R.E. 728/2014

TRIBUNALE CIVILE D] GENOVA

Sezione Vi

Fallimenti ed Esecuzioni Immeobiliari

Procedura di espropriczione immokbiliare promossa da

confro

- debifrice esecutata

G.E.: Dott.ssa Paola ZAMPIERI

RELAZIONE DI STIMA ;

NE 3 magazzini, N° 2 abjtczioni

siti nel tenitorie del Camune di Lavagna (GE)
suddivisi in 3 LOTTI autonomi

QUOTA INTERQ CIASCUNG

Tecnico Incaricato: Arch, Cora CANONICH
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1} INCARICO E QUESITO
2) COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE
3) DIVISIONE DELLMMOBILE IN LOTTI AUTONOM;
A) IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA
5} REGOLARITA' EDILIZIA
6) STATO DI POSSESSO
7} FORMALITA®
8} Cerfificadone ENERGETICA
9} VALUTAZIONE DAL PREZZO A BASE D'ASTA
LOTTO A
LOTTOB
LOTTO C
10) QUADRO RIASSUNTIVO
11) CONCLUSIONI
ALLEGATI

1. scheda descritfiva dei beni oggetto di esecuzione

con descidone grafica e fojografica degh stessi,  Inquodramenic
teritoriale ad urbanistico, calcoli delle superfici, rnlievl, raffronto fra siaio
attuale e progatio autorizzdato

2. Documentazione catastale

3. Certificat di Destinazione U

4. Atto di provenienza — B

5. gg|omc:|men’ro situaz, Ipotecaria
Alto d'Obblige Edilizio nuova villag -

9. t:1 ol OMI dt nferimento
10.stralci progetto e FPermessi a Costruire citati

odulo di estimo -
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1) INCARICO E QUESITO
I softoscritto Arch, Cora Canonicl, con studio in Genovd
iscritto all Albo dell’Crdine degli

Architelii della Provincia di Genova con numere di

iscrizione ed alfelenco del Consulenti Tocnici e dei

Periti del Tribunale di Genova, & stato nominate dall'il.mo
Sig.  Giudice dell'Esecuzione,  con  Provvedimento
Givdiziario, consulente Tecnico d*Ufficio con f'incarico di
rispondere di seaguenti quesiti:

a) Verifichi I'esperto innanzitutto la completezza della
documentazione di cui al'art. 567 cpc, segnalando al G.E.
gl affi mmancanti o inidonei;

- Provvedao quindi alla stima sommaria dell'tmmobile,
accaedendovi ed esequendo ogni altra operazione riicnuta
necessarid, previa comunicazions scritta a mezzo  di
raccomandata con ricevuta di ritomo, ol debiiore, <l
creditore procedente e ai comproprietar defia daia e del
luogo di infzio delie operazioni peritali;

b) Faccia constatare nella sua  reladone,  previd
suddivisione dell'immonbile stimato in lohi autonomi:

b1. identificazione del bene, comprensiva del confini e dati
catastadi;

b2, una sommaria descrizione det bene;

b3. lo proprieid del bene

b4. lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se
occupdlo da terz, del titolo in base al quale & occupato,
con patticolare riferimento  alla esistenza- di coniraiti
regisirati in data antecedente al pignaramento;

bs. |'esisterza di formalitds, vincoll o onerl, anche di natura

condominicie, gravanti sul bene, che resteranna a carico
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dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contrafti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stasso o i vincoli
connessi con i suo carattere storico-artistico;

bé. I'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, che saranno
cancelati o che comungue Tisulteranno non oppoenibil
all’ acquirente;

b7. la verfica della regolarita edilizio e urbanistica del
hens nonche lesistenza delia dichiorazione di agibilita
dello stesso, previa acquisizions o aggiornamento del
cerfificato  di destinazione  urbanistica  previsto  dalld
vigente narmativa e, in caso di risconirate iregolaritd,
specificando il costo della loro eliminazione se possibile.

Nei caso s tratti di quela indivisa, dica innandlutto se
limmobile sia  comodamente  divisibile  In o natura,
identificando In questo caso il lofta da separare in
relazione alla quota del debitore esecutato ovvero totll da
assegnare a clascun comproprietario con gli eventud|i
conguagll in denaro; formnisca allresi fa valutazione delia
sola guota indivisa.

b8. Rediga infine la cerdificazione cnergetica dell’immobile
o la acquisisca, offidando incarico a soggetto abilifaio.

2) COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE

In data _ & stata redalta Certificazione
Notarile, attestante le risultanze e le visure cafastali & dei

registri immobiliari ¢i sensi dell'art. 567 scconco comma

c.p.c., ¢ firma del Dr. Notal
I CTU ha provveduto ad effettuare in Conservaforia un
aggiornamento Ipotecario fino al 21/2/2014 (All. 5)

la documcntazione prevista all'art. 567 cpc  risulta

complefa.
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3} DIVISIONE DELL'IMMOBILE IN LOTT] AUTONOMI
Per la descrizione del compendio del beni caduli nelia

presente csecuzione & stata redatta una scheda graficd

All. 1, parte infegrante della prasente relazione.

I complesse oggetto di stima & costituito ¢a 19 terreni, 3
magazini ¢ 2 abitazoni, sui quali sonoe stafi redalli dalla

Societd esecutata alcuni progetti d'infervent

edili, a far data dal 2007 al 2012, autorizzati dal Comune di
Lavagna  (piv  avanti  descritfi), | quali riguardano
sostanzialmente la ristrutturazione di un edificio residenziale
e 'edificazione ex-novo di una abitazione mono-familiare;
gii inferventi edilizi autorizati coinvolgono anche cleuni
terreni  limitrofi  {anch'essi oggetio  di  pignoramentol,
intoressati da progetto di strada, parcheggi e sisternazioni
asterns.

Di questi progetti solo uno & stato avviato come cantiere,
ed 2 quello che interessa la ristrutturazione dell' edificio con
deslinazione residenziale, con frazionamento ¢ creadone
di tre unita abitelive con relativi parcheggl perfinenzicl e
sistemazioni esterne nel forreno circostante, Allo stato
attucle i cantiere & fermo, immobile non utllizzabile.

| progetti citati, autorizzati dal Comune di Lavagna, sono
scaduli per decorrenza  di termini, ma  rassumibili
dal'eventudie acquirente con  identico  oggetto  (a
condiZione che non vi siano varianti urbanistiche a quanta
attualmente in vigore nella strumentazione urbanisfica del
Cormune di Lavagna, attualmente non previste) seguando
la logica imprendiloriale tracciata dalla socieia esecutatar
perfanto, vista la natura stessa dei beni e dei progetti che i

hanno interessat, st procede con una arficolazione in 3
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LOTT distinti ed autonomi, in particolare:

oun primo lotio  (denominato A}, che intercssc
l'immobile oggetto di ristrutturazione &
frazionamento in ire unitd abitative, con i relativi
ferreni  asservili, strada di accesso parchaeggi
pertinenziali. L'asservimento gid costituite a fol fine
interessa It mappale 928 del foglio 14 Catosio
Fabbricati [due residenze ed un magozzno) € |
mappali 289 & 227 del foglic 14, Catasio Terreni. Fa
oarte del lotto A anche it terrero Mappale 230

1Un secondo lofto {denominato B), che Infteressa i
terreni sul quali & stato approvato un progetto di
villelta monofamiliare con magazing agricolo e box,
per il quale & gia stato redatto atto di asservimento
sui terreni mappali Foglio 13 - 378/379/385/510, Faglio
14 - 252/254/255 Catasto Terreni; si fa rlevare che su
mappale 252 sono situati due magazzni individuai al
Catasto Fabbricati Foglio 14 mappale 929, sub 1 ¢ 2

C Un terzo lotto {denominato C}, che riguarda i restanti
tereni, interessati in buona parte da indice di
fabbricabilita per edifici residendali e produttivi
connessi al fondo agricolo: mappall 382/384 del
foglic 13 ¢ mappali 210/226/231/284/285/287/283
del Foglio 14, Catasto Terreni.

4) IDENTIFICAZIONE BENi IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

PoAME CA 2 Sedai#: 31 5c1bblag3380ff591heB 130718337
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N® 19 ferreni
N° 3 magazzini, N° 2 abitazion
sifi net ferrftorio del Comune di Lavagna {(GE) |
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Pil precisamente, 24 [ventiquattro) immobil, fra terreni,
cantine ed abitazioni, cosi individucti

1. Foglio 13, Particella 378, Terreno, Consistenza 10 afe
70 centiare

2. Foglio 13, Particella 379, Teneno, Consistenza 12 are
50 centiare

3. Foglio 13, Particella 382, Terreno, Consistenza 3% are
90 centiare

4. Foglio 13, Particella 384, Terreno, Consistenza 34 are
10 centiara

5. Foglio 13, Particella 385, Terreno, Consisfenza 9 are
50 centiare

6. Foglio 13, Particella 810, Terreno, Consistenza 17 are
80 centiare

7. Foglio 14, Particeile 210, Terreno, Consistenza 11 are
70 centiare

8. Foglio 14, Particelia 226, Terreno, Consistenza 8 are
80 centicre

9. Foglio 14, Parlicella 227, Terreno, Consistenza 1 eftaro
3 are 50 centiare

10.Foglio 14, Parficella 231, Terreno, Cansistenza 8 are
2C centiare

i1.Foglio 14, Particella 252, Terreno, Consistenza 56 are
10 centiare

12.Foglio 14, Parlicella 254, Terreno, Consistenza 6 are
10 cenliare

13.Foglio 14, Particelia 255, Terreno, Consistenza 24 are
30 centiare

14.Foglio 14, Particella 284, Terreno, Consistenza 3 are

15.Foglio 14, Particella 285, Temeno, Consistenza 7 are
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60 centiare

14.Foglio 14, Particelia 287, Tereno, Consistenza 3 are
70 centiare

17.Foglio 14, Particella 288, Terreno, Consistenza 3 are
40 centiara

18.Fodlio 14, Particella 289, Tetreno, Consistenza ¢ are
20 cenfiare

19.Foglio 14, Particella 230, Tereno, Consistenza 6 dre
50 centiare

20, Foglio 14, Particella 929, Sub 2, C2, Consistenza ma.
44, Borgata Ceretfo, Piano T

21.Foglic 14, Particelia 929, Sub 3, C2, Consistenza ma.
21, Borgata Ceretfo, Pigno T

29 Foglio 14, Particella 928, Sub 2, A3, Consisterza 6,5
vani, Borgata Ceratio N° 15, Piano T

23 Foglio 14, Particella 928, Sub 3, A3, Consisienza 6,5
vani, Borgata Ceretfo N° 14, Piano T

24.Foglio 14, Particella 928, Sub 4, C2, Consistenza mq.
41, Borgata Ceretfo, Piano T

NOTE:
M | dafi riportati n Catasto per i mappall 929 e 928,
indicanc  {'indirizzo  Borgata  Ceretio {erratal);
quella corretta & via Cerreto

L Il progetto depositalo ed autorizzato in Comune

G 8.P.A NG CA 2 Sariali 301651 5b1a83350H6< b3 1 36713337

di Lavagna, si riferisce ci mappali $28,289,230,227;

tali mappal {ad esclusione del mappale 230)

sono stafi oggetto di Aflo d'Obblige Edilizio del

la frascrizione del

suddetto atto & stata fafla presso dii' Agenzia del
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Tarritorio di Chiavari al ‘la visurg storica

della situazione catastale non indica I'avvenuto
gsservimento degli stess

L I mappale 230, anche se segnalato nedl
claborali di progetto, non fa parle del’Atto di
asservimento citato

U Tuth | terreni oggetto di pignoramenio (N° 19)
sono inclusi e citatl nel permesso di castruire N°

(il guale riguarda la ristrutiurczione

del rustico e la redlizzazione della viaoilita di
accesso) ma gl stessi non sono oggetto di atto di
asservimento, ad esclusione del mappall 728, 289,
227, gl citati

L. Nel progetto sopraccitato { ¢che nen riguarda la
costruzione della nuova vila) sono peraltro citaf|
anche i terreni asserviti alla villa con atto

, comparendo

quindi sia nel progetto del ruslico che In guelo
dellg nuova  vika (s tratta dei mappoali
282/2544255/510/385/379/378).

4.1 - Dati tecnici:

PROGETII che hanno interessaio i beni oggetto di stima

(AL, 10)

S riporta una  descrizione  dei progetti che hanno

inferessalo 1 benl esecuial, progettl del quall si allega
copia conforme come da visura effeffuata dal CTU presso
il Comune di Lavagna. Per comoditc di leftura, gl stessi
sono stall denominati con numert prograssivi, In base allo

sviluppo temporale degli avvenimenti;
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PROGETTO 1 - All, 10.1
In cata 18/1/2008 lo societa

asenta istanza di

ristrufturazione di un fabbricata sito nel Comune  di

Lavagna {foglio 14 mappale 928), N® prof. [pratica

i con progetto a fira dell' Arch, §

Successivamente, a seguiio di richiesta db integrazioni dd

parle degll uffich comunali, lo ¢ presentava ulteriori
elaborati in data; 06/05/2008, 17/5/2008, 11/12/2008.

Lo Commissione Edilizia emette parere favorevole in data
04/05/2009, rlasciando Permesso di Costruire N
can fichiesta di costituzione di vincole perinenzidle def
parcheqgl a servizio dei fre apparlomenti realizzandi,
individuati negli spazi esterni al fabbricato; viene nolfre
cosfituito un vincolo di divieto di frazicnamento dei fre

appartamenti reatizzandi, per un perodo di 10 anni dal

rlascio del fitclo edilizio, con atfo del Notaio SH
cilalo. L'asservimento costituita dal sudaetto afto interessa
il mappale 928 dei foglio 14 (due residenze ed un
magazzino) e i mappall 289 e 227 del foglio 14, Catasto
Terrer.

I sopralivogo effeftuato in loco dal CTU ha risconiroto a
presenza di un cantiere non terminato, fermo da fempo,
che interessa il volume edilizio {in parfe abitativo) su
mappdle 289, sub 2, 3 4 ed alcuni muri realizzati con terre
armate, posti nel ferreno circostfante.

Nella schaeda All.1 il CTU ha rportate una descrizicne dei
luoghi, con lo planimetrie di quanlo  effellivamente
riscontrate  alllinterno  dell’edificio, dllegando numerosea
folografie.

Siriportana i calcoli dei volumi edilizi di quanlo ad oggi
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rlevato inloco,
Picno terra = superficie lordd mq. 179,00
Piano primo = superficie lorda mq. 176,00
SUPERFICIE LORDA COMMERCIALE  mg. 355,00
In particolare:
appartamento 1, ai piana terra, con superficie lorda di md.
118,00
Appartamento 2 {su due livelll) con superficie commerciale
lorda dimg, 115,00
Appartamento 3, al piano  primo, con  supetiicie
commerciale lorda di ma. 122.00.
[ terreni asservili ol progetto sono:
Foglio 14 - Mappale 227 mg. 10.350
Foglio 14 - Mappale 289 ma. 220
Terreno non asservito ma incluse nel lotto A
Faglio 14 Mappale 2306 mq, 650
PROGEITO 2 - All. 10,2

Contestuaimaente, in data 18/1/2008 la societa®

prasenta istanza per Id realizzazione di un nuovo edificio

ad uso residenzicle con progeltio o fima  dell Arch.

& _ [pratica NO g
En datoi/OQlQOOS il Comune richiedeva documentazione
integrativa, prodotia in datar 30/01/2009, Q4/03/72009,
03/0472009.

In data 07/12/2009 & Comune di Lavagna rilasciava

Permesso o Cosfruire N [con confestuale

autorizzazione poesaggis’rico). Al progeftto ¢ associdio

'atto di Asservimento a firma del Notaio
per i mappali Foglio 13 numeri 378/379/385/510 ¢
Foglio 140 mappali 252/254/255, atto gia citato,
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La nuova abilazione, con estratto di progetto inserito nella
scheda aliegata, & posta a circa mt. 220 s..m.. E' costitulta
da un edificio a due livelli: af picno terra si trova un box
delie dimensioni inleme di mi. 6,50 x 5,10 ed uno sviluppo
planimelico di mg. 33,15 vi ¢ inclire una superficie
dedicata a magazzino, suddivise in due locali, di
complessivi mqg. calpesiabili 44,00,

Al oiano superiore si arficela 'abitazione con accesso
fromite il terazzo pergolato posto a nord; si articola in un
grande locale soggiormo, con dnnessa darea cotfura, e
zona noHe, composta da fre camere e due bagni

Superfici calpestabili:

sogdiomo ma, 20,88
Fong coftura mg. 7,76
camesrd mej. 9,83
camera mq. 13,74

camera doppia  mq. 14,59

bagno principaie mqg. 4,50

secondo bagno  mq. 2,23

Per un fotale di maq. nett 72,37
Calcolo delle supetfici commerciali:
IMMOBILE
Superficie torda dei piano prima con dpparnamento
mdq. 90; superficie lorda magazzino ma. 56 - paramelrato al
20% = maq. 11,20; supetficie lorda del terrazzo di ingresso
con pergolato mq. 44 parametrato ol 20% = mg 8,80
TOTALE superficie lorda commerciaic:
mg. 110,00 oltre a box pertinenziale di maq. 33,15
Terreni asserviti:

Fogio 14— mappale 252 mqg. 5.610

Relazlone di Stima Payina 12 :H 49

I
V]
£
o
=
|
i3
o
I
4]
a
ped
3
=
o
3
bt
@
o
s
e
rx
had
is
Lr
g
o
i
=
E
in
m
-
]
]
=
<
.
i
o]
1£:
mn,
o
i
=
x
<
3
[ ]
]
[
E
[H]
-
o
O
L
g
=
o
=
it
0
W
[#]
2
E
b




Foglio 14 — mappale 254 ma. 610

Foglio 14— mappale 255 mq. 2.430

Foglio 13- mappale 378 mq. 1.07C

Fogiio 13 ~ mappale 372 mg. 1.250

Foglio 13 - mappale 385 mag. 250

Foglico 13 - mappale 510 mg. 1.780

Per una supetflicie complessiva di mg. 13.700
olire agli edifici mapp. 929 sub 2 3 - magazzni
PROGEITO 3 - All. 10.3

n data 15/03/2010 la societ

varianie ol PE B P per “Ristruturazione edificio e

resenta istanza di

redlizzazione di viahilita di accesso”, o firma delio studio

In data 14/04/2010 | Comune di lLavagna richiedevad
documentazione integrativa, questa  prodotta fra i
07/07/2010 il 12/01/2012.

In data 192/03/2012 il Comune di lLavagna rlasciava

Permesso di Costruire N9
A seguito di quanto descritfo su guesto lotto progettuale,
con primo Permesso o Costruire ¢ successiva variante, i
procede con una descrizione sintefica delle opere
praviste, allegando ai punti 10.1 e 10. 3 uno stralcio grafico
dei progetti originari.

Come gid introdotto, s hatfa di una  carposd
tistrutturazione di un edificio pre-esistente.

Lintervenio  approvate  in via  definifiva  definisce
I'attuczione della ristrutturazione  edilizia di un edificio
esistentc con cambio di destinazione d'uso dei focali
adibiti a magazino e fienile (applicazione della Legge

Regionale 2472001}, ¢ frazionamento in fre diverse unitd
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abitalive con  reperimente  del  relativi parcheggi
perfinenzall per le unitd derivate, nel rapportoe di 1/10 del
volume.

|'edificio orginario & costituito da un manufatto agricolo
con forma planimetrica rettangolare, con il late arientato
lungo l'asse cliotermico est/ovest, con coperfura unica,
doppia falda. Una piccola  appendice  posta in
carrispondenza del fronte orientale costituisce una piccola
variante all’ originario schema insediativo.

Al piano superiors erano posti i locali destinati a residenza,
meantre al piano terra vi erano le attivitd connesse dlla
conduzione del fordo agricolo; su fronte occidentcle, d
piano pit elevaio, era situato i fienile, con la fipica
sistemazione i lgterizi - giustappesi per  favorire  a
circolazione dell’ aria.

| terreno circostante era occupato da uno sviluppato
uliveto {oggl abbandonato) menire, nell’are refrostante
' edificio, sl frovavano radure destinate a colture agricele.
L'intervento autorizzato, come detie, ha individuatio un
cambio d'uso da agricolo « residenziale per magazznl e
fienile e la suddivisione in fre unila abitative,

Tali unités sono denominate come appartamente Al (unifa
derivata),  appartamento A2 funita principale),
appartamento A3 {unita derivata).

L'appartamento Al occupa la porzione ovest del piano
terra deli'edificio, costituito da posio coftura, soggiorno
due camere di cul una malrimonidle e due locali servizi
igienici di cui uno considerato come principale e Faltro di
uso esclusive della camera matrimoeniale. Le pertinenze

esiene dell' apparfamenlo sono definite dalla tetioia
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osistenle addossata al prospetio ovest dell'edificio, di culll
orogetto  prevede la  rstrutturazione,  dal glardino
organizzato in fasce fruite ad uliveto e discendenti dalla
quota dell'edificio fino dllo quota dell’ ingresso principale
alla oroprietd posto sulla slrada  esistente; superficie
commerciale mq. 118.

L'appartamenlo A2 cccupa ia porzione est del pianc terra
e del primo piano dell edfficio, coslituito da posto cottura,
soggiomo, scala di accesso al piano superiore al quale
trovana sisternazione due camaore di cul una matrimoniate
¢ due locali servizi igienici; uno considerato come
ptincipale e l'aliro di uso esclusivo della cumera
matrimonidie.

Lle pertinenze esterne dell appartamento sono definite
dalla pergola addassata al prospetto est dell’edificio, dai
glardino organizzato in fasce fruite ad uliveto discendenti
fino dlic quala dellingresso principale sulla strada esistenie
in prossimité del oosto aulo araso. Superficie commercicle
mg. F15.

L'appartamento A3 occupa la pordone ovest del piano
primo dell'edificio, con accesso dal prospetto posteriore.
L'appariamento & coslifuifo da posta coftura, $0QGIOo
duc camere di cui una maotrimonicle e due locali serviz
igierici di cul uno considerafo come principale e I'aliro i
uso  esclusivo della camera matimonidie.  Superficie
commerciale ma. 122,

5i veda l'atto di obbligo edilizio o firma Notaio

caon vincolo di divieto al frazionagmento del
volumi e delle superfici recuperate ai fini abitativi con
'intervento {atto del 12/3/2009).
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Le perfinenze esterne dell' appartamento sono definite dal
giardine organizzato in fasce fruite ad uliveto che dalla
quota del piano primo raggiungono quelia inferiore dell’
ingresso in prossimité del quale & collocafo in modo
interrato un box perlinengale.

I progetto di variante a firma dello studio

approvato con

Permesso o Coshuire igucrda il sistema di
accessbilitd veicolare e pedonale, & una generale
modifica alla consistenza immobiliare, senzo dlferazione
della sagoma volumetrica del manufatic cosi come gid
approvato,

Si propone un progetfo di nuova viabilita, che ricalca |l
percorsa delia strada di cantiere, limifando in questo modo
le opere di sisternazone e consolidamento del terreno
esistente: la slrada pre-esistente corre infafti 18 meti al di
solto dell’ edificio.

I nuovo fracciato, che si sviluppa da un plazzale posto su
confine seftentrionale del lofto, prosegue con andamento
quasi reffiineoc ed uno sviluppo di cirea 100 mell e
pendenza costante del 20%. mnoltre la strada, cosi
progetiata, termina in uno spigzzo da desfinare alla sosta &
alia manovra dei veicoli, evilando - In guesto modo - la
reclizzazione in coslruito del box pettinenziali previsti con il
primo progetto.

La varante riguarda  inalire alcune modifiche nella
sistemnazionc  inferna  degll  appartamenti  cosi come

prevista in prima istanza dat progetio dell ale

sistemazione, approvafa, cosfiluisce o stato finale di

progetto, al gquale fanno riferimento le indicazioni riporate
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dal CTU nell'aliegaia scheda grafica, con il confronto fra
quanio rlevato inloco durante irievi ¢ i disegni approvati.
Complessivamente, | corpo  dei progefii  approvat

interessa una parte dei Terreni proprieta delia

ne rimangono fuori,

Por i restanti terreni, che costituiscono il LOTTO C, non
inlerasssatl da atto di asservimento verso progetil assentiti,
vale quanto indicato dal Certfificato di Destinazione

Urbanistica di seguito esposto.

5i  evidenziano in softolineato | mappall libern da
asservimento (in colore verde nella mappay:
1. Foglio 13, Parficella 378, Terreno, Consistenza 10 are
70 centicare
2. Foglio 13, Particella 379, Terreno, Consistenza 12 are

50 centiare

20 centiare

4, Foglio 13, Particella 384, Temeno, Consistenza 34 dre

10 cenficre

5, Foglio 13, Parlicella 385, Terreno, Consistenza ¢ are
50 cenlicre

4. Foglio 13, Pdﬁicello 510, Terrsno, Consistenza 17 are
80 centiare

7. Foglio 14, Particella 210, Terreno, Consistenzd 11 dre

70 centlare

8. Foglio 14, Paricella 224, Terrenc, Caonsisienza 8 dre

9. Foglio 14, Parficella 227, Tetreno, Consistenza 1 ettaro

3 are 50 cenlicre
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10.Fadlio 14, Parlicella 231, Terreno, Consisicnza 8 are

90 cenliare

11.Foglic 14, Particella 252, Terreno, Consistenza 56 are
10 centiare }

12.Foglio 14, Parficella 254, Terreno, Consistenza 6 are
10 centiare

13.Faglio 14, Particelia 255, Terreno, Consistenzd 24 dre
30 centiare

14.Foglio 14, Parficelia 284, Terreno, Consisienza 3 are

15.Foglio 14, Padicelle 285, Tarreng, Consistenzg 7 dre

40 centiare

14.Fodlio 14, Particella 287, Terreno, Consistenza 3 are

70 centiare

17.Foclic 14, Particelia 288, Terrseno, Consistenzg 3 are

80 centiare
18.Foglio 14, Particella 289, Terreno, Consistenza ¢ are
20 centiare

19.Foglio 14, Pariicella 230, Terreno, Consistenza 4 are

50 cenfiare: NB: questo terreno, libero da atti di

asservimento, & stato posto nel LOTIO A

Ricissumendo, i ferreni liber do atio di dasservimenio sono:
mappali 382/384 del fodlio 13 e mappdli
210/226/230/231/284/285/287 /288 del Foglic 14,

4.2 — identificotivi catastall e proprietd

Gili immobili de seguito riportati, qui in relazione elencatl

con numeri progressivi da 1 o 24, sono di proprietd della
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I, NCT Foglio 13, Particola 378, ulveto, cl. 3,
Consistenza 10 are 70 centiare, mg. 1.070

2. NCT Foglio 13, Parlicella 379, Vigneto, <l. 3,
Consistenza 12 are 50 centiare, mq. 1.250

3. NCT Foglic 13, Parficella 382, Uliveto, cl 3
Consistenza 39 are 90 centiare, mq. 3.990

4. NCT Foglio 13, Parficella 384, Uiiveto,

o]
w

Consistenza 34 are 10 centlare, ma. 3.410

5. NCT fFeglio 13, Parlicela 385, Ulveto, cl. 3,
Consistenza 2 are 50 centiare, mg. 950

4, NCT Foglio 13, Parficella 510, Uliveto, cl. 2,
Conslstenza 17 are 80 cenliare. Mg. 1.780

7. NCT Foglio 14, Parficela 210, Bosco cedua, <l 2,
Consistenza 11 are 70 centiare, mq. 1.170

8. NCT Foglio 14, Particela 226, Semin Arbor, cl,

e

Consistenza 8 are 80 centiare, mg. 830

9. NCT Foglio 14, Particella 227, Ulivo, cl. 2, Consistenza
1 ettaro 3 are 50 cenfiare, 10.350

10.NCT Foglio 14, Parficella 231, Uliveto, <l 2
Consistenza 8 are 90 cenfiare, ma. 890

11.NCT Foglio 14, Parficella 252, Uliveto, <l 2,
Consistenza 54 are 10 centiare, mq. 5.610

12.NCT TFoglio 14, FParticelia 254, Uliveto, cl. 4,
Consistenza 4 are 10 centiare, ma. 610 |

13.NCT Foglio 14, Parlicella 255, Bosco ceduo, cl. 2,
Consistenza 24 are 30 centiare, ma, 2.430

14.NCT Foglio 14, Paticelia 284, Seminativo, cl 1,
Consistenza 3 are, mq. 300

15.NCT  Foglio 14, Parficella 285, Ulivefo, cl. 2,
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Consistenza 7 are 60 centicre, mq, 760

14.NCT Foglio 14, Particolla 287, Semin Arbor, ¢l 4,
Consistenza 3 are 70 centiare, mg. 370

17.NCT Fogiic 14, Parlicella 288, Pasc Cespug, <l U,
Consistenza 3 are 60 centiare, mq. 360

18.NCT Foglio 14, Parficella 289, Vigneto, ol 4,
Consistenza $ are 20 centiare, mq. 920

19.NCT Foglio 14, Parficella 230, Uliveto, cl. 2,

Consistenza & are 50 centiare, maq. 650

i seanala il bens NCEU Foglio 14 Padicela 229, sub 1, "hene comune

non censioile” piano T Via Cenclo. | fabbricato di euj sopra nsiste su

me. 100 {odgingto giusta tabelie di variazions numero 1510.1/2002 del

24 tebbraic 2007, o seguito celd gugle & sialo soppresse § mapoale

253 ER)

comuna non_censible” pigno { Via Cersto,_|l fabbricato di cui sopra

insiste su area censita_dl NCT -~ parfita | fogio 14 panicella 928 ente

urbano _di ma. 420 {orginato givstg_igbella di varidzone numearo
15857.1/2002 del 27 febbraio 2002, o scaulto della quale & siatg

sopprasso i maopate 228 FR)

4. - Regolarita calfasiale

| beni consistono ad oggi in numerosi terreni, un editicio,
interessato da ristrutturazione ma con lavor edifi non
terminati, due rustict dirufi.

Lo rappresentazione catastale grofica, alegata al*All. 2,
comisponde  alla  situazione  originaria  dell’edificio
orfincipale, mappaie 226,

Come defto, la rediizzazione del  progetto  di
accorpamento del tre sub 2, 3 e 4 del mappale 928 {due

abitazioni ed un magozzino), con la creazione di tre nuove
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unita abitative distinte, & di fatto ad oggl un cantiere
avviato ma non concluso, afl'inferno del quale & stata
rlevato 'avvenuta esecuzione di demolizioni di pareti e di
aliri manufatti edilizi, segnalali in colore giallo nella scheda.
L'acquirente dovra provvedere ad un aggiornamento
grafico  della sifuazione  catastale in piantd,  framite
preseniazione di nuova Docfa, non prima di aver
assicurato la regolarita edilizia dell'immobile, in guesto
caso legata ol tipo di percorso imprenditoriale che st vord
percomere.

4.4 ~ Confini degl edifici

apperzamento di feireno della superficie di circa met
quddro'ﬁ 1070 (millessttanta), a coniini mappali 510, 377,
379, 381, 380 & &59 del foglio 13 del Comune di Lavagnad
(GE), censito nel Catasto Terreni del Comune di Lavagnd
(GE) , al Foglio 13, Mappale 378, quadlifa uliveta, classe 3,
are 10, centiare 70,

Reddito dominicale euro 4,42, Reddito agrario 2,74

appezzamenta di terreno delia superficie di circa metr
quadrati 1250 (mileduecentocinguanta), a  coniini:
mappali 378, 377, 382 e 381 del foglio 13 del Comune di
Lavagna {GE}, censito nel Catasto Terreni del Cormune di
Lavagna (GF) , al Foglio 13, Mappale 379, qualita vigneto,
classe 3, are 12, centiare 50, Reddito dominicale euro 4,20,

Reddito agrario /7,75

appezzamento di fetreno delia superficie di circa metri
quadrati 3.990 (fremilanovecentonovanta) ., a confini:

mappali 381, 379, 377 e 384 del foglio 13 del Comune i
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Lavagna e fomente, censito nel Catasto Terreni del
Comune di Lavagna [GE), al Fogiio 13, Mappale 382,
qualitd Uliveto, classe 3, are 39, centiare 90, Reddifo

dominicale euro 16,49, Reddito agrario 10,30

appezzamento di terreno della superficle di circa metr
quadratl  3.410  {fremilaquattrocentodieci}, @ confini:
mappali 375, 377, 382 del foglio 13 del Comune di Lavagna
e shada, censito nel Calaslo Tereni del Comune di
Lavagne (GE) |, al Foglio 13, Mappcle 384, qualia uliveto,
classe 3, are 34, centiare 10, Reddilo dominicdle curo
14,09, Reddito agrario 8,81

appcrzamento di terreno della superlicie di circa metr
quadratl 950 {novecentocinguanta), a confini: con strada
e tomente, censiio nel Catasto Terreni del Comune di
Lavagna (GE), ol Foglio 13, Mappale 385, qudlitd vliveto,
classe 3, are 09, centiare 50,

Reddito dominicale eura 3,93, Reddifo agrario 2,45

appezzamento  di  terreno  della superficie  di circa
meti quadrati 1.780 [milesettecentottanta} , a confini:
mappali 1158, 375, 377, 378, 658 e 657 del foglio 13 del
Comune dilavagna, censito nel Catasto Tomeni del
Comuhe di tavagna (GE), al Foglio 13, Mappale 510,
qualitd ulivelo, closse 2, are 17, cenliare 80, Reddito

dominicale euro 9.19, Reddito agrario 5,52

appezzamento di terreno delia superficie di clrca metr

quadrati 1170 (millecentosettania), ¢ confini: mappale 359
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del foglio 14 del Comune di Lavagne (GE) e strada su due
lati, censito nal Catasto Terreni del Comune di Lavagnd
(GE) , ol Foglio 14, Mappale 210, qualitd bosco ceduo,
classe 2, are 11, centiare 70,

Reddito dominicale eurc 0,73, Reddite agrario 0,24

appezzamento di terreno della superficie di circa metr
quadrati 880 {ottocentottanta) , a confinit strada, mappdl
571 284 & 287 del foglio 14 del Comune di Lavagna {GE),
censito nel Catasto Terreni del Cormune di Lavagna (GL),
al Foglio 14, Mappale 224, qualitd seminativo arborato,
classe 4, are 08, cenliare 80,

Reddito dominicale euro 1,14, Reddito c-grario 3,86

appezzamente di ferrenc delia superficie di circa meti
quadrati 10.350 {diecimilafrecentocinquanta), a coniini:
mappali 229, 285, 284, 288, 371, 231, 335, 321, 434, 842, 289
e 230 del foglio 14 del Comune di Lavagna (GE) , censito
nel Catasto Terreni del Comune di Lavagna (GE), df Foglio
14, Mappale 227, qudlita ulivelo, classe 2, ettari 1, ore 03,
centiare 50,

Reddito dominicale euro 53,45, Reddilc agrario 32,07

appezzamento di terreno della superficie di circa metri
quadrati 890 (oHocentonovanta), a confini: mappali 371,
873, 335 e 227 del foglio 14 del Comune di Lavagna (GE) |
censito nel Catasto Terreni del Comune di Lavagnd (GE),
al Foglio 14, Mappale 231, qualita uliveto, classe 2, are U8,
centiare 90, Reddito dominicale suro 4,60, Reddifo agrario
2,76
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appezzamenio di temeno della superficie di circa metr
guadratt  5.610  (cingquemilaseiceniodiect), a  confini:
mappali 227, 853, 254 e 255 del foglio 14 del Comune di
Lavagna (GE), censito nel Catasfo Tereni del Comune di
Lavagna (GE), al Foglio 14, Mappale 252, gualifa uliveto,
classe 2, are 56, centiare 10, Reddifo dominicale euro

28,97, Recidito agrario

appezamento di forreno della superficie di circa metr
quadrati 610 (seicentodied), a confini: mappali 853, 255 e
252 del foglio 14 del Comune di Lavagna, censifo nel
Catasto Terreni del Comune di Lavagna (GE), ol Foglio 14,
Mappale 254, qudlita ulivelo, classe 4, are 06, centiare 10,

Reddito dominicale eura 0,79, Reddito agrario 1,10

appezzamente di terreno della superficie di circa metr
quadrati 2.430  (duemilaquatirocenfotrenta), a confini:
mappa-i 252, 254, 259, 258 ¢ 837 del foglic 14 del Comune
di Lavagna, censiio nel Catasto Terreni del Comune di
Lavagna {GE) |, al Foglio 14, Mappale 255, qualita bosco
ceduo, classe 2, are 24, centiare 30, Reddito dominicale

auro 1,51, Reddito ogrario 0,50

appezamento di terreno della superficie di circa mett
auadrati 300 {frecento}, a confini: mappall 226, 288, 227,
285 o 987 del foglio 14 del Comune di Lavagna, censifo nel
Catasto Terreni del Comune di Lavagna (GE), ol Foglio 14,
Mappale 284, qudilitcs seminativo, classe 1, are 03, centiare

00, Reddito dominicale euro 0,85, Reddito agrario 1,16
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appezzamento di ferreno della superficie di circa mefri
quadrati 760 (settecentosessanta), a confini: mappali 287,
284, 297 e 229 del foglio 14 del Comune di Lavagna,
censito nel Catasto Terreni del Comune di Lavagnd (GE),
al Foglio 14, Mappale 285, qualita ulivelo, classe 2, are 07,
cenfiare 40, Reddito dominicale euro 3,93, Reddito agrario
2,34

apperzamento di terreno della superficie di circa metr
quadrati 370 {trecentosettanta), ¢ confinic mappal 226,
284, 285 e 229 del foglo 14 del Comune di Lavagng,
censito nal Catasto Terreni del Comune di Lavagna (GE),
al Foglio 14, Mappale 287, qudlitd seminative arborato,
classe 4, are 03, centiare 70,

Reddito dominicale eurc 0,48, Reddito agrario 1,62

appezzamento di terrenc della superficie di cirea metri
quadrati 340 (frecentosessanta), a confini: mappal 371,
997 & 284 del foglio 14 del Comune di Lavagna, censifo nel
Catasto Terreni del Comune di Lavagna (GE), al Foglio 14,
Mappale 288, qualitd pascole cespug., clusse U, are 03,
confiare 60, Reddito dominicale suro 0,19, Reddito agrario
0,11

apperzomento di tereno della superficie di circa metr
quadratt 920 {novecenioventi}, a confini: mappale 227 su
tre lati ¢ mappale 8 62 del foglio 14 del Comune di
Lavagna, censito nel Cateste Terrenl del Comune di

Lavagna {GE) . al Foglio 14, Mappale 289, qudlita vigneto,
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classe 4, are 09, centiare 20, Reddito dominicale euro 2,14,
Reddito agraric 3.80;

appezzamento di terreno delle superficie di circa melr
quadrati 650 {seicentocinguantal), a canfini: mappale 227
su quattra lati del foglio 14 del Comune di Lavagha,
censito nel Catasto Terreni dol Comune di Lavagna (GE),
al Foglio 14, Mappale 230, qualita uliveto, classe 2, are 06,
centiare 50, Reddite dominicale euro 3,34, Reddito agrario
201

locale ad Uso magaz4no, con annessa corfe, posto su due
piani, (piano terra e primo) con accesso da Via Cerretao,
della consistenza caiastele  di metri  quadrati 46
(quarantasei), a confini con stessa proprietd su quatiro kati,
censito nel Catasio dei Fabbricati del Comune di Lavagna
(GE), al Foglio 14, Mappale 929, subaiterno 2, categoria
C/2, classe 1, consisienza catastale mefri quadrati 46,

Rendita Catasiale suro 187,68

locale ad use magazzno, con annessa corte, posto dl
picano tera con decesso da Via Cerreio, della consistenzd
catastale di meti quadratl 21 {ventuno), a confini con
stessa proprietd su quattro lafi, censito nel Catasto dei
Fabbricati del Comune di Lavagna (GE), ai Foglio 14,
Mappdle 929, subclterno 3, calegoria C/2, classe T,
consistenza catastale metr quadrati 21,

Randita Catastale aurQ 85,48
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appartamento, con annessa picceola corle, posto su due
piani {piano terra e primo) con accesso da Via Cencto
civica numero 15 (quindici), composto da 6.5 [sei virgola
cinque) vani catastali, ¢ confini con stessa propriefa su fre
iati e subalterno 3 (tre). censito nel Catasto del Fabbricati
del Comune di Lavagna (GE), al Foglio 14, Mappale 928,
subalierno 2, categoria A/3, clusse 3,

Velal 4,5, Rendifg Catastale euro 537,12

apparfamento, con annessa piccola corfe, posto su due
piani (pianc ferra e primo) collegati da scala infterna con
accesso da Via Cerreto civico numero 14 (quattordial} |
composta da 6,5 .(sel virgola cinque) vani catasial, «
confinl con stessa proprietd, subdltemno 2 {due), stessa
proprietd e subalterno 4 (quattro}, censito nel Catasto del
Eabbricall del Comune di tavagna {(GE), al Foglio 14,
tappate 928, subaltemnao 3,

categoric A/3, classe 3, vani 6,5, Rendita Catastale
euro 537,12

locale ad uso magozzing, con annessa piccola core e
tettoic, poslo su due piani [pianc terra e primo) con
accessoe da Via Cermeto, della consistenza catastale di
metrl quadrali é2 {sessanfadue), a confini con stessa
nropristd su tre lati & subalterno 3 (fre), censito nel Cataslo
dei Fabbricati del Comune di Lavagna (GE), al Foglio 14,
Manpale 928, subdltermo 4, caifegoria C/2, classe 1,
consistenza catastale metr qua drati 61, Rendita Catastale

euro 248,88,
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5) REGOLARITA' EDILIZIA DELL'EDIFICIO
Come gid infrodotto, 'edificio destinato a ristrutturaziones e
frazionamento & stato interessafe da un “Permesso di
Coslruire con contestuale  rlascio di AUTORIZAZZIONE
AMBIENTALE del 12 marzo 2012, protocolo N°

I Permesso di

srofica

rlascicio alia

costrure costituisce varianie al Permesso N
'Ristrutiurazione  edificio e redlizzazione di viabifita di
accesso — via CERRETO” precedentemente presentato.

i parere & rilasciato con condizione: "La commissione per il
paesaggio, vista la documentazione fotografica prodotta,
unanime esprime  parere favorevole a condidone che
'area di parcheggio venga realizata ala  guofa
altimetrica esistente, utilizzando  'affudle piazzale ed
evitando o redlizzazione di  scavi che  sarebbero
sicuramente  impattanti sotto i profilo  paesistico.  La
soluzione cosl come st approva dovrd comungue rispettare
i parameti di cul alla Disciplina puniuale paesistica
dlegata alle NTA del PRG vigente". I progetito & redatto
dalt He B Lo @8 vorsava i contributi
di legge per un totale di € 3.245,38. §i cita poi: “Vito I'atio

d'obbligo edilizo, ¢ rogito Nolaio

redislrata allAgenzia delle Enfrate UL
frascritto a Chiavar il
salfoscritio dal
con i q & il richledente st impegna a non fragdonare, per un periodo
non inferiore a 10 annl, dal rilascio det prasente tifolo, o voluretiie e le
superttict recuperaie al fini abitativi af sensi dela L.R. 24/01 e costituisce
uh vincolo pertinenziale - ai sensi ¢ per gl effetti dell'art. 8 della legge
765/1947-4ra unitdl di parcheggio e unitd immobiliar™,

I Parmesso di Coshruire viene rlasciate dal Comune di
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Lavagna  al

Oggi edificio principale & modificato rispetto all’esistente,
oggetto di lavorl edii non completati, & quindi non
conforme con quante autorizzato nel permesso sopra
descritio. La silugzione necessita di un compleiomento
delle opere edili, con conseguente finale regolarizzazione
edilizia e catastale.

4) STATO DI POSSESSO

Per individuare lo stato di possesso di tulli | beni, si ritiens

utile sequire o riprendere quanto indicato nelld relaziong

notarle a firma del Notdio {

In essa | beni sono sugdivisiin tre grupel ¢} bl ¢l:

a) in comune di LAVAGNA (GE)

- NCTig. 13 part. 378 uliveto cl. 3 mg, 1070
- NCT fg. 13 part. 379 vigneto ¢l. 3 mag. 1250
- NCTfg. 13 part. 382 uliveto ¢l 3 mg. 3990
~NCT fg.13 part3s84 uliveto cl.3 mq. 3410

- NCT fg. 13 part, 385 vliveto ¢l. 3 mq. 50

- NCT fg.13 part510 uliveto ¢l2 mg.1/80

) in comune di L AVAGNA (GE)

- NCT fg. 14 part. 210 bosco ceduo cl. Z2mq. 1170
- NCT fg. 14 part. 226 semin. arbor. Cl. 4 mq. 880
- NCT fg. 14 pari, 227 uliveto cl, 2 rmaqg. 10350

- NCT fg. 14 part, 231 uliveto cl. 2 mg. 8%0
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- NCT fg. 14 part. 252 uliveto cl. 2. ma. 5610

- NCT fg. 14 part 254 uiiveto cl. 4 mq. 610

- NCT fg. 14 part. 255 bosco cedua cl, 2 mgj. 2430

- NCT fg. 14 part 284 seminative ¢l. 1T mq. 300

- NCT fg. 14 part. 285 uliveto cl. 2 mq. 7460

- NCT fg. 14 part. 287 semin arbor cl. 4 ma. 370

- NCT fg. 14 part. 288 pasc cespug ¢l U mq. 360

- NCT fg. 14 port. 282 vigneto cl. 4 mg. 920

- NCEU fg. 14 part, 929 sub. 2 nat. C/2 d. 1 mq. 46 piano T
Borgata Ceretta {in Catasto piano T-, Via Comreto)

- NCEU fg. 14 parf. 929 sub. 3 nat. C/2 cl. 1 mq. 21 piano T
Rorgala Ceretta [in Caiasto Via Cerreto)

Si segnala il bene NCEU fg. 14 part. 929 sub. 1 "bene
comune non censibile" piano T Via Cerreto.

| fabbricato di cui sopra insiste su area censita ab NCT -
partita 1 fa. 14 part. 922 enle urbano di mg. 100 (originato
giusta tabelia di voriazione numero 1510.1/2002 del 26
febbraio 2002, a seguite della quale & stato soppresso i
mappale 253 FR).

- NCEU fg. 14 part. 928 sub., 2 nat. A/3 cl. 3 vani 6.5 piano T
Borgata Cerefta n. 15 (in Catasto piano T, Via Cerefo n.
15)

- NCEU fq. 14 part. 928 sub, 3 nat, A/3 cl. 3 vanl 6.5 piano T
Borgata Ceretta n. 14 (in Cataste piano T+, Via Cerreto n.
14)

- NCEU fg. 14 part. 928 sub, 4 nat. C/2 cl. 1 ma. 61 plano T
Borgata Ceretta (in Catasto piono T, Via Cerreto)

S$i segnala il benc NCEU fg. 14 part, 928 sub. 1 "bene
comune non cersibile" piane T Vida Cerreto. || fabbricato di

cui sopra insiste su area censita ol NCT - partifa 1 fa. 14
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part. 928 ente urbano di md. 420 {originato giusta tabelia
di variaziona numero 1557.1/2002 del 27 febbraio 2002, d

seguitoc della quale & stafo soppresso il mappcle 228 FR).
¢) in comune di LAVAGNA (GE]

- NCT fg. 14 part. 230 uliveto ci. 2 ma. 4650.

Por i suddetti beni, suddivisi nei fre gruppl <) h) ¢}, d
seguito  di ispeZione ultra-ventennale effettuata presso
I' Agenzia def teritorio Servizio di Pubblicitdl Immobiiiare di
Chiavarie da acceramenti catastali storici eseguitl il
Calasto di Genova, risulta esseme proprietario alia data di
statuenza del § marzo 2015 per frascrizion, iscrizioni €

trascrizion pregiudidevoll:

Per il diritto di infera piena propristd

Nelia Relozione del seguono e indicazioni

circa la provenienza dei singoli immaobii.
7) FORMALITA'

#1kc3 133718337






8) CERTIFICATO ENERGETICO

Non & possibile stilare ur  Cerifiicato  Energetico
dell'immonbile destinato a residenza, in quanto canticre,

%) VALUTAZIONE DAL PREZZO A BASE D" ASTA

La valulazicne del compaendio & moito articolata, o causa delia
complessa situazione in atio, con progeffo di ristrutturazione
autorizzato ma decaduto (e relativo asservimento di alcuni
terreni), numerosi terreni (liberi da vincoli) alcuni del quali con
indice di fabbricabilifa, un cantiere avviato ma abbandonaio
(e prafica decaduta), una progetto par una casa unifamiliare

approvala e mai costruita (ma con progetio riassumibile} con
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asservimanto dei relativi terreni.

I CTU ha ipofizzato, a fronfe defla sil vazicne genercle, la
nossibilitas di suddividere le proprietd caduie in esecuzione in fre
loftl disfinti, individuati in base alie differenti caratteristiche edili

e aulorizzative, risconirate per ciascuno di essi; in particolare:
Lomo A

I primo lofto riguarda la valutozione dell’edificio  abitativo,
stimandoene il valore in base alla rigssunzione del progetfto di
sistemazone interna in tre appartamenti, con i terreni ad esso
asserviti, considerando il pofenzicle apportato dal progetfto di
varicnte per la reclizzorione  dei parcheggl d raso e di una

nuova strada di accesso;
LOTTO B

i secondo lotto riguarda la stima dl valore dei terreni asservitl
orogetto di redlizzazione di vila unifamiiiare, cosl come gid
approvate dal Comune di Lavagna, con box periinenziale e

terreni circostanti
Lomo €

|l terzo lotto riguarda i restanti terreni, dotati, in buona parte, di
un modesto indice di fabbricabilités legato ad un uso produttivo
del terreno, in quanto ricadenti in zona AP del Piano Reygolalore
Vigente {si veda il CDU AllL3)

PRIMO LOTTO A
Beni immobili:
Catasto fabbricati FOGLIO 14

mappale 928 sub 23 4
Catusio femreni -~ FOGLIO 14

Mappale 227 mqg. 10.350

Mappdle 289 mg. 920
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Mappale 230 mq. 650

Premessq

Come s & visto da quanto descritte in narratfiva, I'oggetto della
siima  costituisce un  edificic pre-esistente in fase di
ristrutfurazione, che sard occupadto, a fine favor, da 3 unitd
residenziali distribuite su due livelli, dotate di nuova strada di
accesso e parcheggi pertinenziali. 1 fufto, considerando nel
orezzo unitario di stima a metro/guadro anche le sistsmazioni
asterne, la relazione con il panorama e con it contesto naturale
circostanle.  La  ricerca & stata effettuata dapprimd
considerando  le opere edll ferminate ed 1| progetto
pisnamente realizzato.

Perianto, per individuare tale valare, & sfato applicato innanz
tutto il metodo di stima sintefico comparativo, effettuato sulla
base di prezzi di mercalo nofi relativi dlla locdlita, aofferenti
cespiti assimilabili a quello in oggetto.

Perlanto I'aralisi e la conoscenza dela situczione aftuale, nella
zona interessata, & stato il primeo obietfive della ricerca
findlizzata alla messa a fuoco dot pil probabile valore dii
mercato del bene, ipotizzato terminato e immesse su fibero
mercafo.

Le fonti di informazione sono duciie usualmente ufilizzate o 1l
scopo, infegrando le conoscenze framite contatti direthi. Quest
clementi, e uJlteriori valutazioni, sono  stall oggeito  di
discussione, in fase di ricercd, con gli operaiorn local, e le
Asulanze, pib avanti  esposte, sono un  compendio  di
vaiutazione di quanto raccolto. Fonti utilizzate:

- gcquisizione diretia presso le agenzie di mediazions

immobiliare della zona e presso lecnici edii che operano in
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areq;

- esame della banca dati del valon di mercato aspress

dall' Osservatorio Immobiliare dell Agenzia del Territorio ~ O

- ssame della bonca dati deil valorl di mercato  espressi
dail'Qsservatorio FLALP.

- gequisizione doi dati di mercato desunti dagli annunc d
vendita immabiliare proposti dai principali guotidiani locali &
deii seftimanal specializzati.

Come § osserva dai valor pubblicati dall' Agenzia del Teritorio,
arno 2015, semestre secondo, fascia semicenirale Litorale
Arenelle e Cavi, | valort per abitazioni civill vanno da un minimo
di € 2.850,00/mg ad un massimo di 4.100,00/maq; per quanio
attiene alle vile e vilini i valori vanno da un minimo di €
5.100/ma ad un massimo di 7.600,00/mg. Il case in oggetio
riguarda tre immobile i quali, anche se con acaesso autonomo,
vanno fiportati alla definizone di abitazione, In quanio facenti
parte di un edificio unice. In generale, la presenza di una
buana visia, la disposizione di grandi spaz verdi circoslanti e lo
stato finale qui ipolizzato, al temine di una completa
Astrutturazione, portano a prendere in considerazione cifre che
st aggirano sul valore massimo di guanto indicate nei dall OME

la slima fiene poi conto della diversa disposizione del singolo

appartamento, del grade di godimento del panorama, del

rapporto con Festemo, andande ad individuare  alcune
decurtazion rispetto alla cifra di € 4.100/mg pubblicaia.

Consistenza superiicialia e considercazioni di stima

Durante 1 sopralluoght, sono siate rilevate le misure planoc-
allimetriche dell'immobile; le stesse, restifuife su cad, danno
origihe dlle planimetrie  esposte nella scheda  grafica. S

riportano alcuni elementi assenziall:
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appartamento 1, al piano ltera, con superficie lorda di mg.
118,00, Offimo affaccio verse sud, con panoramd, gradevole
rapporio con Vesterno con spiazze di accesso pergolato.
Vaiore di slima, in base o quanto gid esposto:

€ 4.100/Mg xmg. 118,00 = £ 483.800,00

Appartamento 2 (su due livel) con superfici commerciale lorda
di ma. 11500, Maggiormente disposto ad est, piu limitato
I'affaccio sul fronte a sud, verso | panordma, spazic esferno
leggermente sacrificato fra mut di sostegno del terreno
refrostante e prospetto est dell'edificio.

Valore di stima, desunto dalle conslderazioni sopra esposte:

& 3.900/ma xma. 115,00 =€ 448,500.00

Appartamento 3, al picno primo, con superficie commerciale
lorda i mg. 122,00. Oftimo affaccio verso sud, panorama,
buon rapporto con Pesterno, piano primo, con eccesso dalia
fascia superiore, ferrazzo verso il panorama; stima:

£ 4,000/ma x ma. 122,00 = £ 488.000,00

Tofale dei ire appardamenti:

I'intero edilicio.

Lo suddetta cifra comisponde dll'intero edificio, suddiviso in tre
appartamenti, ipolizato completamente terminato e pOsSto suU
ibero mercata, dotato di nuova strada ¢ parcheggi
perfinenziali a rase, con il fereno naturaie circostante.

Occormre oggi individuare la stima di quanto effettivamente gia
in essere, e quindl redle aggetto della vendita; st fa perfanio
Aferimento ad uha azdone imprenditoriale completa, intesa
dalle fasi di acquisizione dell'area iniziali fino allo pubblicitd su
mercate del bene completato, valutando una ipotesi di

roartizione fra costi e profitti. Ci si riferisce ad una operazione
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immobilicre con  percentuai, ormmai consolidate,  ritenute
congrue al caso in esame; sl pone in allegato un documento
ritenuto esaustivo at propasito, che na avuto funzione di guida
per individuare le percentuali di seguito esposte ("Costo dli
produziohe ¢ coslrudone, Modulo di estimo, Prof. Renato Da
Re™ Al 11).

Suddivisone in percentuale dei cosil in edilizia:

Costi di costruzione 46%
Incidenza area 15%
Oneri concessol 6%
Profittl del promotore 272%
Spese di commercializzazione
del prodotio finito 4%
Spese tecniche 7%
Totale 100 [(intera operazione)

Dove il 100% corisponde alla cifra stimata per llinfera
operazone finita con immobile posto su libero mercalo, ad un
valore presunio di € 1.420.300,00.

La situazione accertata durante le indagini svolte, e che vard
al momento della vendila, porta o definire che, da una
operazione immobiliare presunta che si attesti sulle percentuall
sopra esposte, | capitale ad oggi gia speso conisponde a circa
it 44.70% dell'intcro iter e comispende al costo del bene guindi,
in andilisi finale, alla sua stima. Infatti:

- i costt di costruzione sono stafi affrontati per circa il 45% di
quanto previsto: ad esciusione del lavori edili realizzati in
estarno, in relazione ai mun di sostegno, manca interamente la
strada, o redlizzazione  inferna  degll  appartamenti, il
rifacimento delle focciate, le finiture infeme, la posa del

serramenti, 1 completamento degli impianli, gli dlideci, ecc.
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- le sommc per l'acquisiione dell'area sono state  gid
interamente sostenute, pari al 15%

- gli oneri concessotl & le autorizzazioni devono essere riavviali,
con la sola ceorterza che i progefto, gid a suo tempo
qutorizzato, se ripresentaio con identiche caratteristiche  (in
assenza di cambiamenti alla legislazione urbanistica nazionale
e locale) sard riapprovato; vengono considerafe ancora do
affrontare al 2%, menire it 4% & qid stato sostenuto

- le spese di commercializzazions sono interamente da
affrontare, pari al 4%

~ e spese tecniche ancorg da daffidare, sono pari a 2% di
quanto  previslo  iniZidmente  poiché 1l progetto & stafo
autorizzato e va ripresentato identico al precedente, quindi gid
sostenute per il restante 5%

Pertanto, si siima:

20,70% i costi di costruziona sostenuli

15% acauisizione dell' ared

4% oreri conceassor versat]

5% spese fecniche affrontate

Per un fotale somme gia investite par al 44,70% dell'infera
operazione ¢ ad oggi ancora necessario il reslanie 55,30%.
Applicande quanto sopra al bene In oggetto, ka stima attudle
del ditto superficiario permanente dell'immebile, o fronte di
vendite su libero mercato dell'intero bene in oggetto con un
dcavo complessive par ad € 1.420300 & di € 634.874,10 -
arotondati ad € 635.000.00 (che corispondono  alia
percentuale del 44,70 sull'infera operazione).

L'immobile adibito a fre residenze unifamiliard, sito in Cavi di

Lavagna locdlitdt CERRETO Genova, nello stato affuale in cut si
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Irova al momento dello perizic, con opere edili e pratiche
edilidie qutorizzative dal completare, in relazione  alig
proprieta  superficiaria permanente nella quota di 1/1, viene
stimalo in complessivi:
€ $35.000,00 (curoseicentotrentacinqguemila/Qo).
Si osserva che st & ritenuto coretto inserire in questo lotto i
terreno mappale 230 del foglio 14, altrimenti intercluso, e che lo
stesso  viene stimato come  insieme delle aree esterne
pertinenziali all’edificio,
SECONDO LOTTO B

Beni immaokbili;
Terreni Catasto Terreni - FOGLIO 14
Mappale 252 mqg. 5.610
Mappale 254 mq. 610
Mappale 255 mg. 2.430
Terreni Cotasto Terreni - FOGLIO 13
Mappale 378 ma, 1.070
Mappale 379 mq. 1.250
Mappale 385 mg. 250
Mappale 510 mq. 1.780

{Per una superficie compiassiva di mag. 13.700)
Catasto Fabbricati immaolbiii
mappdle 929 sub 2 3 del Foglio 14 - magazzini
Premessa
Come si & visto da guante descritto in narrativa, 'oggetto della
stima & rappresentato da un gruppo di terreni inferessati da un
orogetto di cosirudone di una vilietta momofamiliare, con
terreni circostanti e due rustici, non inferessati da interventi,
In analogia a quanto applicato alla precedente stima, si ritene

di applicare innand tutto il metodo di stima  sinfetico
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comparativo, effetluato sulla base di prez di mercato nofi
relativi alla localitd, afferenti caspiti assimilebill o quello In
oggetto, ipofizzande o complefa redlizzazione del bene
oggetto di Permesso di Cosiruire.

Partanto 'analisi e la conoscenza della situazione attuale, nella
sona interessata, & stato il primo  ohieftivo dclla ricerca
finalizzata allc messa a fuoco del pid probabile valore di
mercato del bene.

Le fonti di informazione sono quelle usuaimente utilizzate a ol
scopo, integrando le conoscenza framite confatti direti. Questl
elementi, & ulterion valutazioni, sono stafi oggetto di discussione
e analisi. Le fonti uUtiizzate sono le stesse gidt esposte d
precedente paragrafo.

Consistenza supcrficiaria e osservazioni

IMMOBILE

superficie lorda del piano primo con appartamento

mq. 90; superficie lorda magazzine mq. 56 - parametrato al
20% = maq. 11,20, superficie lorda del lerrazzo di ingresso
con pergolato mg. 44 parametrato al 20% = mg 8,80
TOTALE superficie lorda commercidle:

mdq. 110,00 oltre a box perfinenziale di mq. 33,15

valor individugti e stima del bene

Qui il raffronto con | valort OM! fa riferimento a quanto indiccﬁto
ner la categoria vile e villini, attestandosi sut valore piU basso, in
considerazione del maggior rischio d'impresa dervate dalla
riassunzione di un progelio di costruzione di edificio ex-novo, in
contrapposizione ol caso precedente, dove s fratta di
ristrutturazione di un volume pre-ssistente.

€ 5.100/ma % 110 mg = € 561.000,00

Cifra attribuita al bene, ipolizzato realizzato e posto su libero
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mercato. Si fiporta una ripartizione di costi e profitt, cost come

gici esposto per la precadente andiisi su lotto A

Costi di costruzione 46%

Incidenza area 15%

QOneri conceassor 6%

Profilti del promotore 22%

Spese di commercializzazione 4%

Spese tecniche 7%

Totale 100 intera operazione

L sifucizione accerlata durante le indagini svolte, e che varre
ai momento della vendita, porfa a definire che, da una
operazione immobiliare presunta che si attesti sulle parcentudli
sopra esposte, il capitale ad oggl impegnato e di circa i1 24%
dellintero iter e conisponde al costo de bene ad oggi, quindi
ailla sua stima. Infatt:

_i cosli di costruzione non sono ancora statt affrontati

- gl oneri concessorl e le auforizzazioni devono essere ravviati,
con la sole certemza che il progetto, gid a suo fempo
autorizzato, se ripresentato con identiche caratteristiche {in
assenzd di cambiamenti alla legislazione urbanistica nazionale
e locale) sard riapprovate; vengono considerati ancora da
affrontare al 2%, spesa gia sostenute pari al 4%

-l spese di cornmercializzazione da alfrontare sono il 4%

- je spese fecniche ancora da affidare, sono pari al 2% di
quanto  previsto Inizialmenie poiché il progetto & stato
autorizzato e va ripresentato identico ol precedente; resta il 5%
Spese affronfate:

15% incldenza dell'area

4% oneri concessori

5% Spase tecniche
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Per un Tolale investiment gids affrontati pari al 24% & un 76% di
sornme ad oggl ancora da investire,

Applicando quanto sopra af bene in oggetto, la stima atfuadle

del diitto superficiario permanente dell’ immobile, a fronte di
vendite su libero mercato dell'intero immobile in cggetfto con
un ricave complessivo pari ad € 561.000,00 & di € 134.640,00 —
arroiondato ad € 135,000,000 (24% dell'intera aperazions).
I lofto costifuito da terreni e progetto di villetta unitamiliare con
box, sito in Cavi di Lavagna localitd CERRETO Genova, ancord
da redlizzare, con progeito approvate ma  decaduto (da
rassumere), con tereno verde asservito di ma. 10.913.33, viene
stimato in complessivi € 135,000,00
[eurocentatrentacinguemila/00}.

TERZO LOTTO C
Beni immobill;
Foglio 13, Parficelia 382, Terreno, Consistenza 39 are 20
centiare mg. 3.990
Foglio 13, Particella 384, Terreno, Consistenzd 34 are 10
cenfiagre  mq. 3.410
Foglio 14, Particelia 210, Terreno, Consistenza 11 are 70
centicre mag. 1.170 di cui edificabil mq. €0
Foglio 14, Parficella 226, Temenao, Consistenza 8 are &0
centiare  mg. 880 di cui edificabili mg 820
Foglio 14, Particela 231, Tereno, Consisienzd 8 are 90
centiore  maq, 820
Foglio 14, Parlicella 284, Terreno, Consistenza 3 are mg. 300
Foglio 14, Particolla 285, Terreno, Consistenzd 7 are 40
centiare maq. 740
Fogiio 14, Pariiceila 287, Terreno, Consistenza 3 are 70

cenfiore mq. 370
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Foglio 14, Particella 288, Terreno, Consistenza 3 are 60
cenfiare mq. 360
A seguito di quanto dichiarato nel Cerfificato di
Deslinazione Urbanistica dei ferreni caduti in esecuzione, si
riporia quanto segue:
Dastinazione Urbanistica del PUC del Comune di Lavagna
ZONA E— APB - Zona Agricola Boscata
- Foglio 14  Mappale 210 porzione di mdq. 60
-Foglic 14 Mappale 226 porzione di mgq. 820
Dastinazione Urbenisiica del PUC del Comune di Lavagna
7ONA E - AP — Zona Agricola Produttiva
L'art. 4 delle norme di aHuazione riporta: "nella zona la
rediizazione di fabbricati residenziali e produttivi connessi
al fondo agricolo & consentifa nel rispeftfo del seguente
parametro ediizio:
IF = 0,03 (residenza-produtiiva) indice 8,03 = 348,30
Pertanto, con la superficie di complessivi ma. 10,460 di
terrena, @ reclizzabile un edificio residenziale e produtiivo,
legalo al fondo agricolo, di circa ma. 100.
STIMA
i valon individuati di stima del bene, ipofizzato con le
caratlerisiiche  gid esposte, fenuto conlo di quanto
pubblicato come vatort OMI ma anche in base ale
valutaziont operate in loco, portano ad una cifra di €/ma.
3.000,00. Preme sotffolineare che, in quesio cdso, non
assendo stato mai approvato un progetto edilizio, ko slima
deve necessariamente essere pib cautclativa dei casi
precedenti, Pertanio:
e 3.000/mg x mg. 100 = € 300.000,00

cifra attribuita ol bene, ipolizzato reciizzato e posio su
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liberc mercato. Si riporta una ripartizione di costi e profitti in

analogia a quanto gid esposio:

Cost di costruzione 46%

Incidenza area 15%

Oneri concessor 6%

Profitti del promotore 20%

Spese di commercializzazione 4%

Spese tecniche 7%

Totale 100 infera operazione

| termeni oggetto di stima, considerati in un unico lofto,
possono valere, in funzione del loro indice di fabbricabilita,
utilizzato  per la  costruzione  di nuovo  immobile
residenziale/produttivo  legate ol fondo agricolo,  1d
percentuale che corrisponde dll'incidenza dell'ared, 055iCi
al 15%. Pertanto:

€ 300.000,00/15% = € 45.000,00 valore dei terreni

Cifra che corisponde ad €/mq 4,30, rlenuta congrud.
Segue la stima delle restanti porzioni di tereno inferessate
da diversa zone di PUC; per queste si Individua la cifra di
z/mq. 3,00, Pertanto:

Foglio 14, Parficelia 210, Terreno, Corsistenza 11 are 70
centiare

Restanfi ma. 1.110x € 3/mg = €3.330.00

Foglio 14, Particella 226, Terreno, Consistenza 8 are 80
centiare Restanti mq. 60 x € 3/mg = €180,00

e 4500000 + € 3.330,00 + £ 18000 = € 4851000 -
arrotondato ad € 48.500,00 |

| Lotto C, costitulto dai terreni sopra riporfali, siii nel

temitoric di Cavi di Lavagna, viene qui stimato in

& 48.500,00 {curoguarantotiomilacinquecento/00)
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CONCLUSIONI

| beni interessati da esecuzione sono stali suddivisi in tre loth’

gutonomi, amplicments illustrati, fassunti come segue.
PRIMO LOTTO A
Beni immeobili;
Catasto fabbricati FOGLIO 14
mappale 928 sub 23 4
Cataslo terreni~ FOGLIO 14
Mappale 227 ma. 10.350
Mappale 289 mq. 920
Mappale 230 mg. 650
Superficie complessiva terreni ma. 11,920
| suddetti beni {ad esclusiona del lereno mappale 230)
sono inferessali da progetio di ristrutturazione dell'edificio

in base Permesso a Costruire N F < successivo

progetto in variante auforizzato con Permesso d Caostruire

Pcon creazione di lre unitd abitative, nuova
slrada e parcheggi perlinenziali,

Oggi | due permessi citati sono decadutt per decarrenza
dei termini, ma rassumibili dal’ccquirente con modclitd
idenfiche a quanto gid assenifto, fino a quando rimarranne
in vigore le norme urbanistiche attuali,

VALORE COMPLESSIVO STIMATO DEL LOTTO

£ $30.000,00 (euroseicentotrentamiia/00}

QUOTA § *INTERC 1/1

NE: | terreni e gli immebili che fanno parte del lotto A sono

gic inferessati da atto di asservimenio ai permesst citati
SECONDO LOTIO B

Terreni Catasto Terreni - FOGLIO 14
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Mappale 252 mg. 5.610
Mappale 254 maq. 610
Mappale 2558 ma. 2.430
Terreni Catasto Terreni - FOGLIO 13
Mcappale 378 mg. 1.070
Mappale 379 mdq. 1.250
Mappale 385 maq. 250
Mappale 510 mq. 1.780
(Per una superficic complessiva di ma. 13.700)
Cotasto Fabbricati immohbili
mappale 929 sub 2 3 del Foglio 14 - magazzni
Tutto quanto sopra inferessato da un Progetto di viletta
monolamiliare con superficie lorda totale commerciale di
mg. 110,00 oltre a box perfinenziale, autorizzato con

Permesso a Costruire ritasciato dat Comune di Lavagna N®

Pragetto decaduto ma al momento attuale
riassumibile con identiche caratteristiche, fino o guando
rimarranna in vigore le norme urbanisliche aftudli.

NR: i terreni che fanno parte del lotto B seno gid inferessati
da atto di asservimento al Permesso di Costruire citato.
VALORE COMPLESSIVO STIMATO < 135.000,00
feurocentotrentacinguemila/00).

QUOTA ISR
TERZIQ LOTTO C

Beni immaobili:

Composto dai seguenti ferrent:

Foclio 13, Parlicella 382, Terreno, ma. 3.290
Foglio 13, Particella 384, Terreno, mq. 3.410
Foglio 14, Particela 210, Terreno, ma. 1.170
Foglio 14, Particeta 226, Terreno, ma. 880
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Fogiio 14, Particelia 231, Terreno, mq. 8%0
Foglio 14, Particella 284, Terreno, mq. 340
Foglio 14, Parficella 285, Terreno, mq. 740
Foglio 14, Particella 287, Terreno, mq. 370
Foglio 14, Parficella 288, Terreno, mg, 360
Totale superficie mq. 12.1920

TOTALE STIMATO « 48.500,00
leuroquarantottomilacinquecentc/00)
QUOTAJ
11} CONCLUSIONI
Lotto A =€ 635.000,00
Loftto B =& 135.000,00
lotto C = 48.500,00

QUOTA

Genovd, maggio 2014

L' Esperfo

Arch. Cora Canonicl
1. scheda descrittiva del beni oggetio di esecuzione
can descizione grafica e fotagiofica degil stessl, inquadramanio
teritoriale ed wrbanistico, catcolt delle supeifici, rifevi, roffronia fra stato
attuaie e progeflo autarizzato

2. Documentazione catastale
3. Certifical di Destinazione Urbanistica dei terrent

4. Atfo di provenienza -

5. Aggiornamento sifuaz. potecaria df 21/02/2014
4. Atto  d'Obbligo  Edilidic - Notaio §

7. At d'Obblige Edilizio - Notaio
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8. Visurg Camerdle

9. Valor OMI diriferimento

10, Permessi ¢ Costruire citafi

11.Modulo di eslimoe -8

Attestazione degli adempimenti di cui all’art. 173-bis L. 8072005

I sottoscritto Arch. Cera Canonici, in gudiita di tecnico

estimatere nominato nella procedura promossa dd

Coniro K 2 dichiara di

avere inviato copia della presenie relazione i crediioti
procedenti od ai debilorl, o mezo di posta ordinaria, nel

rispetio della normativa vigente.

In fede a guanto sopra dichiarato.
Genovd, maggio 2016 L'Esperto

Arch. Cora Canonici
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