TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing, Mottola Roberto, nell'Esecuzione Immobiliare 539/2022 del R.G.E.

promossa da

INTESA S.PAOLO
Codice fiscale: 00799960158

contro

Codice fiscale: :

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 1di2z

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

§
<
o
4
¢
a
g
3
<
T
C
=
T
£
&
-
&
¢
4]
§
T
[
o
c
<
-
T
©
-
b3
£
i
[
L
[
<
¢
¢
P
<
3]
o
L
I
n
<
g
o
<
7
n
€
4
4
&
E
u
C
s
o]
u
o
C
a
<
E
C
=
=
4
C
£
[
1
i
]




SOMMARIO

IIECATICO et sssasusesssseera i b assse s34 555 ARS8 0044 485500 120 10420002 5 2oL 10ttt e oo eeee e 4
PIEINESSA wovre vt esussussssssss s sresssssssesssss s isssss b st 4425858 585 0811485t e £1emBE A8ttt st 4
0 A ] o L 4
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea, edificio 30, iINterno B7 v 4
Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) = Via BEITIADO BECa . eroeeeerssssmsssessssseeeseeeseseeesssssmmeeoosseeseeesesesessesmsmnee s 5
Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli {GE) - Via BErNaho BIre@ ..o seessssssssessssssssssssssssesssssssssesssessososssses oo sesoos, 5
LOTEO UTICO crevvrecervesssssmsmmssssssssiss s sicctsssmssssssssssssssss 15404444 e e 888 s 2000208888 4884 et 454508 e €805 ettt es et ee et 5
Completezza dOCUMENAZIONE BX ATL. 567 ..uvvuuruummsmesessrmmsrssssssssssssossesssssssosssesmeseesesssesesseesmssesssenssssssssssessoesesessesssessssssssesssesses s 6
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli {GE) - Via Bernabo Brea, edificio 30, interno B7 s, 6

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BEINab BIea. . iveesseseseseeesseessssommmsessssesseeseeeeseeeessese s 6

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BEITADO Br'Oa. o esmesormssessesseesessssssmmssnesmeeseesseeessessmsmmenes 6
THEOLATIER 1 ussussssseevssscssssenssssasssssersess s sessssessasssssase s ssst 8888 £ 0885 st 18 5500 ettt sttt 6
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea, edificio 30, interno B7 .o 6

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BErNabho Bre@. . oo roseeesssssssssssssesssessssssseessssssssnnenn, 6

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BErNabho Bre@.......oumomeenerss s sesssssssmssessssesesssssssssons 7
COMMIN uvvene s crsesee s ssnsss bbb e s s A S S R A eeeeee eee £ 40ee Ao e e ottt e ee st eeeeee oo oo 7
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea, edificio 30, interno B7 v, 7

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Vi BEIrNabo BIea...coermesessssssssssssseseseessesesssssmmmnssseson 7

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli {(GE) - Via BErNabo BrEa ... eeecerrrmmeisssssssssssessesssssssssesssssmmasssss e 7
COMISISECTIZE 1vvuvuususerssussunsisssecsssessssessesesssssssss s e AR AR 2sm11 482855 RR SRR e 48Rt £ 08 8 ettt e eee e 7
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea, edificio 30, interno B7 v 7

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BEINADO BIEa.meseesessmmessessssseeesseeesssssommeesseosesssssssssseeee 7

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BErNADO BIea .. cceremrmesnssesseessecesses ssmmmssssseessseseseseesesssn 8
CroniStOTEA DALl CAEASTALL wvuuuusesiisisccciirreeeressssesmess s s csssesssssssssssssssosessssssssessssssssessssosses e eseessessemssssseess oot soeeeesssmmmmmmmnsosesss e eeee oo 8
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea, edificio 30, interno B7 v, 8

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BEINADO Bre@ ... oeeeseeceeesssssssssessossssessesmssssesssssssssssssseseeessseo 8

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoaghi (GE) - Via BEINabO BIea ... eesssssssssssessesssssssssesssssmsemeessessseesssee 9

L O 1= | OO OO OO OOt O O oS 9
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernahd Brea, edificio 30, interno B7 v 9

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagh (GE) - Via BEINADO BIa ..o ccorereesessssesssmsssssesmsesesssmsssssesseeeseeeesessseees 10

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BEINADO BIEA cccorrcomeermomsssssseessssssessmsssssmsssssseesoeessessssseesssses 10
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni 2di22

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

§
=
¢
¢
[+
a
g
¢
LY
T
&
=
3
£
[y
-
¢
¢
o
§
T
«
o
<
3
-
1
[y
-
E:
£
¢
u
[
<
C
¢
z
<
o
o
<
u
5)
<
a
o
<
¢
(4
£
4
&
¢
E
u
C
E
a
L
a
C
i]
<
E
<
<
<
?
C
£
4
;
&




Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea, edificio 30, interno B7.. o 10

STALO COMSEIVALIVO 1rvvvvvovserssssccsnsssssssss sttt st s s 185888183 880818808112 e8RS0 0010 10
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea, edificio 30, interno B7 . 11

STATO i OCCUPAZIONIC cestississesssstvssecsrsensssesssssssss s e s ssssnsss s 52205444 RRRRSSARE S 554 AR 1044420100041 2 20000 e st 11
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea, edificio 30, interno B7 oo, 11

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernab BIrea ... eeoeeessomsssssssssessessionsesssssss s sssssssseess 11

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BErNADO Brea . rmssssissassssssossesseesessseseseesesonsssssssssens 11
PrOVENIENZE VENTEINAN cocovvverirrss et cesseceeetss s ssssesssessssessssasssesssss st sssssssssssasts ssssessssss ssssssss ssssssssacnssesssesseessesseseeessssssseeesenssemeessossons 11
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea, edificio 30, interno B7 e 11

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BErnabo Brea ... rssmssssecseeesesssesssssssssmsseessesssseans 12

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea ... ssssemssssseereessenssssssssssssmmssn 12
FOrmMalitd PrEIUAIZIEVON oo iiuuusccriisismnscrisicssimssseee s sessses s sssssesssssses s st ss8 288855508k et e e et e 13
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabé Brea, edificio 30, interno B7 ..o 13

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BEINaADO BIea . ssiicsmessssssesssesieesssssesssmsisstsesaseiansss 13

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BErNabo Brea cemommeonsssmessessessesssssssssssssssmmens 13
NOTINGATIVA UTDANISTICA oooosssrvsss st ssssssitsssecssenesses esee st ssssssssssseas e e 588 Ssaassst s AR 444 R AR RSS20 0 0 e n et et e et e 14
Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BErnabo Brea s ecomeessssesmmeessssssessesseese 14

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via BErNabo BIea .. wcccesrinssmsssssesseeeessssmmmssssssesssssssseessssssssss 14
REBOIAIIEA UIZIA 1.ocvrrevvvssvcrns st s s s s s s o St ee e s et 14
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli {GE) - Via Bernabd Brea, edificio 30, interno B7 o 14

Vincoli 0d ONeri COMUOMINIAIL..ciiireeccrimmmeneesscesseeresssemssss st sssssssesesssses 1ot s18sssessssssas s e 5 £2eseesememsesses s seese o210 seereesesssmmmtssse 15
Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea, edificio 30, interno B7 ..., 15

SIMA / FOIMAZIONE LT wovvvrcereeieiinsbassissinssssssensassiintisesinsssssessessssssassessssesssssesssseessestssssssssos 485 sesssessessesese et esses et et 15
RIEPIIOZO BANAO Q'ASTA....oovscritnec st st s 11 154411 ettt 0ttt 000 19
LOTEO UICO coovvuonener s reeccctncommsesmnessssesesscsssssssssssssses s s asesss s sesss 4008 AR AR R 48 A1 ettt 19
Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 539/2022 Al RuGLE. ....vvueeceussicessoneeeeseesmmseessecsssssessmsessessssessseesssssmmmmssssmnns 21
Lotto Unico - Prezzo base d'astar € 34,600,000 ..o eeeesesesrasessesssesseseessssssstsssesssmsessessesssssssseoereeeseeseesseoesn 21
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 3di2z2

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

g
=
¢
[y
¢
=]
g
¢
¢
T
g
=
T
£
[
b
¢
€
4
g
T
d
¢
<
3
T
¢
-
S
L
¢
G
u
o
<
C
¢
i
<
0
¢
<
u
0
L4
a
]
=
t
C
€
u
t
g
t
u
C
'_
o
u
a
C
1]
<
E
C
=
t
[
£
¢
£
&




INCARICO

All'udienza del il sottoscritto Ing. Mottola Roberto, con studio in Via Nino Bixio, 22 D - 16043 - Chiavari
(GE), email mottolar@libero.it, PEC roberto.mottola@ingpec.eu, Tel. 0185 303775, Fax 0185 303775, veniva
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

i beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
¢ Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea, edificio 30, interno B7
* Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea

e BeneN°3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE} - Via Bernaho Brea

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30,
INTERNO B7

L'immobile oggetto di esecuzione & sito nel Comune di ZOAGLI Via Bernabd Brea civ.n.30 (gia Via Aurelia
Occidentale civ.n.212B) ed & inserito in un complessc residenziale edificato alla fine degli anni '70.

Detto immobile, posto al piano terreno e distinto con I'int.7B, & stato oggetto di Condono Edilizio ai sensi della
L.n.47/85 per difformita rispetto al progetto assentito con cambio di destinazione d'uso da locale magazzino ad
appartamento.

Gode di ottima vista del promontorio di Portofino.

La struttura portante dell’edificio ¢ composta da telaio in c.a. e solai in laterocemento.

Le fondazioni, stante l'epoca di costruzione dell’edificio, sono con ogni probabilitd del tipo a plinti e travi di
collegamento.

Non sono state rilevate lesioni e/o fessurazioni che possano in qualche modo far presumere problematiche
strutturali.

Le caratteristiche di finitura esterne e manutentive sono nella generalita discrete.

Si compone di soggiorno con angolo cottura, una camera, un bagno con disimpegno ed un ripostiglio ricavato
nel sottoscala.

11 suo unico muro perimetrale verso I'esterno (in calcestruzzo rivestito in pietra a spacco) & rivolto verso
Sud/Ovest sul quale sono posizionate tre finestre ed il portone di accesso.

Altezza interna (condonata per 1,93m) & pari a 2,43m circa.

Le caratteristiche di finitura interne sono nella generalitd scadenti per diffusa presenza di infiltrazioni dal
solaio di copertura (passaggio pedonale condominiale) e tracce di umidita dal citato muro perimetrale rivestito
in pietra a spacco.

Il portone di ingresso ¢ di tipo blindato rivestito in legno.

La pavimentazione interna & parte in lastre di ardesia e parte in parquet gravemente degradato a causa delle
citate infiltrazioni interne. Il rivestimento del bagno & in tesserine di ceramica.

Le pareti interne ed i soffitti sono intonacati a civile, tinteggiate con pitture del tipo lavabile, infissi alluminio
con doppio vetro senza persiane e/o tapparelle.

L'immobile & dotato di pompa di calore per riscaldamento e raffrescamento dei locali.

La produzione di acqua calda sanitaria & fornita da boiler elettrico.

L'impianto elettrico & del tipo sottotraccia; ogni locale & provvisto di un numero opportuno di prese e punti
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luce.

E' presente impianto gas con predisposizione di fornitura mediante attacco bombola posto all'esterno.

Come si andra a precisare nel capitolo "Regolarita edilizia”, la valutazione dell'immobile oggetto di esecuzione
viene espletata con destinazione '"MAGAZZINO', come indicato dall'lll.mo Giudice per I'Esecuzione nel verbale di
causa 27/01/2025.

Il rilievo dello stato attuale si riferisce, ovviamente, a quanto rilevato dallo scrivente in sede di sopralluogo.
Poiché la valutazione viene espletata con destinazione d'uso 'MAGAZZINO', il calcolo delle superficie
commerciale resta invariato in 43,85mq.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbiliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Appezzamento di terreno NCT F.11 mapp.869 di 60mq in buona parte antistante il cancello carrabile distinto
con il civ.n.29 di Via Bernabd Brea ed in piccola parte retrostante il cancello stesso.
Risulta completamente asfalfato.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effetfuato un accesso forzoso.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore.

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Appezzamento di terreno NCT F.11 mapp.867 di 1480mq.
Il primo tratto & antistante I'immobile ad use abitativo oggetto di esecuzione.
Insiste servitu di passaggio per gli immobili siti nei terreni NCT F.11 mapp.2519 e 349 di proprieta di terzi.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

LOTTO UNICO

I1 lotto & formato dai seguenti beni:

« Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea, edificio 30, interno B7
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e Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli {GE) - Via Bernabd Brea

¢+ Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

=

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa,

Aggiornamento ispezione ipotecaria al 25/02/2025: nessuna nuova formalita.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Si attesta che la documentazione di cui ali'art. 567 c.p.c,, comma 2 risulta completa.
Aggiornamento ispezione ipotecaria al 25/02/2025: nessuna nuova formalita.

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

Aggiornamento ispezione ipotecaria al 25/02/2025: nessuna nuova formalita,

TITOLARITA

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

=

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Codice fiscale:

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Codice fiscale:
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BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE} - VIA BERNABO BREA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Codice fiscale: .

CONFINI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

e

I confini riportati nell'atto di compravendita del 17/11/1979 sono cosi riportati: Box 7, 8, 9, 10, 11 e corridoio.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

In senso orario: NCT F.11 mapp.867, 967, 954 e 1715.

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNARO BREA

e

[n senso orario: NCT F.11 mapp.869, 1715, 1713, 969, 356, 868, 2045, 348, 810, 2519, 952,962, 951, 955 e 967.

CONSISTENZA

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

e

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Abitazione 35,54 mg 43,85 mq 1 43,85 mqg 243m | T
Totale superficie convenzionale: 43,85 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 43,85 mqg

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE} - VIA BERNABO BREA

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Terreno 60,00 mq 60,30 mq 1 60,00 mq 0,00 m
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 7di22
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Totale superficie convenzionale: 60,00 mq
Incidenza condominiale: 0,08 | %
Superficie convenzionale complessiva: 60,00 mg
BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI {GE) - VIA BERNABO BREA _
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
a
terreno 1480,00 mg 1480,00 mq 1 1480,00 mg 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 1480,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 1480,00 mq

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

Periodo

Proprieta

Dal al 16/11/1979

Dal al 17/11/1979

Dati catastali

'

Catasto Fabbricati

Fg, 11, Part. 1480, Sub, 15, Zc, 1
Categoria C2

CL3, Cons. 34

Catasto Fabbricati

Fg. 11, Part. 1480, Sub. 15,7Zc. 1
Categoria C2

Cl.3, Cons. 34

Dal al 19/05/1999

Dal al 20/12/2004

Catasto Fabbricati

Fg. 11, Part. 1480, Sub. 15, Zc. 1
Categoria A2
(1.3, Cons. 1,5

Catasto Fabbricati

Fg. 11, Part. 1480, Sub. 36, Zc. 1
Categoria A3

C1.2, Cons, 2

Dal al 08/07/2013

Catasto Fabbricati

Fg. 11, Part. 354, Sub. 36, Zc. 1
Categoria A3

Cl.2, Cons. 2

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Catasto Terreni

Fg. 11, Part. 403

Qualita Uliveto

€1

Superficie (ha are ca) 003470

Dal 02/12/1976 al 14/02/1978

T

Catasto Terreni

Fg. 11, Part. 869

Qualita Uliveto

Cl1

Superficie (ha are ca) (00060
Reddito dominicale € 0,34
Reddito agraric € 0,20

Dal 15/02/1978 al 05/07/2023

Il titolare corrisponde a quello reale

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 09/02/1976 al 14/02/1978 TR e Catasto Terreni

Fg. 11, Part. 354

Qualita Uliveto

€l

Superficie (ha are ca) 066010

Dal 15/02/1978 al 05/07/2023 . H : Catasto Terreni

! Fg. 11, Part. 867
Qualita Ukiveto
CL1
Superficie {ha are ca} 001480
Reddito dominicale € 8,41
Reddito agrario € 4,97

11 titolare catastale corrisponde con quello reale

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento
Seziene Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Consiste | Superfic | Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie
catastal
e
11 354 36 1 A3 2 2 45 mq 196,25 € T

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale,
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Non sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI {GE) - VIA BERNABO BREA

Catasto terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento
Foglio Part. Sub. Porz. Zona Qualita Classe Superfici Reddito Reddito Graffato
Cens. e dominica agrario
ha are ca le
11 869 Uliveto 1 000060 0,34 € 02 €
mq

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell’atto di pignoramento.

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Catasto terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento
Foglio Part. Sub. Porz. Zona Qualita Classe Superfici Reddito Reddito Graffato
Cens. e dominica apgrario
ha are ca ie
11 867 Oliveto 1 001480 841 € 497 €
mq

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

PRECISAZIONI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

=N

Si allegano alla presente il Regolamento di Condominio e la tabella millesimale vigenti dell'immobile in
questione.

STATO CONSERVATIVO
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BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

Vedasi dati generali e ubicazione

STATO DI OCCUPAZIONE

i

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

Nella disponibilita del debitore

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

=N

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immobile.

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

g

Periodo Proprista Atti
Dal 17/11/1979 compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Maggio Alessandro di 17/11/1979 22121
Rapallo
Trascrizione
Presso Pata Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 07/12/1979 7297 6078
Registrazione
11di22
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Presso Data Reg. N° Vol, N°
Dal 20/12/20604 compravendita
Rogante Data Repertorio N® Raccolta N°
Anselmi Lorenzo di 20/12/2004

Genova

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 13/01/2005 341 243
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:
* Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA
Periodo Proprieta Atti
Dal 15/02/1978 compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Maggio Alessandro di 15/02/1978
Rapallo
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Chiavari 10/03/1978 1920 1681
Registrazione
Presso Data Rep. N° Vol. N°
BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA
Periodo Proprieta Atti
Dal15/02/1978 compravendita
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Maggio Alessandro di 15/02/1978 21005
Rapatlo

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Trascrizione

Presso Data Reg, gen. Reg. part,
Chiavari 10/03/1978 1920 1681
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°®

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N°1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

Trascrizioni

Pignoramento

Trascritto a Chiavari il 21/12/2022

Reg. gen. 13887 - Reg. part. 11221

Quota: 1/1

A favore di INTESA S.PAOLO

Contro

Note: Colpisce anche terrenc NCT ZOAGLI F11 mapp 867 e 869.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

s

Trascrizioni

Pignoramento

Trascritto a Chiavari il 21/12/2022
Reg. gen. 13887 - Reg. part. 11221
Quota: 1/1

A favore di INTESA S.PAOLO
Contro

Note: Colpisce anche terreno NCT F11 mapp 867 ed appartamento Via Bernabé Brea civ.30 (gia Via

Aurelia Occidentale civ.n.212B) int.7B,

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Trascrizioni

Pignoramento

Trascritto a Chiavariil 21/12/2022
Reg. gen. 13887 - Reg. part. 11221
Quota: 1/1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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A favore di INTESA S.PAOLO

Contro .

Note: Colpisce anche terreno NCT F11 mapp 869 ed appartamento Via Bernabo Brea civ.30 (gia Via
Aurelia Occidentale civ.n.212B) int.7B.

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Come risulta CDU rilasciato dal Comune di Zoagli, il terreno & inserito nel P.R.G. in zona C2.

Le zone C sono zone omogenee di espansione residenziale: la Zona C2 di Scoglio & S.U.A. unico

esteso alla totalita della zona. Sono regolamentate dall'art. 28 delle NTA del PRG.

11 S.U.A. & stato completato.

Le zone I1D/CO dell'assetto insediativo del P.T.C.P. sono zone destinate a insediamenti diffusi - regime
normativo di consolidamento regolamentate dall’art. 45 delle NTA del P.T.C.P.

BENE N° 3 - TERRENO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA

Come risulta CDU rilasciato dal Comune di Zoagli, il terreno & inserito nel P.R.G. in zona C2.

Le zone C sono zone omogenee di espansione residenziale: la Zona C2 di Scoglio & S.U.A. unico

esteso alla totalita della zona. Sono regolamentate dall’art. 28 delle NTA del PRG.

11 S.U.A. & stato completato.

Le zone ID/CO dell'assetto insediativo del P.T.C.P. sono zone destinate a insediamenti diffusi - regime
normativo di consolidamento regolamentate dali’art. 45 delle NTA del P.T.C.P.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

dy

La costruzione non ¢ antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Originaria L.E. n.3349 del 29/07/1976 e successiva variante in corso d’opera prot.3086 del 14/07/1979.
Concessione Edilizia in Sanatoria n.295/99 del 10/05/1999 da magazzino ad appartamento.

Successiva richiesta di Abitabilita del 11/05/1999 prot.n.4696, con integrazione del 15/06/1999 prot.n.5855,
per la guale il Comune di Zoagli non ha mai dato riscontro.

Non esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la C.E. in Sanatoria (ultima autorizzazione).

Le difformita consistono in:

- altezza interna di 2,43m (anziché 1,93m, come riportato in C.E. in Sanatoria), che comporta aumento della
volumetria interna, dovuto all'abbassamento della quota interna della pavimentazione;

- parziale diversa distribuzione interna delle tramezzature;

- lieve diversa posizione e dimensione delle bucature;

- lieve diversa sagoma interna dell'immobile che non comporta un incremento della superficie lorda
{apparentemente non dovuta ad intervento edilizio abusivo).

Per le ragioni cui sopra, considerato:
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- la complessita della pratica;

- le difformita edilizie riscontrate nell'immobile oggetto di esecuzione immobiliare;

- il recente nuovo P.U.C. adottato (per cui allo stato vige regime di salvaguardia);

a seguito di richiesta di chiarimenti dello scrivente, il Comune di Zoagli ha comunicato per iscritto (dopo aver
acquisito parere da Legale incaricato dalla P.A.) che le citate opere difformi possono essere regolarizzate sia dal
punto di vista paesaggistico che da quello urbanistico, ma che I'ottenimento dell'Agibilitd dell'immobile (quale
unita abitativa) & subordinato alla verifica dei parametri igienico-sanitari ed aero-illuminanti al preventivo
ottenimento del provvedimento per la regolarizzazione delle opere abusive ed altre conformita dell'opera al
progetto.

Nel caso di specie, 'ampiezza della finestra di ogni locale non & proporzionata alla superficie del relativo locale
che deve avere un rapporto aero-illuminante non inferiore a 1/8 {(quindi maggiore di 0,125) come prescritto
dal Decreto Ministeriale 5 luglio 1975.

Infatti:

- per il locale camera, il rapporto aero-illuminante é pari a (1,1253/10,01)= 0,114 <1,25, non verificato;

- per il locale soggiorno con angolo cottura, il rapporto aero-illuminante & pari a (1,1253/19,43)= 0,058<1,25,
non verificato.

Se ne deduce che l'unitd immobiliare, seppur sanata ad uso residenziale nel 1999 (ma priva di Decreto di
Agibilita), potrebbe essere regolarizzata dal punto urbanistico e paesaggistico ma non potrebbe ottenere il
Decreto di Agibilita causa il mancato requisito aero-illuminante di cui sopra.

Quindi, le difformita riscontrate possono essere regolarizzate ma a condizione di riportare I'immobile alla sua
originaria destinazione di ‘MAGAZZINO'.

Su espressa indicazione dell'lllmo Giudice per 1'Esecuzione di cui al verbale del 27/01/2025, la valutazione
dell'immobile oggetto di esecuzione viene espletata con destinazione '"MAGAZZINO',

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 1 - MAGAZZINO UBICATO A ZOAGLI (GE) - VIA BERNABO BREA, EDIFICIO 30, INTERNO B7

N

Non si € a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Assunte informazioni presso 'Amministratore pro-tempore del caseggiato, risulta alla data odierna un insoluto
per la gestione ordinaria del Condominio pari a €.1681,34 gia scaduto.

Risulta aitresi che I'Assemblea Straordinaria 30/01/2025 del Condominio ha deliberato lavori alle facciate per
una spesa per le parti comuni di €.98.840,55 (IVA esclusa).

Si allega estratto conto debitorio al 30/01/2025 e riparto spese straordinarie facciate.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica delia forma, sussistenza di
eventuali vincoeli e servitl passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un‘attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorso a determinare il pilt probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
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della stima.
Trattandosi di beni contigui, si ritiene piti vantaggioso unirli in un unico lotto.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea, edificio 30, interno B7

L'immobile oggetto di esecuzione & sito nel Comune di ZOAGLI Via Bernabd Brea civ.n.30 (gia Via
Aurelia Occidentale civ.n,212RB) ed e inserito in un complesso residenziale edificato alla fine degli anni
'70. Detto immobile, posto al piano terreno e distinto con I'int.7B, & stato oggetto di Condono Edilizio ai
sensi della L.n.47/85 per difformita rispetto al progetto assentito con cambio di destinazione d'uso da
locale magazzino ad appartamento. Gode di ottima vista del promontorio di Portofino. La struttura
portante dell'edificio & composta da telaio in c.a. e solai in laterocemento. Le fondazioni, stante I'epoca
di costruzione dell'edificio, sono con ogni probabilita del tipo a plinti e travi di collegamento. Non sono
state rilevate lesioni e/o fessurazioni che possano in qualche modo far presumere problematiche
strutturali. Le caratteristiche di finitura esterne e manutentive sono nella generalitd discrete. Si
compone di soggiorno con angolo cottura, una camera, un bagno con disimpegno ed un ripostiglio
ricavato nel sottoscala. Il suo unico muro perimetrale verso I'esterno (in calcestruzzo rivestito in pietra
a spacco) & rivolto verso Sud/Ovest sul quale sono posizionate tre finestre ed il portone di accesso.
Altezza interna (condonata per 1,93m) & pari a 2,43m circa. Le caratteristiche di finitura interne sono
nella generalita scadenti per diffusa presenza di infiltrazioni dal solaio di copertura (passaggio
pedonale condominiale) e tracce di umidita dal citato muro perimetrale rivestito in pietra a spacco. Il
portone di ingresso & di tipo blindato rivestito in legno. La pavimentazione interna é parte in lastre di
ardesia e parte in parquet gravemente degradato a causa delle citate infiltrazioni interne. 1l
rivestimento del bagno & in tesserine di ceramica. Le pareti interne ed i soffitti sono intonacati a civile,
tinteggiate con pitture del tipo lavabile, infissi alluminio con doppio vetro senza persiane e/o
tapparelle. L'immobile & dotato di pompa di calore per riscaldamento e raffrescamento dei locali. La
produzione di acqua calda sanitaria ¢ fornita da boiler elettrico. L'impianto elettrico & del tipo
sottotraccia; ogni locale & provvisto di un numero opportuno di prese e punti luce. E' presente impianto
gas con predisposizione di fornitura mediante attacco bombola posto all'esterno. Come si andra a
precisare nel capitolo "Regolarita edilizia”, la valutazione dell'immobile oggetto di esecuzione viene
espletata con destinazione "MAGAZZINGQ', come indicato dall'lll.mo Giudice per I'Esecuzione nel verbale
di causa 27/01/2025. 1l rilievo dello stato attuale si riferisce, ovviamente, a quanto rilevato dallo
scrivente in sede di sopralluogo. Poiché la valutazione viene espletata con destinazione d'uso
'MAGAZZINO', il calcolo delle superficie commerciale resta invariato in 43,85mq.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 354, Sub. 36, Zc. 1, Categoria A3Valore di stima del bene:
€ 43.850,00

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernaho Brea

Appezzamento di terreno NCT F.11 mapp.869 di 60mq in buona parte antistante il cancello carrabile
distinto con il civ.n.29 di Via Bernab¢ Brea ed in piccola parte retrostante il cancello stesso. Risulta
completamente asfalfato.

Identificato al catasto Terreni - Fg. 11, Part. 869, Qualita UlivetoValore di stima del bene: € 60,00
Trattasi di piccola porzione di terreno oggi totalmente asfaltata necessario per l'accesso al cancello di
Via Bernabo Brea civ.n.29.

La valutazione & puramente simbolica.

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea
Appezzamento di terreno NCT F.11 mapp.867 di 1480mgq. Il primo tratto & antistante I'immobile ad uso
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abitativo oggetto di esecuzione. Insiste servitii di passaggio per ghi immobili siti nei terreni NCT F.11

mapp.2519 e 349 di proprieta di terzi.
Identificato al catasto Terreni - Fg, 11, Part. 867, Qualita OlivetoValore di stima del bene: € 4.440,00

L'importo unitario & stato determinato sulla base dei valori medi agricoli della Provincia

riportati dall’Agenzia delle Entrate ‘Annualita 2013’, Regione Agraria n.8 (valore €.58.165,00/Ha)

ridotto del 25% per tener conto della servitu di passaggio carrabile.

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita
Bene N° 1 - Magazzino 43,85 mq 1.000,00 £/mgqg £ 43.850,00 100,00% £ 43.850,00
Zoagli (GE) - Via
Bernabo Brea, edificio
30, internio BY
Bene N° 2 - Terreno 60,00 mq 1,00 €/mg € 60,00 100,00% £ 60,00
Zoagli (GE) - Via
Bernabd Brea
Bene N° 3 - Terreno 1480,00 mq 3,00 €/mq € 4.440,00 100,00% € 4.440,00
Zoagli (GE) - Via
Bernabd Brea
Valore di stima: € 48.350,00

Valore di stima: € 48.000,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia 5,00 %
Oneri di regolarizzazione urbanistica 3000,00 €
Stato d'uso e di manutenzione 8000,00 £

Valore finale di stima: € 34.600,00

Il metodo di stima utilizzato & per comparazione con altri immobili.
1} bene oggetto di stima e inserito nell'OM! in zona B1 "Centrale/FASCIA LITORANEA {PARTE INSEDIATA DEL
CENTRO STORICO E DELLA FASCIA COLLINARE PIU'PROSSIMA)" con valori unitari compresi tra €.880,00 e

€.1.400,00 {destinazione MAGAZZINI).
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Chiavari, i 26/02/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Mottola Roberto

ELENCO ALLEGATI:

N° 1 Estratti di mappa - terreni

N° 1 Certificato destinazione urbanistica

N° 1 Concessione edilizia

N° 1 Foto - Fascicolo foto

N° 1 Planimetrie catastali

N° 1 Altri allegati - rilievo stato di fatto e calcolo superfici

N° 1 Altri allegafi - Visure storiche catastaki

N° 1 Altri allegati - Tabella millesimale immobile e Reg. Condominio
N°1 Altri allegati - Parere 24/10/2024 Comune Zoagli

N° 1 Altri allegati - Estratto conto debitorio condominiale e riparto straordinario

N e N N N N N N

Altri allegati - Aggiornamento. ipotecario
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Magazzino ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea, edificio 30, interno B7

L'immobile oggetto di esecuzione & sito nel Comune di ZOAGLI Via Bernabo Brea civ.n.30 (gia Via
Aurelia Occidentale civ.n.212B) ed & inserito in un complesso residenziale edificato alla fine degli anni
'70. Detto immobile, posto al piano terreno e distinto con I'int.7B, & stato oggetto di Condono Edilizio ai
sensi della L.n.47/85 per difformita rispetto al progetto assentitc con cambio di destinazione d'uso da
locale magazzino ad appartamento. Gode di ottima vista del promontorio di Portofino. La struttura
portante dell'edificio & composta da telaio in c.a. e solai in laterocemento. Le fondazioni, stante 'epoca
di costruzione dell’edificio, sono con ogni probabilita del tipo a plinti e travi di collegamento. Non sono
state rilevate lesioni e/o fessurazioni che possano in qualche modo far presumere problematiche
strutturali. Le caratteristiche di finitura esterne e manutentive sono nella generalita discrete. Si
compone di soggiorno con angolo cottura, una camera, un bagno con disimpegno ed un ripostiglio
ricavato nel sottoscala. Il suo unico muroc perimetrale verso I'esterno (in calcestruzzo rivestito in pietra
a spacco) é rivolto verso Sud/Ovest sul quale sono posizionate tre finestre ed il portone di accesso.
Altezza interna (condonata per 1,93m) & pari a 2,43m circa. Le caratteristiche di finitura interne sono
nella generalitd scadenti per diffusa presenza di infiltrazioni dal solaio di copertura {passaggio
pedonale condominiale) e tracce di umidita dal citato muro perimetrale rivestito in pietra a spacco. 11
portone di ingresso & di tipo blindato rivestito in legno. La pavimentazione interna & parte in lastre di
ardesia e parte in parquet gravemente degradato a causa delle citate infiltrazioni interne. Il
rivestimento del bagno & in tesserine di ceramica. Le pareti interne ed i soffitti sono intonacati a civile,
tinteggiate con pitture del tipo lavabile, infissi alluminio con doppio vetro senza persiane e/o
tapparelle. L'immobile & dotato di pompa di calore per riscaldamento e raffrescamento dei locali. La
produzione di acqua calda sanitaria & fornita da boiler elettrico. L'impianto elettrico & del tipo
sottotraccia; ogni locale & provvisto di un numero opportuno di prese e punti luce. E' presente impianto
gas con predisposizione di fornitura mediante attacco bombola posto all'esterno. Come si andra a
precisare nel capitolo "Regolarita edilizia”, la valutazione dell'immobile oggetto di esecuzione viene
espletata con destinazione '"MAGAZZINO', come indicato dall'lll.mo Giudice per I'Esecuzione nel verbale
di causa 27/01/2025. 1l rilievo dello stato attuale si riferisce, ovviamente, a quanto rilevatoe dallo
scrivente in sede di sopralluogo. Poiche Ja valutazione viene espletata con destinazione d'uso
'MAGAZZINO', il calcolo delle superficie commerciale resta invariato in 43,85mq.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 11, Part. 354, Sub. 36, Zc. 1, Categoria A3

Bene N° 2 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea

Appezzamento di terreno NCT F.11 mapp.869 di 60mgq in buona parte antistante il cancello carrabile
distinto con il civ.n.29 di Via Bernabd Brea ed in piccola parte retrostante il cancello stesso. Risulta
completamente asfalfato.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 11, Part, 869, Qualita Uliveto
Destinazione urbanistica: Come risulta CDU rilasciato dal Comune di Zoagli, il terreno & inserito nel
P.R.G. in zona C2. Le zone C sono zone omogenee di espansione residenziale: la Zona C2 di Scoglio e
S.U.A. unico esteso alla totalita della zona. Sono regolamentate dall'art. 28 delle NTA del PRG. Il S.U.A. &
stato completato. Le zone ID/CO dell’assetto insediativo del P.T.C.P. sono zone destinate a insediamenti
diffusi - regime normativo di consolidamento regolamentate dall’art. 45 delle NTA del P.T.C.P.

Bene N° 3 - Terreno ubicato a Zoagli (GE) - Via Bernabo Brea

Appezzamento di terreno NCT F.11 mapp.867 di 1480maq. Il primo tratto é antistante I'immobile ad uso
abitativo oggetto di esecuzione. Insiste servitll di passaggio per gli immobili siti nei terreni NCT F.11
mapp.2519 e 349 di proprieta di terzi.
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Identificato al catasto Terreni - Fg. 11, Part. 867, Qualita Oliveto
Destinazione urbanistica: Come risulta CDU rilasciato dal Comune di Zoagli, il terreno & inserito nel
P.R.G. in zona CZ. Le zone C sono zone omogenee di espansione residenziale: la Zona C2 di Scoglio &
S.U.A. unico esteso alla totalita della zona. Sono regolamentate dall’art. 28 delle NTA del PRG. 11 S.U.A. &
stato completato. Le zone ID/CO dell’assetto insediativo del P.T.C.P. sono zone destinate a insediamenti
diffusi - regime normativo di consolidamento regolamentate dall’art. 45 delle NTA del P.T.C.P.

Prezzo base d'asta: € 34.600,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 539/2022 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 34.600,00

Bene N° 1 - Magazzino

Ubicazione: Zoagli {(GE) - Via Bernaho Brea, edificio 30, interno B7
Diritto reale: Quota
Tipologia immobile: Magazzino Superficie 43,85 mg

Identificato al catasto Fabbricati
- Fg. 11, Part. 354, Sub. 36, Zc. 1,
Categoria A3

Stato conservativo:

Vedasi dati generali e ubicazione

Descrizione:

L'immohile oggetto di esecuzione & sito nel Comune di ZOAGLI Via Bernabd Brea civar.30 (gia Via Aurelia
Occidentale civ.n212B) ed & inserito in un complesso residenziale edificato alla fine degli anni '70. Detto
immobile, posto al piano terreno e distinto con 1'int.7B, & stato oggetto di Condone Edilizio ai sensi della
L.n47/85 per difformita rispetto al progetto assentito con cambic di destinazione d'uso da locale
magazzino ad appartamento. Gode di ottima vista del promontoric di Portofino. La struttura portante
delledificio & composta da telaio in ca. e solai in laterocemento. Le fondazioni, stante Uepoca di
costruzione dell’edificio, sono con ogni probabilita del tipo a plinti e travi di collegamento. Non sono state
ritevate lesioni e/o fessurazioni che possano in quaiche modo far presumere problematiche strutturali. Le
caratteristiche di finitura esterne e manutentive sono nella generalita discrete. $i compone di soggiorno
con angolo cottura, una camera, un bagno con disimpegno ed un ripostiglio ricavato nel sottoscala, It suo
unico muro perimetrale verso l'esterno (in calcestruzzo rivestito in pietra a spacco) & rivolto verso
Sud/Ovest sul quale sono posizionate tre finestre ed il portone di accesso. Altezza interna (condonata per
1,93m} & pari a 2,43m circa, Le caratteristiche di finitura interne sono nella generalita scadenti per diffusa
presenza di infiltrazioni dal solaic di copertura {passaggio pedonale condominiale) e tracce di umidita dal
citato muro perimetrale rivestito in pietra a spacco, H portone di ingresse & di tipo blindato rivestito in
legno. La pavimentazione interna & parte in lastre di ardesia e parte in parquet gravemente degradato a
causa delle citate infiltrazioni interne, Il rivestimento del bagno & in tesserine di ceramica. Le pareti
interne ed i soffitti sono intonacati a civile, tinteggiate con pitture del tipo lavabile, infissi alluminio con
doppio vetro senza persiane efo tapparelie. L'immobile & dotato di pompa di calore per riscaldamento e
raffrescamento dei lecalk, La produzione di acqua calda sanitaria @ fornita da boiler eletirico. L'impianto
elettrico & del tipo sottotraccia; ogni locale & provvisto di un numero opporteno di prese e punti luce. E'
presente impianto gas con predisposizione di fornitura mediante attacco bombola posto all'esterno. Come
si andrd a precisare nel capitolo "Regolaritd edilizia”, la valutazione dell'immobile oggetto di esecuzione
viene espletata con destinazione 'MAGAZZINO’, come indicato dali'lll.mo Giudice per I'Esecuzione nel
verbale di causa 27/01/2025. 1 rilievo dello stato attuale si riferisce, ovviamente, a quanto rilevato dallo
scrivente in sede di sopralluogo. Poiché la valutazione viene espletata con destinazione d'uso
'MAGAZZINC), il calcolo delle superficie commerciale resta invariato in 43,85mg.

Vendita soggetta a IVA:

NO

Bene N° 2 - Terreno

Ubicazione: Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea
Diritto reale: Quota
Tipolegia immohbile: Terreno Superficie 60,00 mg

Identificato al catasto Terreni -
Fg. 11, Part. 869, Qualita Uliveto

Descrizione:

Appezzamento di terreno NCT F.11 mapp.869 di 60mg in buona parte antistante il cancello carrabile
distinto con il civ.n29 di Via Bernabd Brea ed in piccola parte retrostante il cancello stesso. Risulta
completamente asfalfato.
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Vendita soggetta a IVA: NO

Bene N° 3 - Terreno

Ubicaziene: Zoagli (GE) - Via Bernabd Brea
biritto reale: Quota
Tipologia immobile: Terreno Superficie 1480,00 mq

Identificato al catasto Terreni -
Fg, 11, Part. 867, Qualita Ofiveto

Descrizione; Appezzamento di terreno NCT F.11 mapp.867 di 1480maq. 1l primo tratto & antistante Fimmobile ad uso
abitativo oggetto di esecuzione. Insiste servitl di passaggio per gli immobili siti nei terreni NCT E.11
mapp.2519 e 349 di proprieta di terzi.

Vendita sogpetta a IVA: NO
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