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Procedura di espropriazione immobiliare romossa da
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_] [Il.mo Dott. Renato Delucchi, : . §
T | &
[a*]
I La sottoscritta Dot Arch, Robenta Canessa, con studio in Via Albaro 2670 - Genova z
oAk Robera Caness; :
! v
o _]J_regolarmentuscriﬂa ail’Ordine_degli Architetti, _Pianificatori Paesaggisti o] 5
T | 2
_J Congervatori della Provincia di Genova al n°2321 ed ailAlbo_dei Consulenti Tecnici N
[7a]
]
H L
‘[ del Tribunale di Gengva, a Sequito di_nomina di Perito Estimatore d'Ufficio el =
)
1.4
L
. procedimento di cuj in epigrafe con incaricq di redigere relazione peritale di stima in g

o [ base ai quesiti posti, formula I presente perizia rejativa all'immaobiie_consigtente in' £

. _]_N“ 1_UNITA® IMMOBIH_IARE sita in Lavagpa, loc. Cavi, Via Aurelia civ.1740

. ',stﬂn'_am@iiqre_deltuniﬁ: immobiliare in: .
|

\i'_ ' Vaiore a base d’ asta:- € 2.0 0.0G0.0

..1..

messg

=
o
i
m
®
o
4]

S
f

l

Firmato Da: CAN




| f

| |

| | |

| AFFIDAMENTO DI INCARICO _ﬁ\_._

incarico di redigere relazione peritale i quesiti dij rito ristltano: .
][ a) verifichi Pesperto innanzj tutto la completezza daella documentazione di cui alf'art. I

l 567 c.p.c.. segnalando al G.E. gfi afti mancanti ¢ inidonej-

C)_faccia constare nefia Sua relazione, previa suddivisione delfimmobiie stimato in
[ ) , SIVISione delfimmobile stimatg in|

Iotti autonomi: .
__JI________ -—

1. Fidentificazione def bene" comprensiva dej confini e dei dafi catastali-

. - 2. una sgmmaria descrizione def bene: , o
———-<. UNa Sommaria descrizione - -

|

_ 3. lo stato di ROssesso del bene_con lindicazione_se ocou, ato da_terzi. del titolo in

Zae:ﬂ

21849250cbcBs8313bi, ded 17,

o l registra¥i in data antecedente al pi nOramerio: [
_____'—9\ _QQ___ﬁ.___ﬁ_——————__._________g_

[[ 4. lesistenza oi formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti su!] 8
nti da’ '
/ incidenti tudine edificatoria del ) 0 7 vingoli

. eng. che resferanno a _carfco dell'acquirente, ivi compresi i vingoli _deriva,

i con il | 2
- S

[+]

w

(3

Sta carattere sforico-artistico: : &

", =
f £
5. lesistenza di formalita, vincoli a oneri, che saranno cancellati o che comungue N
l |

UBAPEC SF

. fsufteranno 1101 opponibili all'agquirente: ' |
- 18 la verifica delfa regolarita edilizia e urbanistica del bene nonche lesistenza della I[ ]
I | dichiarazione df agibilitd dello sres&,_pﬂfa_acgwsfzfgne ] |
\ILcﬂt@af_Od_fd@nhngone urbanistica previsto dalla vigente normativa.
ﬁu@fmb_ne_d&gﬁ_evgnmaﬁ lofti rg,'gﬁdo conlo dele esigenze di vendibjli [

|

mesze Oa: AR

& a

| proprie def caso cogiﬁ&emﬂen_mﬁaggfomamegm calasiaje:
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| |
l

olesi in cui l'immobile on risulti accatasfato, oppure rsulfi accatastato in J

I

— | modo difforme rispetio alla situazione reale, ovvero presenti abusi o difformita i
. [ edilizie. i CTU proceda afla segnalazione degli sfess; accerlando se essi siano o . _
i I

|

d) Nelf

meno sanabili, indicando i costi di sanatoria o dj demolizione defle opera abusive; J|
elaccerti if CTU se Ig vendita va soggefta ad imposta di registro Q, invece, ad VA [

I

| accertando- presso if com efente Ufficio IVA — o acguisendo Ia cfc:vr:ufn{'-,'m‘az.f'onel

,I divisibife in natura, identificando in questo caso jf lofto da Separare in relazione aﬂa’

’ ) ]
quota del debitore esecutato ovvero i lofti da assegnare a claseun comproprietario

|

— | con gl eventuali conguagli in denaro; fornisca aliresi {a valitazione delia sola guota
— _'_‘_‘—‘——-—-—_._____ y -_— .
|
| indivisa. _ _— &
~
. p o
’ a)ll_perito dovra, aftresi procedere alla redazione delf'APE: }’3
. hif_perito indichers infine. i _valori minimi e massimi della valttazione OMI, ;'3
| g
_ yecisando in quale Segmento tra it minimo e i massimo si colloca f'immobite oggeito &
B i qliale s 4 ¥ minimo e jf ma -
| &
di stima, o S
&
[
J g
‘[ verifichi f'espario innanzi tutto Ia completezza defla documentazione di cui afl'art. 567I "]
[}
i i
| | i

C.p.c. segnalando al G.E._gij afti mancanti o inidonei:
231 _ﬂ___,_g e

| |
Mﬂmma_joﬁﬂw@@mp@a____.__,___________—l\
| - |

_E_{_____, — _QUESITOW

. [ proweda quindi alla stima sommaria dellimmobjle, accedendoyi ed eseguendo ognj
J_a#_ra_opecazfmﬁ_ten_utaﬁege&ma,_ __—_____.___\Ll _

. ’ Il_giorno 18 novembre 2014 dellincarico provvedevo ad inviare _ngcgmamata; 8
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|

in qualita dj fappresentante legaie dellamf
N |

iorng 10 dicembre 2014 alle ore 14,30, linizioc defle o erazioni

|

’ In_data 21 novembre 2014, venivo contattata dal Signor. il_quale miJ
-| descriveva la situazicne dell'immobile _attualmente occupato gbusivamente da

- [ sbandati e autorizzandomi verbalmente ad -effettuare accesso forzoso, lo stesso si' o
|

dichiarava disponibile §€ necessario a fornirmi 'autorizzazione scrifta.
|

' Contattave per verifiche Comandate dal Corpo dei_Vigili di Lavagna, it quale mi ha|
[ minuziosamente iflustrato ja sitiazione dellimmobile, conhfermando ié

indicato dal Sig.

[ da Forze deil'Ordine. '
_ / Ho richiesto pertanto autorizzazione per procedere all'accesso forzoso coadiuvaia

da Forza Pubblica e da operai per la demolizione di almeno un varco., ’

o ’l Ricevuta autorizzazione dal _Giudice dott. Delucchi, in data 14 ennaio 2{}15|

|
€3eguivo sopraliuogo presso I"immobile oggetto delia resente. i
——————|-E8€QuiVDo sopraliuago presso —hinobile oggetio delia pr, ente. .

|

| L'agcesso avveniva alla presenza di due Carabinieri e di due Vigili € coadiuvata da

. | due o erai per l'aperturg forzosa di un -varco di accesso allimmobite in data 14|
| gennaio 2015 L

_ ’ b.1. Criteri di Stima
—___"|_La_3tma | del bene verry effettuata a valore venale . Quest'ultimg sara determin tol

S

fissande |l

eded | 749274

lcb/el 3£3

A 3 Serlal#: 2194925

|

|
il

oria del valorj_dj r meicato della zona, tenuio conto delfe ggratterfstichg,[

ca di costruzione e dello st to di conservazion delledificio di cui fa parie.

£

| £

5[ terranng inoltre in considerazione il grado di finitura, 'ubicazions e le condizionj di 8
o

=3
o
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o
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deil'epo

|
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£
_____J_m_amteﬂio_ne.__%________________ — &
=
| | | 3
N reiaziope ail'edificiq sj considereranno gli eventusii vincoii aravanti e le condizioni! - &
o
£
‘ &




|
l
I
|
J'
f di accessibility. : . /
l
- Per quanto riguarda il bene in ogaetto verranne prese in esame anche |a superficie, | .
Vaccessibilita carrahile e "appetibilita €conomica.
o ’ Il valore valutato in funzione dei barametri sopracitati_terra conto delig sugerﬁcie/

| lorda considerande i muri erimetrali

€I UNo spessore massimo dj 50 cm e il 50%

I| dei muri di confine con altre proprieta.

} Bate |e camateristiche di immobile commerciale verra eseguita_una valutazione |

|
anche per capitalizzazione,

— % b.2. Fonti di informazione ,[
) *_ acquisizione diretta presso Je a enzia di mediazione immobiliari defia Zona; |

] |

— *_esame defla banca dati dei valori di mercaty espressi_dalfOsservatorio

| Ca
!

FLALP;

_______,\Qrogosti dai principati quotidiani

f/edaﬁ 789ae74

/ﬂl 3f3b:

| b.4 Dati Qsservatorio Immobifiare
S
| L'Qsservatorio Immobiliare non fornisce prezzi per Ia ti ofogia di stima richiesta, 3
| | |
[ .5 Stima del valore a pase o asta ’ 3
—_— —_——_—_-——T
fea]
_ | H.5.1 Stima per comparazione 5
| 2
l Considerando lo stato_dellimmobile e gl affacci, Paccesso {'immobile, lo stato di >
. L)
[
w
hutenzione e i superficie commerciale pari a_mg. 2.837, riferendosi a szruﬂurel %
o)
o
=L
. : ' alberghiere in zone limitrofe, tra cui un albergo in vendita adiacente allimmobile i
|
]Loggeno di perizia, si pud assegnare ail'edificio un valore dj 1.000,00 €/m £
o
[
| 1
. me. 2,762 x 1.000.00 €/mq = 2.762.000.00¢. [ . 4
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|
l
{ |
. __|_ottenibile ai fini fiscaii. Pertanto in accordo con icc 341 e 342 dellart.1 Legge "
30.12.2004 n 311 con i criteri dettati dailart.52, c.4 dei DPR 26.04.1986 n.131 detto
[ |
o | valore & determinato roltiplicando Ia rendita cafastale dellimmobile, maggiorata def |]

/ 5% per un coefficiente che per_gli immobili appartenenti alla categoria catastale ) é’
| I

ari a 60/10 come di sequito indicato:
\f—p\g\ ——————_______\’————________
. I fendita catastale rivalutata dei 5% = 44.787 14 € x 5% = 47.026 50 €
| |

[ Reddito annuo lordo = 282 158.98 ¢ |
= M0 1orGo = 282,158,098 ¢ \V\
¢ dedurre |le Spese necessarie per la qestiong del’

’ Dal reddito annuo lordo si debbon

bene (manutenzione assicurazione amministrazione, servizi

chiysura stagionale tinico della tipologia_distruttura che i .

|

Si assume infine che it saggio di ca italizzazione da a ficare sia pari af 5%, I

Pertanto con tali valori si ricava un valore di [ 2
___,_\L 282.158,94 € x D.55 / 0.06 =2.586 457 34 €

si determina il valore di mercato: deil'immobile médiantg la capitalizzazione dgl[ &S

. | reddito annuo nal caso specifico di casa per ferie.
_______[ La_destinaziong di Casa per ferie. & reperibile_in atto dj compravendita del 01

[ febbraio 2008, Ja destinazione d’'uso catastale risuita inpiegabilmente differente Ai‘ i
|

ima_si ipotizza Ja destinazione d'uso reale di casa per ferie, quindi un[

[

g

. fini dell £

£

—Prézzo medio giornalierg s camera doppia di € 50,00, viste le caratteristiche dela | i
T\_EE_“

2
e VR | ; SN

l tipologia di accoglienzg o f

=

=L

1 [ &)

L'occupazione annua & assunta pari_al 50% (percentuals medio bassa di yfilizzo, 8
B

: &

6 .
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|

|

_ visto che |a stagione estiva di intenso utilizzo & ridotta a max 4 mesi e per il resto
| lutilizzo & pit: iimitato o concentrato € convegni. conferenze, soggiorni di lavorp,

I

| ecc.).

| . _ |

Alie entrate cosi determinate andranno. dedotte le spese ed | costi

come da tabella sequente: . -~ S - _
_—
%_ Lo .

- lavanderia e ogaetti corfesia  5.00% - - energia e clima 5.00%

un utile minime del 109 dell'utiie delle camere. ’
- [l saggio di ca italizzazione viene assunto pari & 6% che da notizie asslinte da]

operatori del setiore & guella attusimente prevalents.

H3bfeded 17890274

[ --Ricavo camers doppia 50.00€

-—_—__jLﬁﬂ%_e@rmfmaﬁ,m%___'_- -Spese gestprm\I\_
.I - Utile camera 21,50 € - Ulilizz0 camere 50.00% = M%J\”

. - Ulite Annuo camera 391300 € - imposte e tasse 35.00%

rlai#: 21849260chches:

EiAF’EC SZA NG /A 1 Gg

Utile anniio camerg 2. 543 45 € - Camere 57
- Utite fotale 144.976.65 € -

| 3
14
=3
L - Utile per ristorante, bar 16.00% - Utile per ristorante,_bar. 14.497.67 € 5
[ g
- Utile totale 159.474,32 € - saggio capitalizzazione 6,00% | E
| - =
H i
Capitalizzando il reddito utile: con la nota formuia ofteniamo: l’ _ f
I - 3
___"__ 159474 32 €/ 0.06= 2 657 90525 € ‘ _________fza__
| :
SN O - szabélisga@ueﬂgpgﬂmﬂ_vilom@tra i valori precedenti: .
a
£
7 iT




A _cuj si detrae circg l'importo di 650.000.00 € per il ripristing della struftura dei locali
[I citre a circa 20.000.00 € per lo sgombero dei locali sj oftiene ]

_____TI___ Valore a base ¢’ asta: € 2.000.000.00 l

T T =29k asla; £2.00000000 200 _ —T— -
. ﬁ]\ - QUESITO ¢ ___\#\
l ¢} faccia constare nelia 8ua_relazione. previa suddivisione dellimmobile stimato in

I!orﬁ autenomi: SR _ - |
o —

. 1. tidentificazione de} bene” comprensiva dei confini e dej dali catastali: ‘
¢. 1.1 identificazione dei heni immobili cagefio defla vendita ]
[ il bene sito nel Comune di Lavagna, Via Aurelra Civ.1740, intero fabbricato terral}

[ tetto _

’ L'ubicazione del bene oggetto della_presente relazione si desume datlo strajcio

=+

[ planimetrico che viene annesso in Aflegato 2. ?—\éﬁi
b
T

. | Aurglia. . .
[ ! &
, | "
—— L edificio ha caratteristiche dj edificazione intorno agli anni 6. 5
| ‘ B
L’edificio_come rilevabile dalla documentaziong fotografica & in_discreto_stato di b3
g
manutenzione nelle parti esterne delledificio. a
B 7]
)
w
. Le parti interne risultano essere in stato di fortissimo degrado dovute alr’ ocgupazrgne] E:
2
14
=3
- busiva dei iocali. - . . «%—ﬂt

. xll_ Carafferistiche zona:  lmmobiie si trova in localita Areneile di Cavi di Lavagna nel !g”

| e
[ 4
__\# Comune di Lavagna. _ [ ]

®
-
[ La zona & pienamente turistica residenziale, affacciata sui lungomare di cha da / wfn :
5
.Lavagna porta verso Sestri Levante, & costituita per lo pid da edifici con abitazioni dij J\g‘

£
[
&
L




|
_'-_tipo turistico e da alberghi, !
J La posizione delfimmobite eggetto di valutazione rimane arretrata rispettc Passe di [

_{_trafﬁco e circondata da ampie zone verdi, -[
| La zona & provvista di tutij i S ;D\(\

; ¥ ervizi di urbanizzazione rimaria. pid scarsa e
-[ I’urbanizzazione Secondaria. :
\{» e, _——-——____‘_._.__u—]\-—._.___

\ Caratferistiche zone limitrofe: I'edificio si trova a circa 2 km di distanza dalia Stazionea[

di Cavi e dalla Stazione di Lavagna, dunque a circa una trenta di minuti & piedi dai

_ Centro in entrambi i casi.
|
Colleqamenti _pubbiici- i Mezzi pubblici si fermano poce distante dall‘ediﬁcio‘l

l'autostrada & posta circa 18 km. I
J |

| Indagine urbanistica: Rispetto alla carlografia del PUC _vigente jf fabbricato in:

oggeito & ricompreso nelia Zona R, Zona per la ricettivita turistica esistente Alfegato

hud

Q@

&

fo

3

Le funzioni principali _delia zona $0N0: _ricettivita turistica, secondo [e i ologie 3

. 5

g
previste dalie disposizioni iegislative di settore; 2
“_‘——'ﬂ—-
f ]
| 2
o

[ impianti e strutture per servizi colletiivi destinati aj turisti; !
. I-t=.- ercizi commercialfi, nej limite del 10% delia s erficie di piano di ciascun %
1]
7]
— | fabbricato: - [ b

______J__eiercizi pubblici par b

parti della zona Ri soggette a regime dj mantenimento, soro ammessi i; g
’ seguenti interventi: manutenzione ordinaria: manutenzionhe stracrdinaris; restauro e

| fisanamento conseryativo: ristrutturazione edilizia, con possibilitad di: aumentare |

. —L superficie di pianc entro Finvolicro voiumetrico esistente: realizzare in sottosuolo &
- senvizi di pertinenza delleaziende ricettive; realizzare ampliamenti volumetrici, per =

g




|
|
|

linserimento di im lanti termici 0 per es; enze igienico-sanitarie iustificate sulla
___.___4ﬂ_______p___ < O per_esigenze igignico- ANILJNe giLs: _____J___——________
’ base delle vigentj disposizionj legislative in materia, entrg la quota del 5% del volume _
o |

l

| esigtente, _ - |
| B R

_ | L'albergo_oggefto di Rerizia rientra nella lista di Strutture Ricettive da qualiﬁcare,l

i_
| |
| |

|

. f ¢. 1.2 [dentificativi cafastali
l
|

-[ L’ unita immobitiare lisulta iscrifta alfAgenzia del Territorio nella Provincia di Genova,

Comune di Lavaagna £ome da visura del 02/02/2015 e

J'
[ L’_immabite risulta attugimente censito aj Catasto Fabbricati in cg 0 a |

~ L mobie st st e s ce e ncon

— wguenti dat; [[

_ | Comune di | avagna, Foglic 11, mappate 1218 sup. 1 —
l

- |] T-12-3- categoria D/2 - R.C. €. 44.787 14,
—— _‘_‘—‘—-_l—._‘_‘_‘_

€. 1.3 Confini

| L'unita immobitiare confina su tutti i ati con area dj proprieta =

[ C.2._una sommaria descriziona def bene:

ianta che si allega. e alo

o — Con _riferimento_alle fiprese fotografiche dj cyi aill Allegato 4. sj descrivong e

I
[ principali caratteristiche deli'imrmobile, _
| I

]I Limmobile risulata attualmente in disuso, I'ultimo utilizzo reperibile era Casag per] i

1423

! &

. | ferie denominato, struttura utii w £
«ﬁ%"—ﬁﬁg ]L\W

=T
—_— B

ramite societa offriva aj socf viaggl organizzati a prezz convenzionati —

2]
Q
7]
o
o
E

ii_bene, oggetio dsiia_presente felazione di stima, accertatc al momento dal| £
| £
rlopii o

. | sopraliiogo del 14/01/2015 risuifa essere in pessimo stato, | vanj sono pe D
l

o
) =
inva Ldisga@m_uﬂdﬁﬂmemg.,&pm&ﬁemm_ia_mnf rmita delta f
o
o3
. / suddivisione interna degti sga;iﬂsgett_oﬂwﬂﬂmemtastauﬂi@.o_de_iﬂ:ggu 8

=]

b

| g

‘ i

10
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_vani & indicata esclusivamente sulla a base delie

| I
- | Comune di Lavagna. ]
Ledificio & cosi articolato; .
| -_—
’ t'immohile & composto da un totale di 5 piani di cuj un piano seminterrato, un Qiano[

_ " Halzato, tre piani fuori terra e Lun piang copertura. . ’

Pianc seminterrato: Yaccessp

|_spazi_verdi di propréeta, all'interng si trovano: area bar con spazi di servizio.zona |
accoglienza, con retrostante area adibita a Ita_a deposito 0sitobagagli, spazin adibito g
Ul relrostamie area adib p al

magazzino, ampia zona per servizi igienici con bagno disabili fornito di antiba no

- servizi igienici divisj Per sess0 per un totale di due antibagni e tre we e area servrz:

I tecnologici con vano quadri eiettrici, focale centrale termica, due vani adibita al
[ cabina elettrica. L'altezza interna & di 2 85 m l
| J‘

_ : ][ Piano_riaizato: si troya una ampia_zona sala da pranze disposta sul |ato mare‘

[[ _deli'edifico per una Jun hezza di circa 29 metri e un’ i

' sul lato di ponente, syl late nord si trovane: l'ufficio con servizio i ienico, zona

[ spogliatoi personale con servizi igienici e una camera, sul lato levante & resente [a
x———,*p—w - R

0
| &
clcing con spazi di i deposito, al centra del piano si frova il vano scale 'ascensore e %
11}
{ 4
. | un lungo corridoio di distribuzione, L'altezz interna & di 3,10 m _ i

in lUngo corridoig df distriby e LdilezZg inlemaedi310m

'J Piani primo, sacondo. terzo: i piani hanno suddivisioni identiche a E0N0 compaosti da[ P
l corridoio_di distribtizione - al centro delfedificio, 19 camere, 15 bagni e due.local
_;__ _J deposito biancheria. L'altezza interna edisodbm _ &
0 da due_vani Au;!:

_ | Piano_copertura: in co coperfura & presente un volume composto da d
Ioga & igienico, la coperturg esterna na non é da considerarsi calpestabjle.
La totalita dei posti |etto della struttura song8f. J

idi fin

itabili sono

fratura, .
_

N




Aree estene: gli spazi esterni adibiti a airdino song dotati di grandi alberture Jo stato

_Ldi manutenzione & pessimo. Su tale porzione insiste un fabbricato (mapp 1218 sup |
|

l
L || 2} realizzato in prefabpricato adibito a bar e spogiiatoi dei campi da iennis. Taie‘

#;abbrfcato risulta essere di proprieta diversa dail=GNENE® #%ﬁ__ﬁ_

. learatrerfstfche strufturali- . ________41\_______
I

Strutture verticali- cemento armato - condizioni: discrete

|
| Solai cemento armato - condizioni: discrete

- | Copertura: plana - condizioni: discrete .
- Componenti edilizie e costruttive: _— .
. i Pavimeniazione estermna: 8CCesso da ferrazza e in condizioni scarsee. o J

Pareti esterne: Ig facciata & rifinita in mattone a vista _ travj e pilastri a vista’
- tinteggiati; condizioni: discrete. [I

|

[ in resso._gli accessi all'immobile sono in gran arte murati o con portoni in essime

| cendizioni. -
_———T -

fal¥: 21949260cheBea3tah eded | 7§9ae74

Infissi esterni- finestre in alluminio, - condizioni: discrete. o
—_‘—'_‘_‘—-I—-_._ —‘_\_'_‘_‘—-%._______‘—-—-_.— —_—
. _| infissi interni- in fegno_di discreta qualita — ajcune in condizioni buohe, molte in
|
_ - e N

Pavimentazioni: Piano seminterratg e rialzato: i pavimento & in piasfrelie di gres —

condizioni: scar e, N

lPEC S[Dﬂ NG CA 3 Se

Ja: ARU

[ Altri piani: Servizi igienici i pavimento & in gres
—_— CMMM@M@MM_____
- l[ Rivestimenti : Bagni_ e cucing: |e pareti sono rivestite jn ceramica 20x20 cm sino ad |

_____g\ -aitezza 200 cm cireg - condizioni: sgarse

SA ROBERTA Fmesso

____ﬁ%__iaﬂlﬂﬂ&rﬁm;la@i sono tinteggiate- condizioni: scarse | ;__
<L
(5]
_ Impianti: sonoe tutti non fupzionanti stanie Fabbandono della struftura 8
—_— & —_— 2
12




| Ascensore: presente ma attuaimente non funzionante e necessita di manutenzione
Gas: presente ma attualmente distaccato

Eleftrico: sottotraceia attuaimente sono stati asportati tutti i filj, placche e pulsanti
-_— ——‘_‘———L______—— —_— .

I attualmenie risulta 8ssere distaccato - . T[ -
. J Fognatura: presente . : __’_
/ _— -_—

’ Idrico: presente, Yailaccio alla condutiira pubblica risulta essere distaccato ’

[ Tefefonico: presente aftualmente risulta essere distaccato
bresente attuaimente rj seseredistaccato =~

—_—

- manutenzione

- / Dati tecnici:
|

b

| ]

p— o
| &~

. 3

_ ] a 57 mq di balconi x 3 piani = 171 mq - . 2
_ l Piano copertura: 223 mq coperti oltre 5 313 mq di superficie scoperta wg
=]

Q2

| ; 2

- _ ] L'area estema complessiva misura circa 1 .360 mq : ] S
=]

| I 3

][ Calcolo superficie virtuale L I “f‘uj

&

_ ] [l totale delig superficie virtyale & desunto dal sequente calgoio: ‘ 3
&

=z

<

|42?mq+136qu0,30+430mg+4mgx0,30+1.359 mg + 171 mg x 0,30 +| ' '

|

v
_\@mﬂﬁ% mq x 0.30 +1.360 x 0,10 = 2536.80 mg. ’ %
ﬂ\_____m__
—————ﬂL —Superficie virtuale: 2.762,20 mq | <
] 2
Calcolata riducendo di tn coefficiente 0.30 Je superfici balconate e tefrazzate e di[ ‘% .
___,_,_'[ 101e aﬂmcmrt_eiqme_@gia_rd.m._-_._____.__ I E

/

|

o

H L

- . i)
___ﬂuuﬁﬂmm‘wﬂmmmwﬂaﬂmuﬂamiﬂ\&

=

| ] 5
MFIMMMﬂZMMM@EQJMpi&mdﬂ%\_S_

=

| o ‘

| . | .




_l

|

|

|
K{i@ma__ﬁﬁ______ﬂ_ _____ _______T'J\

_ -I c.3. fo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupalo da ferzi. del titolo in [|
base al guale & oceupalo, con. particofare fiferimento alla esistenza dj contratti

_ |

, reqistrati in data anfecedento af pignoramento-. : ’

|

L'immobile risulta intestato mmobiliare risulta

’ abusivamente occupato da senza fisea dimera. ) |
i
— | Attuali proprietari . )
|
_ ' ’ Adii attugli proprietari i beni oggetto di perizia sono pervenut] in forza dei seguenti’
| S R

Attuaimente Junita i

titoli: _

% - Atto di compravendita in data 01/02/2008 Repertorio N.2943, | a favore di }[
_ J _EERps con sede ff"*-—‘m”—"i__‘ﬂ\_____

|
_ [ autenticato dal Notajg Raffagle Ciccarelio:
\I\—————__________ -_

-
T
i}
o
Ju.]

| Precedenti propriotari . —————_______——F—___——————;T_
.‘
|

3
[ brecedenti proprietari era Qcon gede in Milano per la 2
| 2
. 2

[¥)

totalita delle quote. -_— 2

=]
9
! ) , i ] . . | 3
. c.4._l'esistenza di formalita_vincoli o onen_anche di natura condominiale. aravann[ S

[+
| . 8
] sul bone. che festeranno a carico dell'acquirente. jvi COmesi i vincoli denvanti da | b

O

| ! . W
[

| contratfi incidenti sulla altitudine edificatoria dello stesso o i vincoli COnnessf con fl.] 3
=L

|_suo caratfere sforico-artistico: . . .
| i e — —_— -

«

[
| S . Co [ g
. ! ¢.4.1 Domang iudiziali o altre ascrizionl pregiudizievoli: nessuna - <

____: noe giudiziali o altre traserizig Q&gu_l____S———___*__ —i—

<
i)
2

B} J! c4.2. Convenzioni Mmatrimoniali e brovvedimenti dj assegnazione casa gonfugag) ]

. | @
| ressuna _ E

| =
i
o | C.4.3. Atti di asservimento urbani tico: nessun o
nento urbanistic u -_
| F
4.4. Altre timitazioni d'uso: senvift doyuta alig presenza di una cabina Ene a) iano &
. =
| | g
m
o
2]
E
E

— J teﬂem_diﬂﬁo_mggujiﬁ_ﬂa_di_amesso alledificio - 4[———_______,:;
l

S




|
f

—_— .

. ¢.4.5. Vincoli: Ii fabbricato in ggetto non risulta vincolato dalla parte II° del D.Lgs. 22]
|

I
o [ gennajio 2004 n. 42 e $s.mm.ii. (ex lege 10891939}, sulla tutela el Qatrimonic:’
] |

torico architettonico.

| s
h__\l_——_______——____e____

_ c.5 lesistenza df formalita, vincoli o onen. che saranno cancellati o che comunaue[

risulteranno non opponibili ail acquirente; _
| E’ allegata al fascicolo i caysa la dgcumentazio_n_e [pocatastale relativa af Qredett_oii

| immobile e annessa aila

resente relazione nel fascicofo degli aflegati separati a[
| firma de Notaio SRR (4 /oqato 3

I ¢.8. Vincoli ed onert gitrdici che saranno cancellati a_cura e spese deﬂaJJ
_ [l procedura _ . ,

ch.1.  lscrizioni:

[ = iscrizione ipotecaria volontaria iscritta a Chiavari in data 12/02/2008 Req. Part.

il
']
a
[rs]
)

) ) P g

o _ by

’ garanzia di apertura credito, Atto a rogito_Notaio (_)iccareﬂo Raffaele, control Z,
| g

er un importo iotale di 3.960.000,00 € a[ 2

fronte di un capitale di 2.640.000,00 € ’ 8

a
N
- _ I £5.2. Trascrizioni: . _
__—‘—!———___,_‘_— %‘_\_‘_‘_‘_‘—n——._,_—_—

=
(4]
©
=L

- Atto di compravendita trascritto a_Chiavari in data 02/06/19%4 Req. Part. N.2857, / P

1 0

| ] 2
| Reg.Gen.n.3375 a favore di _antro Goffredo D'Amigj, | =
3 1 0
) J o

i
. ] autenticato dal Notaic Lina Pica In data 25/05/1994 repertorio 330699: <
=
| x
<

_ | - crittura privata con sotio crizione_autenticata ~ com evendita - trascritio a i
— | - Scrittura 'l _SoUoscrzione ayter ___,Q[___aﬂ_a_j_#_ S

o
1]

iavari N, 0. di £
_—‘_-_‘_'_‘_‘—‘—-—EH——
| E
. oniro _ autenticato dal Notaio o
I 4
T
| Piaggio Alberto in date 28/09/2001 repertorio 20322: f _ &
. | ]
_ ! - di preliminare di compravendita trascritto a Chiavari in data 15/1 2/2006 Reg. &
15 -

|

§
l '
H . i




. _ Part. N.9869, Re .Gen.n.14096 a favore di societd unipersonaie

. | contro lmmobiliare autenticato dal Notaio Souizzato Silvano in
—_\“'_‘_____‘“
| data 11/12/2008 feperorio 310921/9597 (aliegato 8, - . |

o - Atto di compravendita traseritto a Chiavari-in data 12/02/2008 Reg. Part. N.11233 f
_ ave xSl in dala 12/02/2008 Reg. Pa

i Reg.Gen.n.14g2 3 favore di‘ocieta unipersonale contro immaobiliare
]
______‘L autenticato dal Notaio Ciccarello Raffagle in data 01/02/2008
we=b hanagle mn data 01/02/20(

repertorio 2843/2103 altegato &; ; ____\f\———__ﬁ

- [[ €.5.3 _Pignoramenti-

__\-ﬁ-m-———%ﬁ-;_‘x__sn sacieta unipersonale: |
l
o £.5.4.  Alfre trascrizioni: Nessunag

{ c.5.5. Altre limitaziani d'uso; Nessuna

c6. la_verfica delia regolarits edilizia e urbanisfica del pene nonchéi

3
| : F
L b
[ {'esistenza delia dichiarazione o g ihilita delic stesso, 2
\—%[—“_ = —_— &

E:
' <.6.1 Regolarits edilizia ed urbanistica . 8
g

8

?iﬁae?4

} A seguito di una ricerca presso il Settore Edilizia Priv ta — Approvazione Pro. ethi del %
— —_————f_Zew AT _-_'_‘_‘——-—..g___
h . o
Comune di | ava & sono stati rilevati j se uenti dati; ] 5
[ .

| .

il 21/04/2008 cessava |'atiiviia alberghiera defia Casa per feri

Q
=
<L
o
w
]
ul
a
4
=2
e
=

- & stata riscontrats ig presenza di Jstanzs qi atfuazione SUA sullz base del(

~ J fogetto presentato || 18/05/2010 . — —_— B
|
_ =il Comune respinge il brogetto durante la sedyta dej 1 5/07/2010 £
-
|- s | g
= _in data 01/09/2010 ja sgcisﬁ-;_resgnta richiesta di variante urbanistic a
I g
| %
. i edilizi iai . @
}_ al PRG proponendo uyng quota di 578 mq di edilizia S0Ciale e ung quota Ql[ _ %
%]
_ 2.466,00 ma di edilizia residenziate priva a. \l\é‘;
2
| g
E
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|

|




/1 1/
f z

in data 08/11/2010 11 societs resenia al Comune una pro osta
. / - In data 08 -_E. . —_______h
reliminare di Piano Particoiareggiato di iniziativa privata in variante contestuale |
————ﬁfﬂﬂ—ﬂ%———%__gg\p\\[\

. ) / al PRG: demolizione di aibergo e ricostruzione con am liamento a destinazione |
- @l FRG:! dermolizione di ;

residenziale: - :
—___—.“'_—_.____J_——-—______________——____‘____——'——-—_._____—__
|
. In data 25/01/2011 ia societa -g fesenta una nuova proposta reliminare |
|

[ per la SUA di iniziativa privata e variante contestuale al PRG, proponendo una]

[ quota di 579 9 mq di edilizia scciale e una qucta di 2.466.00 mg _di edmzla

o I[ residenziale privata o un incremento volumetrico det 35%, il Comune si dichiara ’
l

naon favorevole -
._.____‘L_____ \i\

_ . In data 02/09/2011 ia Regione Liguria si dichiara non favorevole all’ eliminazione
’ J2/0)9/ g g S o o—ediegone,
| del vincole alberghiero, ma non nega ia possibiiita di una variante in rapporto a

sopravvenute esigenze: (allegato7) _ |
} In data 16/02/2011 ji comune di Lavagna trasmetteva il precedente tigetio della

- ’ — proposta 25/61/2011 da Rarte della Regione Liguria; (afiegato 7} -[ 2
In data 12/10/2011 ra- bresenta una richiestg dj deroga alle strumentto

ag74

Z

eded 17

2

3

i urbanistico con cambio dj destinazione d'uso da Zona per |g ricettivita turistica g §

| | o |

o Residenziaie, con aumento del 10% del volume: | - §

A

I
’ In data 30/11/2011 il Comune di Lavagna ribadisce che |a disciplina vigente 5

ju]
=
<

_ ’ (DGR n.211 del 04.03.2011) “vincola 1a struftura ad athergo mlie caratteristiche 2
l

o
[ T3
previste dalla no (maliva vigente” (aliggato 7) & perfanio non @ f a\m[evolef E

i |
[y
<
]
o
7

I all'eliminazione del vincoio a Iberghigrg. i
’ Se npe deduce che allo stato aftuale dellg normativa non & possibile la trasformazione | &

g

&

dellalbergo in residenza, pertanto|e valuiazioni onl estimative dellim mobile devone. II &

[y
o5
. ssere_basate sullp stato - attuaie dellimmobile & & pertapty deve essere val‘ﬂi\&l\ 8
3
]
3
E
L

17




| | | |
l Non & stato reperito Certificato df ag’ibifitaf‘,g‘ ssendo edificio edificato ante 196?f
[ l

| come indicato in Atto di Drovenienza. . |
| l

_ . [' La destinazione alberghiera & stata autorizzata con condono n.1575/86 ’
. ][ Si rileva da tale atto anche f'esistenza di.Con_cessione edilizia_in Sanatoria del {

| Non_risylta €SEere necessario i Cerlificato dj desfinazione urbanistica essendo it
—__ [ cortile di %erﬂnenza_ dellimmobile di dimensioni inferiori g 5.000 mq previsti ger}

|
Fobblinatoriets  di tale cerificato (DPR n.380 de! 06/06/2001)
| |
. | c.B.2 Regolarita catastale [
Lap D ghi; (Atieqato 1)

2 planimetria catastale interna corrisponde allo stato aftuaie dei lroghi: (are aio 1

[ c.B.3 Adempimenti perla regolarizzazione
|

T

. Non sono necaessari adempimenti di re olarizzazione.

I
|
|

c.7 Formazione dj eventuali Jotti o
~——uzlone dieventualilofti _—
R Date le dimensioni dell'immonbile darebbe possibite frazionare |a progrieta, |'utilizzo

|
/ resterebbe perd guello assegnato urbanisticamente dj albergo; si ritiene, gertanto,’
_ che Ia divisione non sia economicamente app : | %

l

21949260cheBeaafs

etibile.

“——————WL————————— QUESITO d) ’ N o
| o _ ,
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| : Il
J | |
3 ‘[ accertando- presso _f_competente Ufficio IVA - o acquisendo la documenrazfonef

contabile. che dovra essere richiesta aj debitore eseculalo e di clii costui dovesse _
J
J essere in Possesso (qualora impren ditore);

_ ! La vendita deil'unita catastale andra soggetta ad IVA essendo ad o iincapoa
S =18 dellunita catastale gng ag

[ Societa. ~
I

E____J[_Q)_&ELQQSMMMQ&M&@;QE innanzj i sl L

#
fg
/
i

jﬁESch

?7

|
ralft 318

P4, NGL 2 Se

APEC S]
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|
]
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a
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. epigrafata dafr lil.mo Giudice delr Esecuzione, dott. Renatn Detucchi; ’
. ( - giuramento in sede delr’ udienza in data 12/1 1/2014 ' '
| .

. |- comunicazion; al'attuale propriets per inizio operazioni

’ richiesta di a di autorizzazione ad d accesso forzoso in data 27/1 1/2014: |
- autorizzazione dellll.mo G.E. in data 10/12/2014

| - _80prallucgo presso | immobiie oggetto defla presente precedura in data’ _

{| 14/01/2015. {Alfegato 5~ varbale o sopraliuogo) ’
o : 12.2 — Accertamenti Rresso Enti ed Uffici Pubblici ________[[_____—________
|

[ -n 2 accessi_presso ufficio visura oro efti e ufficio catasto del Comune di]

|
Lavagna per I acquisizione delle autorizzazioni amministrative e degli elaborati .
/ |

[ grafici dej progetti approvati: - ____\‘J——____———-____
| Genova 12 febbraio 2015

|
lsfsbleieﬂ]’ Hae74

]L /

| N

] 3

I 3

1= Planimeiria Catastale / Visura Catastale 2- Inquadramento/PUG ¢ pogme | 5

R ’ | 2
- 3— Documentazione Ipocatastale - Documentazione Folografica __._;:'_

' i

. J 5- Verbale di sopraliuogo e nizio o operazioni peritali 6-Cerlificazione Energetica =

- Z

_l 7- Dmmm{ﬂoﬁﬁdm_. . o 8- Compromesso e Attg di acqujsto l :E'

/ J
|

S84 R

|
|
Il|
|
|
|
/
/
%

Firmato Da: CAN




|
|
l
I
I
[
I

Attestazione degli adem imenti di cyi all'art. 173-bjs L. 80/2005 ‘[
_______ﬁi___________g__ﬁ_ﬂ_ At 173-bis L. 80/2005 | -

] La sottoscritia Doft. Arch, Roberta Canessa In_qualita dj es erto_nominato nella
Rrocedura promossa dg ]
————____Jl S I _—
J avere inviato copia delia presente fel_az_ione, ai creditor procedenti ed aj convenuti, g [l
l I

mezzo di posta ardinaria, na! ris Detto delia normativa

' |
. . | Infede dj quanto sopra dichiarato. (
__ ] Genova 12/0212015

—_—




