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C.T.U.: arch, Giuseppe Agresta I
' RELAZIONE TECNICA DI STIMA
RELATIVA AGLI IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI SESTRI |
LEVANTE (GE) V1A OLANDA N. 47

I- PREMESSA

14/06/2004, veniva nominato C.T.U. nclla procedura in oggeto onde
procedere alla stima del beni immaobili di seguito descritti.
In adempimente all’incarico conferitogli, lo scrivante, effeiuato un : i
sopraliuogo agli immobili in esame per gli opportuni rilievi del cas ), eseguite
le indagini ed assunte le opportune informazioni relative ai valori c« mmerciali
deila zona ove sono ubicati gli immobili e predisposti 1 refativi conteggi di |
stima, rassegna la scguente.

RELAZIONE \[ ? (azi@ae o
2- IMMOREBILI DA VALUTARE /A,(/U m o3
2.1 UBICAZIONE

] cespiti opgetto di stima song_ubicati nel Comune. di, Sectri Layante (GR)

Olandese” aventz accesso dal civico n, 47 della via Olanda.
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possono descrivere sommariamente come segue:

a) porzione immobiliare ad uso abitazione posta al piano terra :ostituita da un
unico locale a pianta ad L privo di servizi igienici;

b) porzione immobiliare ad uso abitazione costituita da 3 loeali e servizi.

2.2 DATI CATASTALI

Nel N.CE.U. di Sestri Levante, le porzioni immobiliari sonc distinte come
segue!

a) Fog. 18, Mapp. 1222, Via Olanda, 47, Piano T, sub, 8 Z.C, 1, Cat.
AJ3, Classe 3 vani 2 R.C, € 185,92

b) Fop. 18, Mapp. 1222, Via Olanda, 47, Pigno T, sub. 1} Z.C. 1, Cat.
A/3, Classe I vani 3 R.C. € 278,89

2.3 COERENZE a partire da nord e proseguendo in senso orario:

a) Alloggio sub. 9: cortile; sub, 12; area condominiale ed infine ancora area
condominiale e sub, 4,

b) Alloggio sub, 12: cortile; sub. 8, sub. 3 e sub 7; area cindominiale ed
infine ancora area condominiale e sub. 9.

3- PROVENIENZA

I beni mmmobili sono stati aoquistati in data 25/11/82 dall: societd fallita,
tuttavia per una serie di vicissitudini ampiaments documentate {n atti, la
provenienza des beni oggetto di stima si pud sintatizzare come segue:

a) I'UL distinta al sub., 9 viene riconosciuta di proprizta della fallita
mediante pronuncia emessa dalla Corte di Appello di (jemova in data

8/7/1996, Cron. n, 609 & mediants pronuncia del Tribunele & Milano n, 7594
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del 25 aprile 2003,

b} I'U.L al sub, 12, una parte viene riconosciuta dalle sentenze di cui al pl._mto
precedente ¢ un'altra parte, gid distinta al sub. 11 det fog. 18 perticella 1222, &
gtata acquisita mediante ano di comprevendita a rogito del notaio Paolo
Benetti di Genova in daa 26/10/2006 rep. 24704/11749, regis rato a Chiavari
il 24/11/2006 al n, 6408 serie 1T e tascritto all’Agenzia del Territorio

Chiaveri in data 29/11/206 ai nn. 9362/13334,

4 REGOLARITA’ EDILIZIA

......

data anteriore al primo settembre 1967,

Successivamente per interventi egeguiti senza titolo vengono fatte istanze di
sanatoria € piu precisamente:

- Concessione Edilizla in Sanatoria rilesciats dai Comune d. Sestri Levante
in data 31 maggio 1996 al n. 604 ai sensi della legge 28 febb-aio 1985 n, 47
(pratica edilizia rubricam ai an. 819/820 prot. n 7240/86 ir data 5 giugno
1996) munita di regolare certificato di abitabilitd ora agibilit:) nlas¢iato dal
Comune di Sestri Levante il IS luglio 1998 o protocollato ir data 18 luglio
1598 al n, 22230, a seguito di istanza promossa dall'allora Amministratore
Condominiale pra tempore sig, Maini Moreno in data 27 mar :0 1986 prot, n.
7240 avante ad oggetto il mutamento di destinazione d’uso da “reception™ del
complesso turistico alberghiero “Perco delle Viliette™ ad abite: ione;,
-Domanda d| permesso di costruire in sanatoria ai sensi de D.L. 269/2003
convertito in legge 24 novembre 2006 n. 326 presentata dal fa limento “Parco
delle Villette” in data @ dicembre 2004, pratica edilizia n, 330/04 prot. n.

31279/04 ed avente ad oggetto 1l frazionamento come da sénténza cron. n,




609 del 10/07/1996 emessa dalla Corte di Appello di Genova, gid sopra
indicata e riguardante una parte dell*attuale sub. 12,

Per il cambio di destinazione d'uso da ufficio ad abitazione del il sub, 9 (ex
sub, J) & stata presentata domanda di permesso di costruire in sanatoria in data
9 dicernbre 2004, pratica edilizia n. 329/04 prot. n. 31278/04,

Osservazion

Nell ’attn:.) di provemenza citato a) paragrafo n, 3 e avente ad ogge to I'acquisto
del sub. 11 che & parte dell’attuale sub. 12, allorché gi riferiscs Jel permesso
¢ costruire in sanatoria, erroncamente viene citato il protocollo n. 548
anziché il n. 31279/04.

5 DISPONIBILITA’

Gl immobili sono netla disponibilith del fallimento.

6~ CARATTERISTICHE SALIENTI DELLA ZONA

Sestri Levante, ¢ una ¢ittadina & circa 55 Km da Genova posta ne centro della
Riviera Ligure di Levante, con duc spiagge, aperte ai lati dell’Iscla, chiamate
rispettivamente Baia dalle Favole ¢ Baia del Silenzio. Impo tamta centro
commerciale e marittimo ¢ da secoli anche un rigercato luogo di villeggistura
Particolarments suggestivo il piccolo polfo denominato Port bello, porto
naturale racchiuso tra cofline di ulivi e macchia meditcrranea, § ullo sfondo,
verso nord, lo splendido promontorio di Punta Manare, che :epara Sestri
Levante da Riva Trigeso. Gli immobili di cui trattasi sono ub-cati in zona

sernicentrale della cittadina a circa 300 mt. dal mare. Negozi e servizi in

genere nel raggio di 1 Xm,

Zona valida sul mercato immobiliare.



T- CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE

Come gia detto lo UL in esame farmo parte del compendiy denominato
"Parco delle Villette” o “Villaggio Olandese”, originariamente destinato a
"bungalow” e ¢ome tale avente caratteristiche tipologico struttrali & qualith
delle finiture assai modeste, Prvimenti in marmette, rivestimer i intemi con
witonaci tintegginti, scrramenti in legno, controsoffitti in legio, copertura
piana. éompl essivamente finiture ¢ stato di conservazione scadete.

8- CONSISTENZA

La superficie commerciale considerata ¢ quella lorda perché si considera
anche la superficie di base dei muri esterni ed intarni. Sulla bage di tale
criterio ¢ delle planimerrie esaminate si & calcolato ln seguerte superficie
commerciale:

8) Sub.9: mq. 37,76

b) Sub.12: mq. 40,08

9+ VALUTAZIONE

Per la detenminazione del pit probabile valore di mercato dei be 1i in oggetto,
il sottoscritto applica il metodo sintetico-comparativo, gssutiendo come
paremetro tecnico (€. tot/ mq) sulla scorta delle quotazioni correnti per
immobili simili e delle effettive possibilita di realizzo.

Tenuto conto, quindi, delle caratteristiche intrinseche ed astring: ohe dei beni
peritati, dell’ubicazione, dello stato di conservazions e manute zione, della
destinazionc dei locali e del loro grado di finitura, deli’and: mento delia
domanda e dell'offerta per immobili simili, della situazione del mercato
immobiliare attuale che manifestare segni di vivacit dopo un periodo di

relativa stabilitd nelle compravendite, 1l sottoscritto perito, dopo aver assunto




informazioni sulle ftransazioni concluse ne! corrents anno per la
compravendita di immohili aventi le mcdesime camtteristizhe di quello
oggetto di stima, dopo aver proceduto all*esame ed al confrontc: ¢on le analisi
riportats da riviste specializzate ¢ quanto altro dinanzi descritt), stima il pin
probabile valore attuale (marzo 2007) del beni in esame come st gue:

a) sub. 9 mq. 37,76 x € 4.00000 /mq =~ € 151.040,00

b) sub, 12 mg. 40,05 x € 4.000,00 /mq = €  160.200,00
- Tot. € 311.240,00
La vendita, a corpo ¢ non a misura, & da intendersi nelle condigioni di

futto ¢ di diritto in cul trovasi la descritta porzione immobitinre,

10- DATTUTTLY AI FINI DELLA VENDITA

10.1 UBICAZIONE F DESCRIZIONE SOMMARIA

Porzioni immobiliari destinazione residenziale ubicati nel Cotiune ¢i Sestri

Levante (GE) all'interno del compendio denominato “Parco de lg Villette™ o

“Villaggio Olandeso”, avente accesso dal eivico n, 47 della via C landa.

Pil precisamente trattasi di due unitd immobiliari tra loro ed scenti che si

possono descrivere sommariaments come scgus;

a) porzione immobiliare posta al piano terra costituita da un unioco locale
avente pianta ad L privo di servizi igienici:

b) porzione immobiliare ad uso abitazione costituita da. 3 locali & servizi,

11,2 DATI CATASTALI

Nel N.C.E.U. di Sestri Levante, le porzioni immobiliari sono -listints come

segue.

a) Fog, 18, Mapyp. 1222, Vis Olanda, 47, Piano T, sub. 9 1LC. 1, Cat. /
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b) Fog. 18, Mapp. 1222, Via Olanda, 47, Plano T, sub. 12 Z.C.1, Cst




A, Classe3 vani3 R.C. € 278,89

1L.3 COERENZE a partire da nord e proseguendo in sense orario:

a) Alloggio sub, 9; cortule; sub. 12; area condominiale ed inf ne ANCOra area
condominiale e sub, 4;

b) Alloggio sub. 12: cortile; sub. 8, sub, 3 e sub 7; aren ocndominjale ed
infine ancora area condominiale ¢ sub, 9.

Con quanto sopta $i ritiene di aver agsolto il mandato conferit: ¢ 5 rimane a

disposizione per eventuali chiarimenti che si rendassero nege

Milano, 01/03/2007

AlLti: 1) Visure Catastali
) Planimetrie Catastali
3) Doc. fotografica
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Fallimenio Parco delle Villeite S.r.l; n° 49908/85

Gludice Delegato: dott.esa Roberta Nunnari W
Curatore: avv, Patrizia De Cesari "?‘\, i
C.T.U.: arch. Gluseppe Agresta =

Relnzione Integrgtive

1 sottoscritto Arch. Giuseppe Agresta, norainato C.T.U. del {allimento Parco delle Villette
a fine di procedere alla valutazione degli immobili di propticti della proce lura gift in Seatri Levante, ad
integrazionc della propria Relaziote Tecuica di Stima, precisa quanto segu:.

Eseminate Ja documentazione ipocatastale sequisita, lo serivente perito, ha rilevato ¢he nel
véntennio apteriors alla dichiarazione di fallimento non risultane traseritto supli immobili oggetto della
Relazione formalitd o vincoli che abbiano incidenza sul valore dei prederti immobili; i particolare non
rigyltane iscritte ipoteche né giudiziaric né volamtarie, né I'immobilo 1ismita gravato da servilu o
usuftutd.

Con quanto sopra si ritienc di aver assolto il mandato conferito ¢ i rimane a disposizione per
cventuali chisrimenti che 51 rendossero necessari.

Milano, 14/03/2007

Cod, Fise, GRS (PP Y3H21 F278] - P. IVA, 06090160159




