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TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA

FFI E NI IMMOBILIARI
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA
VENDITA

A) Immobile ad uso residenziale sito in localita Paravagna frazione del
Comune di Davagna (GE), Via Paravagna 50, classificato in categoria
catastale A/4;

B) numero cinque terreni di pertinenza ad uso pascolo, bosco ceduo,
seminativo e seminativo arboreo siti in localita Paravagna, frazione del
Comune di Davagna (GE).

2. DESCRIZIONE DELLA ZONA E DELL'EDIFICIO

ristic| zon ‘edificio:

L'edificio & a tipologia di villino unifamiliare sito nella frazione Paravagna del
Comune di Davagna da cui dista circa 3 km.

Il Comune di Davagna dista circa 17 km da Genova Molassana.
La localita si trova ad un'altitudine di 552 s.m. in una zona collinare
caratterizzata da una ricca vegetazione boschiva e presenza di prati. Da Genova
si giunge a Davagna percorrendo la strada provinciale 14 lungo cui si trovano
alcuni piccoli borghi caratterizzati da un edilizia composta da case isolate e da
case a schiera.

L'edificio oggetto di perizia si trova all'inizio della frazione di Paravagna. Tale
frazione & composta da edifici situati prevalentemente lungo la strada provinciale,
e da un nucleo storico formato da case a schiera. Vi sono inoltre alcune case
isolate. E' un tipico borgo di campagna, dove i residenti sono poche decine e
prevalentamente si tratta di seconde case.

E' formato da due piani fuori terra, oltre un piano a livello strada adibito a cantina
con ingresso carrabile, ha un'ottima esposizione libera da ostacoli sui lati sud, est

e ovest, e parzialmente ostruita da vegetazione sul lato nord.
3/14

Firmato Da: BAZZANI PAOLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 7d11666d114254211f5a3d0877c15¢10

8



ARCH. BAZZANI PAOLA CTU -RE. 498/15
La copertura € a falde inclinate.
3. DATI CATASTALI
A) Immobile ad uso abitativo accatastato al foglio 44, particella 886, categoria
A/4 (doc. 1);
B) terreno classe bosco ceduo, foglio 44, particella 276 (doc. 2);
terreno classe pascolo, foglio 44, particella 103 (doc. 3);
terreno classe seminativo arboreo, foglio 44, particella 632 (doc. 4);
terreno classe seminativo arboreo, foglio 44, particella 58 (doc. 5);
terreno classe seminativo, foglio 44, particella 59 (doc. 6).
Immabile e terreni sono intestati a:
proprieta intera.
4, REGOLARITA CATASTALE
A) Sussistono irregolarita: nel piano primo non & indicato il locale bagno, (cfr.
planimetria catastale in doc. 7).
Per regolarizzare la documentazione catastale & sufficiente la presentazione di una
Variazione Catastale con pratica DOCFA redatta da tecnico iscritto ad albo di
competenza (geometra, ingegnere, architetto) avente causale “diversa

distribuzione spazi interni” con i sequenti oneri:

[ Descrizione importo
‘ Redazione variazione catastale (€ 500,00
Tributi catastali |€ 50,00

5. CONFINI
A) limmobile confina con Via Paravagna a sud-est e terreni di proprieta di
terzi.
B) Il terreno identificato alla particella 276 confina con le particelle n. 184,

185, 277, 275 di proprieta di terzi;
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ARCH. BAZZANI PAOLA CTU —R.E. 498/15

il terreno identificato con la particella 103 confina con la strada provinciale
e la particella 167 di proprieta di terzi;
il terreno identificato con la particella 632 confina con la strada provinciale,
particelle n. 53, 52, 51, 586, 54, 56, 57 di proprieta di terzi;
il terreno identificato con la particella 58 confina con la strada provinciale,
la particella 100 e 101 di proprieta di terzi;
il terreno identificato con la particella 59 confina con la strada provinciale,
la particella 104, 105, 60, 664 di proprieta di terzi (doc. 8).
6. STATO DI POSSESSO
Limmobile e i terreni sono in uso allesecutato e pertanto sono da
considerarsi liberi.
7. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
a) Formalitd, vincoli, oneri, che resteranno a carico
dell'acquirente:
vincoli e inquadramento urbanistico:

. PUC vigente: limmobile ricade in zona RC riqualificazione per
completamento; i terreni ricadono in zona Ab area boscate e Ag aree
gerbide.

non si sono rintracciate domande giudiziali in corso che resteranno a carico
dell'acquirente.

i di a ime rbanistici e joni di cubatu

nulla da segnalare.

nzioni matrii jali:
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ARCH. BAZZANI PAOLA CTU -R.E. 498/15
L'esecutato risulta coniugato in regime di separazione dei beni e non sono state
stipulate convenzioni matrimoniali (doc. 9).

Altri pesi o limitazioni:
nulla da segnalare.

b) Formalita, vincoli, oneri, che saranno cancellati o che
comunque non risulteranno opponibili all'acquirente
Non risultano ulteriori trascrizioni pregiudizievoli, iscrizioni ipotecarie,
pignoramenti oltre a quanto indicato nella documentazione ipo-catastale che per
comodita si riepilogano nel periodo dal 3/05/1990 al 19/05/2016:
» trascrizione a favore e contro del 27/09/2001, registro particolare 18767,
registro generale 28064 relativa ad atto di divisione;
> iscrizione contro del 8/07/2003, registro particolare 6606, registro
generale 24979 relativa a concessione a garanzia di mutuo soggetto terzo datore
d'ipoteca;
> trasscrizione a favore del 30/03/2004, registro particolare 7695, registro
generale13339 realtiva a denuncia di successione;
» trascrizione a favore del 16/06/2006, registro particolare 18706, registro
generale 30887 realtiva a atto di compravendita;
» iscrizione contro del 1/02/2007, registro particolare 1071, registro
generale 4921 realtiva a concessione a garanzia di mutuo;
> trascrizione contro del 6/08/2015, registro particolare 15827, registro
generale 20835 relativa a atto di pignoramento.

8. ATTO DI PROVENIENZA
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ARCH. BAZZANI PAOLA CTU —R.E. 498/15

L'immobile risulta pervenuto in proprieta dell'esecutato con atto di compravendita

a rogito Notaio repertorio 81035, raccolta 20238 del 24/05/2006
(doc. 10).
9, REGOLARITA EDILIZIA

Lo stato attuale dell'immobile oggetto di perizia presenta le seguenti difformita

edilizie rispetto al progetto reperito presso il Comune di Davagna, protocollato al

n. 2977 il 19/05/2004 (doc. 11):

.

piano terra: non € indicato il locale bagno;

piano primo: € indicato il locale bagno dove attualmente vi € una camera;
prospetto sud: a piano terra, la porta finestra situata a sinistra della porta
d'ingresso & di fatto una finestra, uguale per forma e misure a quella posta a
destra della porta d'accesso.

Per sanare tale difformita si applica l'art. 43 della L.R.16/2008, comma 1
applicando una sanzione pecuniaria pari ad € 1.033,00:

Articolo 43 (Interventi eseguiti in assenza o in difformita dalla SCIA e
interventi di restauro e risanamento conservativo eseguiti in assenza o in
difformita dalla DIA obbligatoria e relativo accertamento di conformita).

1. Ferma restando [applicazione delle sanzioni penali previste dalla
legislazione statale in materia di SCIA, la realizzazione degli interventi edilizi
di cui all'articolo 21 bis in assenza o in difformita dalla SCIA salvo quanto
previsto nell‘articolo 25, comma 2, comporta llirrogazione della sanzione
amministrativa pecuniaria pari al doppio dellaumento del valore venale
dellimmobile, consequente alla realizzazione degli interventi stessi, valutato
dallAgenzia del territorio, e comunque in misura non inferiore a euro

1.033,00, con esclusione dei casi di interventi di cui all'articolo 21 bis, comma
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ARCH. BAZZANI PAOLA CTU —-RE. 498/15
1, lettere a), b), ¢), i) e I), nei quali la sanzione pecuniaria sopraindicata é
ridotta di un terzo e comungque non puo essere inferiore a euro 516,00. Agli
interventi di cui all’articolo 21 bis, comma 1, lettera b), realizzati in
assenza o difformita dalla SCIA, si applica una sanzione pecuniaria
di euro 1.033,00, senza ricorrere alla valutazione dellAgenzia del territorio,
Dichiarazione di agibilita :
L'immobile risulta privo del certificato di agibilita che deve pertanto essere
richiesto al Comune di Davagna previa verifica della conformita dell'edificio ai
regolamenti comunali e igienico — sanitari vigenti e alla normativa vigente.
i Certificazione ica:
A) Limmobile ad uso abitativo & soggetto ad Attestato di Certificazione
Energetica redatta ai sensi del Regolamento Regione Liguria 22 Gennaio
2009 num. 1/2009.
Dalla ricerca presso il proprietario non & pervenuto [|'‘Alttestato di

Certificazione Energetica che pertanto & stato prodotto e allegato alla

presente perizia (doc. 12).
10. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

A) Limmobile oggetto di stima & costituito da un piano terra adibito a cantina
con ingresso carrabile, un primo piano raggiungibile con una scala che
dalla Via Paravagna arriva sul terrazzo su cui si affaccia la porta d'ingresso
e da un secondo piano collegato al primo da una scala interna.
Il primo piano & formato da un locale ingresso, una cucina, una sala e un
bagno. Alla fine del locale ingresso vi & una scala in legno che conduce al

secondo piano.
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ARCH. BAZZANI PAOLA CTU

-RE. 498/15

Quest'ultimo & composto da un disimpegno su cui affacciano due camere.

La terza camera & comunicante con una delle altre due.

L'immobile si presenta ristrutturato di recente sia all'interno che all'esterno,

le condizioni di manutenzione sono pertanto buone.

Caratteristiche strutturali condizioni
Struttura portante Muratura perimetrale portante |buone
in pietra [
Solai Legno buone
copertura A falde Buone per guanto visibili
Componenti edilizie e costruttive condizioni
Pareti esterne Finiti ad intonaco tinteggiato buone
Componenti edilizie e costruttive condizioni
Infissi esterni Porta d'entrata blindata finita con | buone
pannelli in alluminio e vetro
Infissi interni Porte interne in legno, finestre in | buone
alluminio doppio vetro
Piano primo Pavimento in piastrelle di cerami-|buone
ca, pareti tinteggiate
Cucina Pareti rivestite nella zona tecnica|buone
in piastrelle di ceramica
Bagno Pareti e pavimento rivestiti con|buone
piastrelle di ceramica, presenti
WC, bide, lavabo e doccla com-
pleti di rubinetteria
Piano secondo Pavimento in legno buone
Pareti Tinteggiatura buone
| Soffitti Legno buone
! Impianti condizioni
elettrico Presente a norma funzionante
idrico Presente funzionante
telefonico assente
termico Presente a piano terra
| Acqua calda sanitaria Presente funzionante

11. STIMA DELL' IMMOBILE E PREZZO BASE DI INCANTO:
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ARCH. BAZzANI PAOLA CTU -R.E. 498/15
A) La superficie dell'immobile, misurata secondo il criterio S.L.L. (Superficie

Interna Lorda) misura complessivamente mq 78,49.

'Descrizione superficie [ mgqg Rapporto Prodottoﬁ
mercantile

Superficie principale 72,62 1 72,62

Superficie secondaria (terraz- 10,36 0,33 3,41

20 ,

Superficie secondaria (canti-| 8,20 0,30 2,46

na)

Superficie commerciale 78,49

La superficie commerciale dell'immobile, in ragione della superficie principale
(dedotta dai rilievi espletati in sede di sopralluogo) e della concorrenza delle
superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili come da
precedente tavola sinottica di dettaglio, misura complessivamente mq 78,49.
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE: mq 78,49.

Da indagini effettuate nell'area di ubicazione dellimmobile e da valutazioni
effettuate sul mercato immobiliare presente nella zona, si & potuto dedurre il pit
probabile valore di mercato riferito al metro quadro.

1l valore & stato desunto analizzando immobili oggetto di compravendita, del tutto
simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche presenti nelle vicinanze
dellimmobile oggetto di perizia e verificando i valori minimi e medi riportati
dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio con aggiornamenti
semestrali.

In particolare sono stati presi in considerazione tutfi gli elementi caratterizzanti
owvero: lo stato di conservazione, gli impianti, I'esposizione, la posizione riferita al
contesto abitato, 'accessibility a mezzi e persone, nel complesso tutti gli elementi

atti a formare il valore dell'immobile.
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ARCH. BAZZANI PAOLA CTU —R.E. 498/15
Valore pili probabile a metro quadro dell'immobile: €/mg 1.500,00
(millecinquecento/00).
valore complessivo di mercato: 1.500,00 €/mq x 78,49 mq = € 117.735,00
(centodiciassettemilasettecentotrentacinque/00).
In virtl delle indagini svolte si sono accertate le seguenti condizioni che
determinano adeguamenti e correzioni al valore dell'immobile:
. deprezzamento per oneri derivati dalla regolarizzazione catastale;
. deprezzamento per oneri derivati dalla regolarizzazione edilizia.
Alla luce di quanto sopra si ritiene di apportare la seguente detrazione che tiene in
considerazione anche |'assenza di garanzia per vizi del bene venduto calcolata in
misura del 4% del valore complessivo:
. detrazione complessiva pari ad € 6.292,00.
In ragione delle detrazioni predette, della attuale crisi di mercato e della vendita
all'asta, il valore complessivo di mercato dell'immobile oggetto pilu probabile risulta
pari ad € 111.443,00, arrotondato a € 111.440,00
(centoundicimilaquattrocentoquaranta/00).
B) Per calcolare il valore dei terreni di pertinenza si fa riferimento ai valori
agricoli medi stabiliti dall'OMI riferiti al 2013, anno dell'ultimo dato disponibile.
.+ Particella 276: Bosco ceduo, mq 260 x €/mq 0,45 = € 117,00;
. Particella 632 + particella 58: seminativo arboreo, mq 980 x €/mq 3,13 =
€ 3.067,00;
. Particella 103: pascolo, mg 11 x €/mq 0,43 = € 4,73;
. Particella 59: seminativo, mq 520 x €/mq 1,55 = € 806,00.
Considerata la scarsa appetibilitd commerciale di tali terreni non limitrofi tra loro e

neppure confinanti con I'immobile di cui sono pertinenza, si ritiene opportuno
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ARCH. BAZZANI PAOLA CTU -RE. 498/15
calcolare un valore complessivo a corpo applicando una riduzione sul valore totale
precedentemente calcolati (pari ad € 3.994,00) di circa il 50%: valore
commerciale pari ad € 2.000,00 (duemila/00).
12. VALORE A BASE D'ASTA
A) Il valore a base d'asta dell'immobile & quello venale effettivo come sopra
rilevato pari a € 111.440,00 (centoundicimilaquattrocentoquaran-
ta/00).
B) Il valore a base d'asta per i terreni pertinenziali &€ quello venale effettivo
come sopra rilevato pari ad € 2.000,00 (duemila/00).
La quota pignorata corrisponde all'intero.
13. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL C.T.U.
In data 30/03/2016 inviavo lettera raccomandata A/R , segnalando
I'inizio delle operazioni peritali fissate per il giorno 15/04/2016 in loco.
In tale data presso limmobile in oggetto nessuno si presentava per consentire
l'accesso.
si fissava un'ulteriore data di inizio
oprazioni peritali per il 20/04/2016.
Si procedeva quindi nel sopralluogo dellimmobile e nello svolgimento di tutte le

attivita tecniche necessarie per la redazione della presente relazione.

Si effettuavano inoltre le seguenti verifiche e ricerche documentali:
- Catasto: richiesta di visura e planimetria catastale,
— Comune di Davagna: visura e richiesta di estratto del progetto di costruzione

dell'immobile, estratti di piani urbanistici, verifica stato civile;
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ARCH. BAzzANI PaoLA CTU -R.E. 498/15
— nel corso della visita presso limmobile si effettuavano rilievi metrici, la
raccolta degli elementi caratterizzanti dellimmobile, riprese fotografiche, e
tutte le operazioni necessarie al fine di svolgere l'incarico affidato.
14. CONCLUSIONI:
La sottoscritta C.T.U., ritenendo di aver esaurientemente adempiuto all'incarico
ricevuto, rimane a completa disposizione per eventuali chiarimenti.
La presente relazione & composta da n°9 pagine dattiloscritte su una sola
facciata e n® allegati numerati da 1 a 5.
Genova, 21 Maggio 2016 In fede
Arch. Paola Bazzani
Allegati:
1) visura catastale immobile;
2) visura catastale terreno;
3) visura catastale terreno
4) visura catastale terreno
5) visura catastale terreno
6) visura catastale terreno
7) planimetria catastale immobile;
8) estratto di mappa terreni;
9)  estratto di matrimonio;
10) atto di compravendita;
11)  progetto n. 2977 del 19/05/2004 Comune di Davagna;
12) APE;
13) documentazione fotografica.

Attestazione degli adempimenti di cui all'art. 173 bis L. 80/2005
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ARCH. BAZZANI PAOLA CTU —RE. 498/15

Io sottoscritta Arch. Pacla Bazzani attesto che la relazione & stata inviata al legale
del creditore procedente, Avv. , al creditore intervenuto

tramite PEC, ed al debitore a mezzo posta prioritaria.
Gli originali di tutta la documentazione allegata sono conservati presso il mio

studio.

Arch, Paola Bazzani
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