del
Comune di Sant’Olcese una polizza fideiussoria a prima richiesta (escutibile entro 15 giorni
dalla richiesta), da parte di primario Istituto, con espressa esenzione dal beneficio della
preventiva escussione del debitore principale, per limporto corrispondente a quello
dell’opera da realizzare. La sottoscrizione dell'atto unilaterale d'obblige & condizione per il
tilascio dei permessi di costruite relativi alle opere residue da realizzare in forza della
convenzione r. 417 del 17/10/2007 . 11 testo dell’atto unilaterale d'obbligo ed il fac simile della
fidejussione deovranno essere comunicati dall’Amministrazione Comunale al Fallimerto

prima dell'avvio della procedura di alienazione delle aree facenti parte della
lottizzazione,

Chiungue & legittimato a partecipare alla vendita dellimmobile oggetto di perizia sia persona fisica
che societh,

Tutti sono ammesst alla partecipazione all'asta ad eccezione del debitore sia quale offerente in
proprio sia agente per interposta persona, tant'e che il pattotra il debitore e il terzo che si & obbligato
a trasferire al primo il bene aggiudicato all'asta @ nullo. La ragione di tale divieto deve essere
individuata nel pericolo di turbativa della vendita, che verrebbe pregiudicata dalla presenza del
debitora, che pottebbe disincentivare la partecipazione diterzi,

IMDICE DEGLT ALLEGATI ALL A PERIZIA
Formano parte integrante della presente relazione 1 seguenti Allegati:
Allegato 1 Cartografia-Ortofoto-Estratto Catastale (vax);

Allegato 2 @ Estratto P.R.G.- Morme Tecniche di attuazione;
Allegato 2 @ Visure Catastali;
Allegato 4 Documentazione Fotografica,

&llegato 5 @ Convenzioni e accorde transitive,

Allegato 6 @ Atto di acquisto terreni e atto mutuo;
Allegato 7 @ Atti vard,
Allegato 8 Estratti del progetto SUA C4 depositato presso il Comune di Sant’ Olcese;

Allegato 9@ Criterio di walutazione;
Allegato 100 Planimetria dei lotti di vendita;
&llegato 11 Certificato Ipotecario speciale ventennale ;

N.E RESTANO A CARICODEL FUTURO ACQUIRENTE I SEGUENTI ULTERIORI GRAVAMI:

& saguito dell'accordo transitivo del 28/08/2017 tra il Fallimento ed il Comune di
sant'Oleese relativo al Piand attuativi di Torrazza e San Bemardo | vedi allegato 5), sl sono
convenute le seguenti condizioni:

1.

Il Comune di Sant’Olcese riattiva la convenzione urbanistica n. 417 del 17.10.2007 mediante
revoca in autotutela della comunicazione prot n. 3814 del 10.4.2014, nonché degli atti
impugnati conricorso n.r.g 6532014, pendertte dinanzi il TAR Liguria,

11 Fallimento cede gratuitamente al Comune di Sant'Olcese le aree destinate ad
ospitare le opere di urbanizzazione, cosi come indicate dalla convenzione di wrbanizzazione n
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417 del 17.10.2007. 51 precisa che tali aree, conformemente al disposto corvenzionale, sono le
seguenti : Foglio 21, mappalinn 1181 e 1188 del Catasto Terreni del Comune di Sart’Olcese.

3. Il Comune di Sant'Olcese esegue a sua cura e spese le opere di urbanizzazione previste
dalla converzione n. 417 del 17.10.2007 & provvede a sgomberare le aree di cantiere,

4. All'atto dell’slienazione, da parte del Fallimento delle ares edificabili residus dalla
lottizzazione, il Fallimento & obhligato a richiedere all’acquirente di impegnarsi, nel caso in
cui egli stesso realizzi le opere di edilizia privata, alla sottoscrizione di un atto unilaterale
d’obbligo che lo impegni a realizzare le opere di cui all’allegate 2 ed a rilasciare in favore
del Comune di Sant’Olcese una polizza fideiussoria a prima richiesta (escutibile entro 15
giorni dalla richiesta), da parte di primario Istituto, con espressa esenzione dal beneficio
della preventiva escussione del debitore principale, per I'importo corrispondente a quello
dell’opera da realizzare. La sottoscrizione dell’atto unilaterale d’obbligo & condizione per il
rilascio dei permessi di costruire relativi alle opere residue da realizzare in forza della
convenzione n. 417 del 17/10/2007 | [1testo dell'atto unilaterale d'obbligo ed il fac sirmile
della fideiussione dovranno essere comunicati dall’ Amministrazione Comunale al Fallimerto

prima dell'avvio della procedura di alienazione delle aree facenti parte della
lottizzazicne.

Eesta quindi a carico del futuro acquirente I'impegno( come previsto al punto df, nel caso in cui egli
stesso realizzi le opete di edilizia privata, alla sottoscrizions di un atto che lo impegni a realizzare la
opere dell’intervento di sistemazione idraulica in localith Bevegni consistenti nella realizzazione diun
collettore di collegamento DM 400 per una lunghezza pari a citca ml 180 come specificatamente meglio
descritte nell’allegato 2 dell’accordo transitivo del 28M8/2017 { vedi allegato § perizia) ed a rilasciare
in favore del Comune di Sant’Olcese una polizza fideiussoria a prima richiesta (escutibile entro 15
giorni dalla richiesta), da parte di primario Istituto, con espressa esenzione dal beneficio della
preventiva escussione del debitore principale, per I'importo corrispondente a quello dell'opera da
tealizzare,

5i precisa che, come risulta dagli afti di compravendita dei fabbricati gia’ realizzati, resteranno di
comproprietd con gli altri soggetti interessati dal Pisno , tutte quelle aree di proprists comune ed
indivisa residuali dalle ree deimappali : 1166, 1162,1181, 1182, 1188, 1189 del foglio 21 del Comune
di Zant'Olcese, ad eccezione di quelle ares che verranno vendute dal soggetto attuatore, quali
vialetti di accesso e giardini privati amessi alle wille o cedute gratuitamente al Comune di
sant’Oleese in adempimento  degli obblighi previsti dalla convenzione ndl7 del 17.10.2007 e
dell’accordo transitivo del 28/08/2017 tra il Fallimento ed il Comune di Sant’Olcese,

&1 termine della lottizzazione il soggetto attuatore assume il mandato di redigers, anche in pilt tempi,
osservands le leggi e gli usi di piazza, il regolamento delle parti comuni e dei servizi del complesso
residenziale * Le wille di San Bernarde ”. Detto regolamento stabiliry, anche mediante apposite
tabelle , le ripartizioni delle spese ordinarie e straordinarie, le servitit attive e passive, assumendo fin
d'ora 'obbligo di accettarlo e farlo accettare dai propri aventi causa

Mista Corpo A Wista Settor gid edificaty
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Vista terrenc edificabile Vists ferrene edificabile

COMSISTEMZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DR R 23 marzo 1998 0. 158

descrizione consistenza indice commerciale
Terreno edificabili 2.764.00 X 10096 = 2.764,00
Totale: 2.764,00 2.764,00

v duagicsne sumappe cataste Corpo A Frdmviduazicne s Orinfats Corgo 4

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

Procedimento di stima: altro (ved! paragrafo sviluppo valutarions).

SVILOPPO VALTOTAZIONE

[ parametri da assurnere a riferimento per identificare il pilt probabile valore di mercato di un'ares, si
possono cosl riassumete:

nella stima =i & tenuto conto;

1. della zona territoriale in cui il terreno & ubicato;

2. dell'indice di edificabilith previsto dagli strumenti urbanistici per quell’area cosl come previsto
dalla 5TJA adottate;

3. della destinazione d'uso consentita;

4, di eventuali oneri necessari per rendere il terreno idoneo alla costruziones,

5 deiwvalori medi rilevati sul mercato per terreni similar;
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Moo rito fallimertane . 98/2015

La disciplina estimativa ha messo a punto la procedura per giungere alla determinazione del pilt
probabile valore di mercato di un immobile:

La stima sintetica, basata sulla comparazione che consiste nella determinazione del wvalore di un
immobile sulla base dei prezzi risconfrabill in transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche,
ubicati nella medesima zona, ovvera i zone limitrofe, venduti in condizioni erdinarie di mercato, [
criterio si basa sul seguente assunto: «un acquirente razionale non & disposto 4 pagare un prezzo
superiore al costo di acquisto di propriets similari che abbianoe lo stesso grado di utilitas,

E' stata calcolata wna superficie commerciale totale per i tre settori da realizzare pari a mg
1.051,38 { vedi allegato 9] wutilizzando 1 seguenti coefficienti di destinazione:

e Coofficiente di destinazione appartamento = 100%

o Coefficiente di destinazione box auto interno al fabbricate = 55%
s Coefficiente di destinazione aporticato = 40 %

s Coofficiente a destinazione giardine = 10%;

o Coafficiente a destinazioneterrazzo = 25%,

o Coefficiente a destinazione sottotetto praticabile h=1.60 = 50 %

s Coefficiente adestinazione locale sgombero FT = 75%

E' stata caleolata una superficie commerciale per i tre Settoririmasti da edificare pari a mgq 1.051,38
{ vedi allegato 9],

Successivamente & stato caleolato il valore del terreno tenendo conto delle seguenti condizieni;
e Settorida edificare = 3
e Superficie commerciale ragguaglistamg 1.051,38
e Prezzo di mercato stimato a metro quadrato dell'edificato = 1..800,00 €/mg
e Porcentuale di valore del terreno edificabile sul finite = 14%
L'applicazione dei precedenti valori ha portato alla redazione della seguente tabella nella quale sono

elencati per i vari settord, la superficie commerciale ragouagliata |, il valors di mercato del lotto finito
ed il valore di mercato del lotio attuale,

settore 11 superficie commerciale ragguagliata Walore di mercato finito Walore del
settore attiale

b 503 88 B57.362,50 134.030,75

g 202,85 420.805,00 87.284,70

i 294,55 550.845,00 T8.340,30

Il Valore complesstvo per i tre settori rimasti della superficie complessiva di mq 2.784,00 risulta
pertatito pari ad euro 278,665,758 srrotondato ad earo 279,700,00

CALCOLO DEL VALOEE DIMERCATO:

Walore a corpo: 279.700,00
DECURTAZICMNIED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione impoerio

costl opere convenzionali come previste da accordo

-85 000 00
transitivo del 29.5 2017
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Fhuovo rito fallimestare I 98/20145

RIEPILOGOVALORI CORPO:
Valore di mercato (100071000 di piena propriet) €.184.700,00
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 184.700,00

BEENI I

.E.

STRADA DI ACCESSO
DICULAL PUNTO R

strada di accesso o SANT'OLCESE, frazione San Bernardo, quartiere Le wille di San Bernardoe, della
superficie commerciale di 139,00 mq per la quota di 3/5 di piena proprietd | J
L'immobile in oggetto [(Corpo B) consiste della strada di accesso ai settori s-4-5,

[dentificaziotie catastala:

e foglio 21 particella 1155 (catasto terreni), qualita‘classe SEMIN ARBOE, 4, superficie 138,
reddite agrario 0,72 €, reddito dominicale 0,28 £ intestato a derivante da
FRAZIONAMENTO del 28/06/2011 n. 255990.1/2011 in atti dal 29/06/2011 (protocollo n.
GE025850490) presentato i1 28/06/2011
Coerenze: 4 nord mappale 678 |, a Owest sirada provinciale, 2 Est mappale 1189 e a Sud
mappale 1162,

La particellan 542 del Foglio 21 e' stata soppressa a seguito di frazionamento del 28062011
Prot GE 0255990 e ha generato le seguenti particelle 1154-1155-1156-1157-1158; La Societd
‘sulta attualmente comproprietaria per 4/9 dell'intera superficie della particella
1185 . Larestante parte ¢ suddivisa nelle seguenti quote: 1/10 intestato a _
nato a Geneva il 0910/1975 codice fiscale LD drtestato a
. nata a Genowa il 120471875 codice fiscale a seguito di atto
di compravendita rogante Motaio Alessandra Donato del 18.10.2011

Presenta una forma regolare, un'orografia collinarell terreno

ry
e [

vista acrea delia strada di accesso

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sone ubicati in zona semicentrale inun'srea residenziale, le zone limitrofa si trovano in un'area
agricola {i pilt importanti centri limitrofi sono Genowva). [1traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi
sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
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Fhuovo rito fallimestare I 98/20145

SERVIEET

campo da calcio B B
asilo nido B & & i
farmacie L & &
municipio o ol
negozi al dettaglio R w
spazi verde B 8 &
COLLEGAMEMNTI

aeroporto distante circa 20 Km L& 8
autobus distante circa 100 metri w W h oW W
autostrada distante cirea 9 km b B &
farrensia distante circa 100 metri W W
porto distante circa 20 km L& & i

QUALITA E RATING INTERNO IWMMOEILE

livello di piano: i W W
esposiziona: 2.8 &
luminosita: W
panoramicita: oW W
impianti tecrici: L &
stato di mamittenzione generale. R B & 1
servizi: & B

DESCRIZIONE DETTAGLIATA,

La particella n. 542 del Foglio 21 &' stata soppressa a seguito di frazionamento del 20.08.2011 Prot GE
0255990 e hagenerato le seguentiparticelle 1154-1155-1156-1157-1158;

Il Corpo B & cost costituito dalla particella 1155 censita al foglio 21 del Catasto Terreni del Comune
di sant’Olcese.

L'immobile in oggetto risulta essere identificato come area, censita al N.C.T. foglio 21 mappale 1155
a0l, ca39, BD.020R.A 0,72, destinata ad aiucla e strada.

La quota venduta di compropriety o' pari ad tre quinti (2/8) dell'ares.
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Fhuovo rito fallimestare I 98/20145

INDICE DEGLI ALLEGATI ALL A FERIZIA
Formano parte integrante della presente relazione i seguenti &llegati:
Allegato 1 Cartografia-Ortofoto-Estratto Catastale (vax);

Allegato 2 @ Estratto P.R.G.- Morme Tecniche di attuazione;

Allegato 3@ Wisure Catastali;

Allegato 4 Documentazione Fotografica,

Allegato § @ Convenzioni e accordo transitive;

Allegato 6 Atto di acquisto terreni e atto mutuo;

Allegato 71 Atti vard;

&llegato 8 Estratti del progetto SUA C4 depositato presso il Comune di Sant’ Olcese;
Allegato 9, Criteri di Walutazione;

Allegato 100 Planimetria dei lotti di vendita,

Allegato 11 Certificato Ipotecario Speciale Ventennals;

wista da Sud verse 0 mappale 1155

COMEISTEMNZA.
Criterio di misurazione consistenza reale; Superficte Catastale - Visura catastale
Criterio di caleolo consistenza commetciala: SLP R 22 marzo 1998 n 158

descrizione consistenza indice commerciale
strada di accesso 150,00 X 10055 = 159,00
Totale: 139,00 132900

techicn incaticato: A rchitetto SAWVERIO GLARDING
Pagina 22 di 25

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GIARDING SAVERIC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA 3 Sernak: 37b016a8 11152299827 942 9023 Jas2c

-



Fhuovo rito fallimestare I, 98/2015

Vista su vax mappale 1155 Mappaie I35 viste su planimebya di progetic

VALUTAZIONE:

DEFINIZION]

-\

Procedimento di stima: a corpo.

SVILUFFO WALUTAZIONE:
Il eriterio di calcolo per 1a wvalutazione di questo cotpo tiene conto di valori parametrici confrontati
con analoghe situazioni di mercato

CALCOLD DEL VALORE DI MERCATO:

“alore a corpo: 15.000,00
RIEPILOGO VALCORI CORPO:

Valore di mercato (100071000 di piena proprietd) . €. 15.000,00
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustament ). €.9.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La base della valutazione & rappresentata dal walore di mercato del bene,

Per walore di mercato si intende l'ammontare stimato a cui una proprietd dovrebbe essere ceduta e
acquistata, alla data di walutazione, da un venditore e da un acquirente entrambi interessati alla
transazione, a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le parti
abbiano agito ertrambe in modo informato, con cautela e senza coerciziont (RICS, W3 3.2),

Il procedimento di stima adottato 2 il procedimento comparativo, ovvero approccio del mercato
(MWarket Approach, V5 230) fornisce una indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetto
con cespiti identici o sitnili, laddowve siano disponibili le infor mazioni sul prezzi,

La comparazione fra il bene oggetto di stima con i beni simili avviene sulla base del parametro
tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale e delle caratteristiche tecnico -
economiche.

Nell'ipotesi in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze rispetto ai beni a cui le
fonti si riferiscono & possibile ricorrere a coefficienti di ponderazione (o di differenziazione) che
consetitone di stabilite una corretta comparazione trai beni

La stima di tali coefficienti & effettuata con riferimento alle indicazioni della lettaratura specializzata di
settore ed il loro valora pud essera:

mitiore di 1 nel caso le caratteristiche dell’immobile oggetto di stita siano inferiori a quelle del
bene di riferimento;

superiore a 1 nel caso in cui il manfatto da stimare presenti caratteristiche superiori a quelle
del bene di riferimento;

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene effettusto con
riferimento al prezzi e stima fornite dalle forti indirette e quelle dirette. Le fonti indirette sono
rappresentate da soggetti che elaborane banche dati od osservatori e raccolgone sistematicamente
dati economici puntuali per restituire valori minimi, massimi e medi articolati subase territoriale,

Le fonti dirette sono rappresentate dagli operatori del settore immobiliare locale che fomiscono
informazioni qualitative e quantitative sul mercato locale,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Genowva, ufficio del registro di Genowa,
conservatoria dei registri immobiliari di Genowva, ufficio tecnico di Sant'Olcese, agenzie: Sant'Olcese -
Genova, osservatori  del mercato  immobiliare  immobilisre dell'Agenzia  delle Entrate -

techicn incaticato: A rchitetto SAWVERIO GLARDING
Pagina 25 di 25

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GIARDING SAWERIC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A: NG CA J Serak: 37b016ad 111522993 27942 903 3aclc



Fhuovo rito fallimestare I, 98/2015

Borsonoimmobiliare.it, ed inoltre: Imprese Edili Costruttrici - Figure Professionali Ingegnere
Architetto

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI WALUTAZIONE
e lawversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione 2 corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e ilwvalutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questions,
e ilwalutatore ha agito in accorde con gli standard etici e professionali,

s il walutatore 2 in possesso dei reguisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove 8 ubicato o
collocato l'immobile e la categeria dell'immobile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):

-~ T

RIEPILOGOYVALUTAZIONE DIMERECATO DEI COEFI

I descrizione consistenza CONS. ACCassori valore intero valore diritto
terreno
& 2.764.00 0,00 184 700,00 184 700,00
edificabile
strada di
B 139,00 0,00 1500000 8.000,00
ACCESE0
199.700,00 € 192.700,00 £

Giudizio di comoda divisibilita della quota!
La quota del corpo B @' indivisibile rispetto a quella del corpo & trattandost di
quota in comproprietd della strada di accesse al corpo &

Spese di regolarizzaziona delle difformita (vedi cap.8): €.0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova: £€.193.700,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del wvalore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.9,685,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anfericre alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria;

Oreri notarili e provvigiond mediatori carico dell'acquirents: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Eiduzione per arrotondarnento: £.15,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato £.184.000,00

di fatto e di diritto it cui =i trowva,

data 1 505/2018
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il tecnico incaricato
Architetto SAVERIO GIARDIMNG
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