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TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
G.E.DOTT. R. BONINO

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.E. N° 366/2015

@ - procedente
contro

3 debitore esecutato

- PREMESSA

L'lll.mo Sig. Giudice dell'Esecuzione Doit. Bonino ha nominato C.T.U. nel
procedimento sopra citato il sottoscritto Arch. Enrico Fossa, iscritto all'Albo degli Architetti
della Provincia di Genova al N. 1576; il G.E. ponendo il seguente quesito:

a) Verifichi ["esperto anzitutto la completezza della documentazione di cui allart.567
c.p.c., segnaiando al G.E. gli atti mancanti o inidonei;

b} Provveda quindi aila stima sommaria dell’immobile, accedendovi ed eseguendo ogni
altra operazione ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno, al debitore, al creditore procedente e ai
comproprietari della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali,

¢) Faccia constare nella sua relazione, previa suddivisione, ove necessario,
dell’immobile stimato in lotti autonomi:

1} L’identificazione del bene, comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali; A
questo fine ’esperto & autorizzato ad acquisire direttamente presso i rispettivi
uffici, previo avviso al creditore procedente, 1 documenti mancanti che si
profilino necessari o wiili per I"espletamento dell’incarico, anche in copia
semplice, con particolare riferimento all’atto di provenienza e con unica

esclusione della relazione notarile e del certificato di  destinazione
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2)

3

4)

5)

6)

urbanistica, unici documenti che deve necessariamente prbdurre la parte a
pena di decadenza;

Una sommaria descrizione del bene;

Lo stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo
in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla‘esistenza di

contratii registrati in data antecedente al pignoramento;

L’esistenza i formalitd, vincoli o oneri, anche di natura'condotiiiniale, -

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sulta attitudine edificatoria dello stesso
o1 vincoli connessi con il suo carattere storico artistico,

Dovranno essere indicati:

- le domande giudiziali {precisando, ove possibile, se la causa sia
ancora in ¢orso ed in che stato) ed altre trascrizioni,

- gliatti di asservimento urbanistici ¢ cessioni di cubatura;

- le convenzioni matrimoniali e provvedimenti d: assegnazione
della casa coniugale al coniuge;

- gli altri pesi o limitazioni d'uso (es oneri reali, obbligazioni
propter rem, servitdl, uso, abitazione, assegnazione al coniuge,
ecc.);

L’esistenza di formalitd, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che
comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;
Dovranno essere indicati;

- leiscrizioni ipotecarie,

- | pignoramenti ed altre irascrizioni pregiudizievoli.

La verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché ’esistenza
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della dichiarazione di agibilith dello stesso, previa acquisizione o
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla
vigente normativa. In caso di riscontrate irvegolaritd specifichi il costo della
loro eliminazione , se possibile.

7) Rediga, anche avvalendosi di un delegato abilitato, la certificazione
energetica.

d) -Nel caso si tratti di quota indivisa, dica innanzitutto se I'immobile sia comodamente
divisibile in natura, identificando in questo caso il lotto da separare in relazione alla
quota del] debitore esecutato ovvero i lotti da assegnare a ciascun comproprietario con
gli eventuali conguagli in denaro, fornisca altresi la valutazione della sola quota
indivisa.

BENI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA
L’immobile oggetto di esecuzione risulta:
In Comumne di Bogliasco {Ge), terreno al fg 11, particella 248;

OPERAZIONI PRELIMINARI

In seguito alla nomina dell'lll.mo G.E. Dott. R. Bonino, in data 17/09/2015 il sottoscritto

ottemperava al giuramento di rito e;:i acquisiva le necessarie documentazioni di causa.

Eseguiti i necessari accertamenti, il sottoscritto fissava l'inizio delle operazioni peritali presso
gli immobili oggetto di esecuzione immobiliare. Nessuno presenziava onde permettere
I'individuazione degli immobili.

It giorno 10/03/2016, dopo aver efettnato 1*accesso agii atti presso il Comune di Bogliasco, con
Pausilio del tecnico comunale, lo scrivente accedeva e procedeva al sopralluogo, eseguendo gli
accertarmenti del caso.

Sono state quindi esaminate le documentazioni contenute nel fascicolo di causa ¢ visionati

altresi i necessari documenti ottenuti presso:
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- Catasto Terreni di Genova;

- Archivio progetti e Ufficio Urbanistica del Comune di Bogliasco;

- Ufficio Anagrafe del Comune di Pieve Ligure.

Si & anche proceduto afl’aceertamento delle consistenze degli immobili, allq loro stima ed a
tutti gli incombenti tecnici occorrenti.

IMMOBILI OGGETTO DELLA PROCEDURA

In Comune di Bogliasco (Ge), terreno al fg 11, particella 248;

1.) - DESCRIZIONE

Si fornird di seguito la descrizione di tuite le caratteristiche utili ad individuare e valutare i
beni oggetto di esecuzione.

1.a.) - Ubicazione: il terrenc & situato in Comune di Bogliasco (Ge), al fg 11, particella 248, in
adiacenza alla sirada comunale in localith Poggio Favaro.

1.h.) - Destinazione Urbanistica:

Il terreno risulta urbanisticamente cosi identificato:

Nucleo Insediato, Zona NI2 Poggio, gli organismi insediativi di maggiore rilievo
(nuclei insediati N.I.) sono individuati dal piano e comprendono gli edifici e le aree di
loro immediata pertinenza, ovvero la porzione di suolo connessa direttamente con
l'edificato.

Per ogni nucleo insediato il piano detta prescrizioni specifiche, per gli interventi di
conservazione, restauro, riorganizzazione delle funzioni ¢ dei servizi, sistemazione del
suolo, individuazione di aree di interesse pubblico, determinazione delle linee di
possibile evoluzione e trasformazione della struttura insediativa; il piano fissa inoltre |
vincoli inerenti al rispetto delle preesistenze storiche, l'uso di materiali e tecnologie

edilizie, in base alle categorie di intervento sull'edilizia esistente (CAPO IV, Punto
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16), le modalita di sistemazione delle aree non edificate, i limiti dimensionali degli

interventi di ricostruzione o di nuova edificazione. (all.1 e 2).

l.c.) - Caraiteristiche della Zona: ha caratteristiche di tipo residenziale con tipologie
a villg e villini, non centralissima e sufficientemente servita dai mezzi pubblici;
" rappresenta una zona di pregio ad immediata vicinanza del centro abitato di
Bogliasco. Quindi la zona & particolarmente appetibile per la residenza.

1.d.) - Descrizione Degli iminobili

1.d.1.) - Descrizione del terreno: il terreno & accessibile dalla strada comunale san Bernardo
che conduce a Poggio Favaro ¢ da una strada pedonale sui lati nord ed ovest, protetto da una
recinzione, da una ringhiera e da muretti a secco sul perimetro.

Il terreno & in stato di abbandono ed & costituito da alcune piccole fasce, con muretti in parte
franati ¢ vegetazione incolta, senza alcuna particolaritd e senza cargltteristichc edificatorie
fatta salva [a possibilitd di realizzare boxes inferrati.

1.d4.2.) - Consistenza:

It terreiio di cui al inappale 32 , ha consistenza pari a circa mq 415.

1.d.3.) — Confini: gli inunobili confinano con:

Nord: Strada vicinale San Bernardo Bogliasco (pedonale);

Ovest: Strada vic-iualc San Bernardo Bogliasco (salita pedonale);

Sud: Strada comunale San Bernardo;

Est: mappale 976‘ del foglio 11.

Fare riferimento agli all. 3) e 4),

2.}« STATO DI OCCUPAZIONE

Il terreno risulta occupato dal CRHEN

esecutato.

3J)- PRESENZA DI VINCO"LI
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I terreni non risultano soggetti ad espropri ¢ risultano vincolati.

Fare rifertmento all’allegato 2) Certificato di destinazione urbanistica.

4) - ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI DI PREGIUDIZIO NEL VENTENNIO
ANTECEDENTE IL PIGNORAMENTO

4.a) — Iscrizioni:

- In data 29 ottobre 2010 iscrizione di ipoteca volontaria R.G.N. n°34569, RP.N. n°6903 a

4. contro su terreno NCT di Bogliasco al foglio

favore di
11, mappale 248,

4.h) — Traserizioni:

Trascrizione in Genova R.P.V, 8548, n°13911 del 09/09/1971

- Tn data 13 agosto 1981 Atto di compravendita a rogito Notaio Giovanni Gambaro di Genova,

afavore di ¥ B sul seguente immobile:
terreno in Comune di Bogliasco, NCT foglio 11, mappale 248,

Trascrizione in Genova R.G.N., 15313 R.P.N. 11730 del 22/06/2615

- Pignoramento Immobiliare, a favore di I
seguente immobile:

terreno in Comune di Bogliasco, NCT foglio 11, mappale 248,
5)-PROPRIETA’ E PROVENIENZA

11 terreno & oggi in capo al 65§ B (esccutato) per 'intero della piena proprieti

pervenuta con atto di compravendita:

- In data 13 agosto 1981 Atto di compravendita a rogito Notaio Giovanni Gambaro di Genova,

BER sul seguente immobile:

terreno in Comune di Bogliasco, NCT foglio 11, mappale 248,
6.) - REGIME PATRIMONIALE

il SRR rosidente in
6

@nato in comune di CNEEEH

L’esecutato, sig. Gl
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risulta in stato libero. (all.6).

7.) ~SPESE DETRAIBILI E PENDENZE CONDOMINIALI

Trattandosi di un terreno non si regiétrano spese condominiali o altre pendenze similari.

8.) - DATA DI COSTRUZIONE E LICENZE EDIL{ZIE

Trattandosi di un terreno non si registra nessuna data di costruzione e nessun edificio
edificato; su detto terreno sono state rilasciate licenze edilizie per la costruzione di n°6 boxes,
ad oggi non realizzati.

La licenza edilizia rilasciata, Permesso a costruire n°70/10 del 22/03/2010 & decaduto con la
comunicazione del Comune di Bogliasco , prot 2893 del 13 marzo 2013, ai sensi dell’art 34,
punto 5 della L.R. n°16/2008 e s.m.i.

Fare riferimento all’allegato 8) Progetto Comunale,

9.) -~ EDIFICABILITA’ DEL TERRENO

Terreno non edificabile, non sono ammesse nuove costruzioni, sono realizzabili

solo parcheggi interrati.

Nel caso specifico si & proceduto a redigere un progetto preliminare che consente

la realizzazione di n°5 boxes interrati, serviti da un elevatore che scende dalla

strada adiacente, senza realizzazione di alcuna rampa ¢ rinverdimento della

copertura.

Tale progetto, consentito dalle attuali norme urbanistiche, fornira la base per un

processo di stima il piu vicino possibile alla definizione del bene piguorato,

descritto come *...appezzamento di terreno con entrostanti sei autorimesse

interrate in fase di costruzione..”

Tenuto conto di quanto detto al precedente punto 8) in riferimento al permesso di

costruire decaduto.

Fare riferimento all’all. 7} Progetto realizzazione boxes e 8) Progetto Comunale.
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10.) - DATI CATASTALI
I terreni souo censiti al Catasto Terreni det Comune di Bogliasco:
- Fg 11; Mapp 248; Uliveto; cl 3; are 440; R.D. €. 1,82; R.A. Ren. €.1,24 (all.3),
11.) - STIMA IMMOBILI
Con riferimento all’atto di pignoramento che identifica il bene quale appezzamento di terreno
con entrostanti sei autorimesse interrate;
Considerato che & stato redatto un progetto per la realizzazione delle dette autorimesse;
Considerato che tale progetto ¢ relativo permesso a costruire & decaduto, ma la capacitd
edificatoria del bene, sia intrinseca, che urbanistica per realizzare autorimesse interrate &
rimasta tale;
Il valore dell'immobile sard determinato previa la redazione di un progetto preliminare
realizzato dailo scrivente che prevede la realizzazione di n°5 autorimesse, servite non pin da
una rampa, ma da un adeguato ¢ specifico elevatore;
Determinato un valore di mercato ed app!ic-ato alla superficie destinata ad autorimessa, il
valore del terreno sard determinato nella misura di incidenza della quota d’area e quindi
determinera il valore del terreno.
a) Stima in Funzione della Superficie
dimensionmi di n°1 box
mt. 3,20 * 6,0 = mq. 19,20
valore di mercato secondo agenzia del territorio per box nella zona e con simili caratteristiche
€./mq. = 1.300,00
valore di un box
mq. 1920 * €. 1.300,00 = €, 24.960,00
incidenza quota d’area pari al 15%, nel caso specifico, visto la particolare conformazione

scoscesa € lerrazzata, oltre alla messa in opera di un adegnato elevatore per consentire
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’accesso, la quota d’area si intendera pari al 10%
valore della quota d’rea per singolo box
€.24.960,00 * 10% = €. 2.496,00
valore della quota d’area per 'intero terreno ospitante n°5 boxes
€.2496,00*5 =€, 1248000 arr a €. 12.500,00
Quindi il valore del terreni in Comune di Bogliasco {(Ge) , fg. 11 mappale 248 risulta
€, 12,500,00 (dodicimilacinquecentoeuro),
12.) - QUOTE OGGETTO DELL’ESECUZIONE

i ricade sull’intera piena proprietd del

L’esecuzione immobiliare in capo al GENEEEE
terreno in Comune di Bogliasco Fg 11; Mapp n°248.
12.1.) = DIVISIBILITA’ DELL TMMOBILE
Il terreno per caratteristiche fisiche, se necessario, pud essere comodamente diviso in quote
della consistenza desiderata.
Restando a completa disposizione per quant'aliro possa occorrere, il sottoscritto rassegna la
presente relazione con ossequio.
Genova, 24 marzo 2016

Arch. Enrico Fossa
ELENCO DEGLI ALLEGATI
1} STRALCIO PRG
2) CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
» DOCUMENTAZIONE CATASTALE
4 RILIEVO STATO ATTUALE
5) DOCUMENT AZIOI\-IE FOTOGRAFICA

6) REGIME PATRIMONIALE
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T PROGETTO REALIZZAZIONE BOXES

8 PROGETTO COMUNALE

Arch, Enrico Fossa
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