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TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA

LUFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARI
G.E. Dott. Franco Davini
Procedura di esecuzione immobiliare n*?756/ 2016

promossa da:

I Creditore Procedente I

contro

NN Debitore esecutato

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Arch. Paola Bazzani
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA
YENDITA
Beni aggetto di stima:

1Y unita immohiliare ad usa abitativo sita in Via Aurelia 236, piang temra,
interno S, scala &, classificato in A/2 {abitazioni di tipo civile),

2} unita immabiliare ad uso autorimessy sita in Via Aurelia 236, piano 51,
inlernn 31/B3, classificato in C/6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimese
senza fini di lucro).

2. DESCRIZIONE DELLA ZONA E DELL'EDIFICIO

Caratteristiche d=lla zona e dell'edificio:

Gl immabili 5 trovano lungo a via Aurelia, in un edificio denominato “Apprada®
che fa parte del complesso residenziale Parco Tigullio.

Tale complesse & costituito da edifici di 3/4 piani che si sviluppano in orizzonlale
sacondo la tipologia della casa a schiera. Sono ingltre presenti allinterno del
complesso parcheggi condominiali, aree verdi, negozi commerciali e ristoranti.
Tali immobili distano poche decine di metri dalla spiaggia e dalfa passeggiata sul
lungo mare.

Il centre storico ¢ il centro commerciale di Lavagna distano circa 1 Km.

La stazione ferroviaria delle FR55. dista circa 1 ko, 12 fermata del Bus pubblico
circa 50 m.

L'edificic & composto da 3 piani oltre || plano terra, la copertura € piana, |
prospetti sone finltl & intonaco tinteggiatoe. Gl immobili siti af piano terra hanno
acresso indipendente e sone dotati di giardinog e terrazzo.

3. DATI CATASTALI

Gli immaobili oggetto di stima sano accatastati con i sequenti dati;
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1} unita Immobliare ad uso abitativa: foglio 10, particella 1466, sub. 7,
catcgaria Af2.
Intestato a:
JE . o cricta per 1/3;
I o rict per 1/3;
N, | oprictd per 1/3 (doc. 1),
2} box: foglio 10, parlicella 1466, sub. 66, categoria C/6.
Intestate a:
S |; oricta per 1/3;
I | opricta per 1/3;
e ricta per 1/3 {doc. 2).
4. REGOLARITA CATASTALE
Non sussitono irregolanitd (doc. 3, doc. 43,
5, CONFINI
1} appartamento: a nord distacco condominiale, a est appartamento
interne 4, a sud distacco verso il condominia denominata “Ancora®, a
ovest appartamento interno &,
2) box: a nord corsia di accesso, a est box numerc 30/B3, a sud
intercapedine, a uvest box numero 32/B3.
6. STATO DI POSSESSD
Gli irmmahili sono in uso agli esecutat,
7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
a) Formalita, vincoli, oneri, che restaranno a carico
dell'acquirente:

vincok & inguadramento urbanistico;
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Gli immaobili cggelta di stima ricadono in zona REB {sona residensale di tipo B -
satura} del PRG del Comune di Lavagna.

domande giudizial

nan si sono dintracciate domande giudiziali in carso che resteranno a carizo
dellacquirente,

Atti df asserviinento urbanistics e cegsioni df cobatura:

nulla da segnalare,

Al pesi ¢ fimitazion):

nulfa da segnalare.
Mon sono presenti convenzioni matrimoniali.

Condomimio:

In seguitc alla richiesta fatta allamministratore di condeminio, Sig.ra Anna
Camporese, Via Auarelia 270R, Lavagna, le spese di amministrazions dovute,
risultang saldate,
Mon sono inoltre state deliberate impegni di spesa per manutenzione o altro.

b) Foermalita, vincoli, oneri, che saranno cancellati o che

comungue nan risulteranno opponibili all'acquirente.

Nen o risultano  ulteriori  trascrizioni  pregiudizievoli, iscrizioni  ipotecarie,
pignoramenti oltre a guantc indicato nella certificazione notarile che per
comodita si riepilogano:

i trascrizione a favore del 28/07/19589, Reqgistro Particolare 4213, Registro
Generale 5610 relative 3 atto di compravendita;

> iscrizione contro del 13/06/2005, Reqistro Particolare 1184, Registro

Generale 6034 relativa a ipoteca a garanzia di mutueo:
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- trascrizione conbre del 17/11/2015, Registre Particolare 7046, Registro
Generale B905 relative a pignoramcnto immobiliare;

= trescrizione conto del 147172016, Registra Farticolare 7621, Reqistro
Generale 10053,

8. ATTO DI PROVENIEMNZA

Gli immabili risultano parvenuti agli esecutati con atto di compravendita a rogito
Notaio Luigi Gambare del 06/11/1990, numero 32412 del Reperlorio Nolarile
{doc. 5}

9.  REGOLARITA EDILIZIA

Da Indagini svolte presso ['Ufficie Edilizia Privata del Comune di Lavagna risulta
concessione odilizia n. 672/C, con variante n. 5 in corso d'opera presentata il
08/01/1%88 « wpprovata il 02/07/1988.

Gli immobili presentano regolarita edilizia.
Certificato di agibilita :
Il decrelo di agibilila é stato rilasciato in data 20/03/1990.
Attestata di Certificazione Energetica:

L'immobile ad use abitativo & soggelto ad Attestate di Cenificazione Energetica
redatta ai sensi del Regolamenlo Regione Liguria 22 Gennaio 2009 nurm. 1/2009.
Dailla ricerca presso il proprietario non & pervenuto APE che pertanto & stalo
prodotto & allegato allz presente perizia (doc. &),
10. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE
1) L'immobile ad uso abitativo ha accesso indipendente da un cancello
che deflimita il giarding antislante l'ingresso,
Ha planimetria rellangulare con grandi finestre posizionate sui lati corti

che accupano tutta fa larghezza,
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Ha esposizione norg ¢ sud. Risulta molte luminose, & situato in zona
silenzicsa con spazi verdi € parcheggio condominiale assegnata.

E' composle da un socgiorro con anaolo ccttura, un locale deco, un
haano e unz camers da letto matrimoniale con baicore annesss,

Lo stata complessive di manutenzione & molto buono.

Caratteristiche strutturali condizioni

Struttura portante _Cemcnto armiata .Eumne

Solai Laleriziv & .4 .buune

coperfura Plana .Bucme per quanto visibili

Componenti edilizie e costruttive \condizioni

Pareti pstorne _Finiti ad intanaco e tinta _Mnltcr Buone

Componenti edilizie e costruttive condizioni

Infissi osterni | persiane in pyc Maolto buone

InMissi inlerni Forte interne in laminatg, finestre in Molto buone
alluminio doppio vetro

Pavimenti Fiastrelle di ceramica Melte buone

Bagro Pareti rivestite con plastrelle di cera- Molte buone

mica, presenti W, lavabo, hidet e
doccia completi di rubinetteria

Pareti e soffitti Tinteggiatura ~ buene
Impianti candlziani
elettrico Presente funzionante
idrica _ FPresente funzionantz
Jermico autonomo Fresente funzionante
Acgua calda sanitaria Presente funzinnarte

2) Box: & ubicato al prime piano sutterranco, he scmanda di chivsura in

11.

alluminic con apertura basculante, 2 planimetrla & rettangolare  di
dimensioni m B,10 x m 3,11 con altezza m 3,30. Un adeguato spazio di
Mmanovra consente un accesse ottimale. Presenta pareti ¢ soffith
tinteggiati in buono stato di manutenzione,

STIMA DELL' IMMOBILE E PREZZ0O BASE DI INCANTO.
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La superficic commerciale dellimmobile viene caloolata seconde 1 criler indicati
nel Manuale della Banca Dati del Mercato Immobiliare dell'Agenda del Territorio:
La suparficie commercizle & pari alla somma:
»dzlla seperfian dei vani principali e degil accessor’ airetti, comprensiva
della quota defle superfici occupate dai mari intermi @ perimatralis
+  deliz superficie omogeneizzats delle pertinenze di uso esclusivo: o di
ornamento (lerrasse, balconi, pati e giardiniy; o di servizip (cantine, posti
autn copert @ scoperti, box, etc,),
Siriportano pertantode superfici calcslate in base alle misure rilevate in loco:
I appartamento; mq 49,60;
»  balcone: mg 5,70 + giardino mq 50 (calcalata nella misura del 30% fino
a 2% mq, 104 per la quota eccedente, in quanto comunicante con 1 vani
principali dell'immebile) = mg 1,70 = mg 7,50 + mg 2,50 = mq 11,70.
totale superficie commerciala: mg (49,60 + 11,70) = mqg &1,30.
2} box: superficie commerciale mq 25,04
Da indagini effettuate nellarea di ubicaziore dell'timmobile e da vaiutazioni
effettuate sul mercate immoblliare presente nella zona, st & potuta dedurre il pil
probabile valare di mercato riferito al metro quadre.
Il valore & stato desunto analizzande immabili oggette di compravendita, del
tutto simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche presenti nelle vicinanze
dell'immabilc oggetto di perizia e verificando i valori medi & minimi riportati
dall'Osservatoric Immobiliare dell'Agenzia del Tervitorio con aggicrnamenti
semestrali.
In particalare, sono stati presi in considerazione tutti gli elementi caralterizzanti

ocvvern: o stato di conservazione, la nualits delle fniture, la dotazione di
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impianti, I'espesiziong, la posiziore riferita al contra urbane, la prescenza di post
aulo condominiali, l'accessibilita a mezzi e persone, nel complesse Lutli gli
elemaati 2t a “ormare i! valore dellimmaetile,
Pertanto il valore a mq di mercato pit probabile & il seguente:
1, appartamento: €/mg 3.000,00 x mq 61,30 = € 183.900,00
{centoottantatremilanovecenta/Q0}.
2 Box: €fmg 250000 x mgq 25 = € 6250000
{sessantaduemilacinquecento/00).
Correzioni_del valere di mercaka:
Occorre considerare il mercato particolare deflle vendite all'asta, per cui si
ritiene opportune applicare una riduzione sul valore commerciale pari al
10%.
Fertanto il valore di mercato viene cosi definito:
1) appartamento: € 182.900,00 — 10% = € 165.510,00 arrotondato
a € 165.500,00 {centosessantacingquemilacinquecento/00).
2) Box: € 62.500,00 — 10% = € 56.250,00 arrotondate a €
£6.000,00 {cinquantaseimilaf00).
12. VALORE A BASE D'ASTA
[l valore a base dasta & quello venale effettivo come sopra rilevato pari a.
1) appartamento: € 165.500,00
{centosessantacingquamilacinguecenta/000.
2} Box: € 56.000,00 (cinquantaseimila/o0).
La quota pignorata corrisponde all’intero.

13. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL C.T.L.
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In data 30/03/2017 irviavoe comunicazions via raccomandata AR e via posta

pricritaria all'esecutato e via PCC al credilore procedenle, segnalando linicio delle

operazioai per tali per | ginrno Q7042017 ic lora,

In tale dats si procedeva quindi nel scprallucgo dellimmoble e nella svolgimento

di tutte le attivita tecniche necessarie per la redazione della presente relazione.

5i effettuavano incltre le seguenti verifiche ¢ ricerche documentali;

- Catasto: richiesta di visure storiche e planirmetrie catastali;

- Comune di Lavagna: richiesta di progetti edilizi per {a verifica della regalarita
edilizia;

- Lonsgrvatoria del Registri Irmobiiiar di Genova: ispezione ipotecaria,

- Archivio Notarile per acquisizione di atto di vendita;

- nel corso della visita presso gli immobili s effelluavane rilievi metrici, la
raccalta degli elementi carattorizzanti gli immohili; riprese fotografiche, e
tutte |0 operaziani nacessarie al fine di svolgere lincarico affidato.

14. CONCLUSIONI:

La sottoscritta C.T.L., ritenende di aver csauricntemaentie adempiulo allingaricn

ricevuto, rimanc a completa disposiziona per eventuali chiarimenti,

La presante relazione & compasta da n®10 pagine dattiloscritte e n®7 allegati

numeratida 1 a 7.

Genova, 12/05/2017 In fede

Arch. Pacla Bazzani

Allegati.
1. visura calasiale storica appartamento;

2. visura cataskale storica box;
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3. planimetria catastale appartamento;

4, planimetria catastale box;

5. atto di vendita del 06/1171990:

6. APE

7. allenato fotografico.
Attestazione degli adempimenti di cui all'art. 173 bis L. 80/2005
Io sgttoscritta Arch. Paola Bazzani attesto che |a relazione & stata inviata via PEC
al legale del creditore pmcedenl:e,_e agli esecutati via
posta ordinaria.
iL'origingle dellAPE & stato depositato presso ia Cancelleria delle Esecuzioni
Immabiliari.

Arch. Pacla Bazzani
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