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CONCLUSIONI DEFINITIVE:

L]

la quota pignorata e pari all'intero;

regime patrimoniale degli esecutati al momento dell'acquisto dei
beni:

' nubile

celibe

celibe

Iscrizioni e trascrizioni:

trascrizione del 10/10/2006, Registro Particolare 28964, Registro
Generale 48600, relativo a atto di compravendita a favore di
contro

iscrizione del 10/10/2006, Registro Particolare 11385, Registro
Generale 48601, relative a ipoteca volontaria a garanzia di mutuo a
favore di Unicredit Banca, contro

. ¥

iscrizione del 17/11/2009, Registro Particolare 7629, Registro
Generale 36858 relativo a ipoteca esattoriale a favore di Equitalia
Sestri Spa contrg per la quota di 1/3;

iscrizione del 29/01/2016, Registro Particolare 329, Registro
Generale 2413 relativo a ipoteca della riscaossione a favore Equitalia
Nord Spa contro per la quota di 1/3;

trascrizione del 12/03/2019, Reqistro Particolare 5834, Registro
Generale 7738, relative a atto esecutivo di pignoramento immobill a
favore di Unicredit Spa contro

Stato di possesso: libero.
Valore di mercato: € 70.000,00.
Abbattimento di valore applicati: 15% per lo stato di manutenzione;

10% per incentivo all'asta e
assenza di garanizia per vizi.

Criticita del beni: non accessibile al veicoli e pessimo stato degli
immobitii.
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA
VENDITA
I beni immobili oggetto di stima riguardano due unita immobiliari site In Via Pie di
Rosso n. 71 e n, 72, frazione Piane di Rosso, localith Davagna, provincia di

Genova.

2 DESCRIZIONE DELLA ZONA E DELL'EDIFICIO

Caratterlstiche della zona e dell'edificio:

Gl immebili oggetto di stima si trovano lungo la strada provindale 14 che da
Genova Molassana collega Il Comune di Davagna. Dista 11 km circa da Genova -
Molassana e 20 km citca dal centro citta.

La zona & collinare, la strada sale tra | boschi e alcune case sparse poste ai
margini delta stessa,

L'edificio non & vigibile dalla strada, & raggiungibile solo a piedi percorrendo tre
tampe di scale (alcune ricavate nel terrene, con la pedata in lastre di pietra e
altre costruite in calcestruzzo) ed un sentiero ricoperto d'erba; fa paite di un
gruppo di case di due/tre plani della stessa tipologia costruttiva.

E' un edificio isolato composto da tre piani: piano sotto strada, primo e secondo,
il tetto & a doppia falda con tegole in laterizio, la struttura mista in pietra e
laterizio, le pareti esterre sano finite ad intonaco e tinta.

I due immobili hanng ingresso Indipandente: it civico n. 71 dal primo liveliz, con
'accesso direttamente dal sentlero e il civico n. 72 dal secondo livello, tramite un
terrazzo a cui §i accede con una rampa di scale di sette scalinl,

Al piano sotto strada ci soho due cantine, raggiungibili tramite una scala esterna,
che parte dalla cucine del divico n. 71 e dal giardine.

3. DATI CATASTALL
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Gli immobill oggetto di stima sono accatastati con | seguent] dati:
Comune di Davagha, Foglio 63, mappale 373, sub. 1, categoria A/3, abitazioni di

tipo economico.

Intestati a:
. CF proprietatio per 1/3;
C.R proprietario per 1/3;
, GR proprietarie per 1/3 (doc.
2).

4.  REGOLARITA CATASTALE

La planimetra catastale risulta difforme rispatto allo stato dei luoghi per 'assenza
di elcune tramezze indicate iﬁvece nelle planimetrie,

Eliminazione delie irregolarita catastali:

Per rimediare alle irregolarita sopra citate & sufficlente Ja presentazione di una Va-
riazione Catastale con pratica DOCFA on line sul sito dell'Agenzia delle Entrate, re-
datta da techico Iscritto ad albo di competenza (geometra, ingegnere, architetto)

avente causale “diversa distribuzione spazi interni” con i seguenti oneri:

Descrizione importo
Redazione variazione catastale € 500,00
Tributi catastali € 50,00
5. CONFINI

Gli immobili confinano con la strada, | mappali 370, 371, 374, 658, 377 tutli
accatastati al foglio 63 del catasto terreni del Comune di Davagna.

6. STATO DI POSSESS0O

Limmobile & in uso agli esecutati, pertanto & da considerasi libero,

7. VINCOLL ED ONERI GIURIDICI
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a) Formalitd, vincoli, oneri, che resteranno a carico
dell'acquirente:
vineoll e inguadramento urbanistico:
Limmobile oggetto di stima ricade in zona N (huclel zone sature) del PUC vigente.
E' sottoposto a vincola idrogeologico.
domande giudiziali:

non si sono rintracciate domande giudiziali in corso che resteranno a carico

dell'acquirente.

nulta da segnalare.
Allri pasi o imitaziont:
nulla da segnalare.
Convenzioni matrimaniali;
Non sono presenti convenzioni matrironiali:
& nubile, o soho celibi.

Spese condominiali; |
Non & presente 'amministratore di condominio,

b) Formalitda, vincoli, oneri, che saranno cancellati o che
comungue non risulteranno opponibill all'acquirente.
Non risultano ulteriori trascrizioni pregludizievoli, Iscrizionl  Ipotecarie,
pignoramenti oftre a quanto indicato nefla cettificazione notarile che per
comodita si riepilogano;
» trascrizione del 10/10/2006, Registro Particolare 28964, Registro

Generale 48600, relativo a atto di compravendita a favore di
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b2 iscrizione del 10/10/2006, Registro Particolare 11385, Registro Generale
48601, relativa a ipoteca volontaria a garanzia di mutuo a favare di Unicredit
Banhca, contro
» iscrizione del 1')/11/2009, Registro Particolare 7629, Registro Generale
36858 relativo a ipoteca esattotiale a favore di Equitafia Sestri Spa contro

per la quota df 1/3;
» iscrizione del 29/01/2016, Registro Particolare 328, Registro Generale
2413 relativo a ipoteca della riscossione a favore Equitalia Nord Spa contro

per la quota di 1/3;

b3 trascrizione del 12/03/2019, Registro Particolare 5834, Registro Generale
7738, relativo & atto esecutivo di plgnorafnen!:o immobill a favore di Unicredit
Spa contreo
8. ATTO DI PROVENIENZA
Gli immobili aggetto di esecuziens, ristltano pervenuti agh esecutati da Ferretti
Nicalina, con atto di compravendita a rogito Notaio Piero Biglia del 18/09/2006,
numero di reperforio 25997 (doc. 3).
A erano pervenuto in parte per atto di cessione del 31/08/1976 a
rogito Notaio Carlo Chiarella, humero di repertorio 168455, da P ' e

ed in parte In virth della successione testamentatia dal marito Pall
Sebastiano deceduto H 06/04/2005, giuste denuncia n. 33, vol. 296 del
15/09/2006, testamento olografo in Notalp Griffo, registrato a Genova |l
16/05/2005 al n, 1980.
9.  REGOLARITA EDILIZIA
Da indagini svolte presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Davagna non risulta

depositato alcun progetio,
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l.a mappa catastale di impianto originaria del 01/08/1955, tiporta il medesimo
sedime attuale, pertanto, data anche la tipologia edilizia e costruttiva
delfimmobile, si deduce che lo stesso sia stato edificato prima della Legge
Urbanistica n. 1150/1942 e che pertanto non necessiti di titolo edilizio,

Sussiste regolarita edilizia.

: i Certificazione. Eneractica:

Gli immobili ad uso abitativo sono soggetll ad Attestato di Cettificazione
Energetica redatta ai sensi-del Regolamento Regione Liguria 22 Genneio 2009

num. 112009,

Dalla ricerca presso PLR.E. Liguria sono pervenuti gli Attestati di Prestazione
Energetica n. 18086/2012 e n. 18095/2012 che pettanto sonp allegati alla
presente relazione (doc. 4 e dac. B).

10. DESCRIZIONE ANALITICA DELL'APPARTAMENTO N. 71

Limmobile & composto da un piccolo ingresso su cul sl apre it bagno, un amplo
locale parzialmente diviso da una tramezza e la cucina, l'attexza utile interna & di
m 2,30.

Dalta cucina sl accede alle cantine, situate al livello inferipre, tramite un ballatoio
e una scala esterni. Le cantine sono prive di Infissl,

Davanti alle cantine e situato un giardina di 60 mqg.

La condizione dell'immobile & pessima.

Caratteristiche strutturali condizioni

Struttura portante

Muratura in pietra

Discrete per quanto vigi-
hiti

Solai

Legno e laterizio

discrete

copertura

Doppia falda

Buorie per quanto visibili

Componenti edilizie e costruttive

condizioni

Pareti esterne

Finiti ad intonaco e tinta

insufficient J
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Componentl edilizie e costruttive condizioni
Infissi esterni Serramenti in metalla vetro | insuificienti
singolo - persiane in pvc
Infissi interni assenti
Pavimenti laminato insufficienti
| Bagno Pareti parzialmente rivestite]insufficienti
coh piastrelle di ceramica,
presenti WG, lavabo, bidet e
doccia privi di rubinetteria
Pareti e soffitti Tinteggiaturs insufficienti
Impianti condizioni
elettrico presente Non funzionante
idrico Presente Non funzionante
Termico autoehomo assente
Acqua caida sanitaria assente
CARATTERISTICHE DEI LOCALI
Sup. netta mq | coefficiente |esposizione Condizione di ma-
: nutenzione
Ingresso 52 1 hotd insufficlente
bagno 2,2 1 nord insufficlente
Soggiomo + 27 1 Sud ingufficients
camera
gUcina 15 1 Sud insufficiente
Cantine a9 0,3 sud insufficiente
Giardino an 0,1 Nard - est -
sud
TOTALE SUP. COMMERCIALE: 983 mq

11. DESCRIZIONE ANALITICA DELL'APPARTAMENTO N. 72

Limmohile & composto da un locale ingresso adibite a cucina, un corridoio e due

camere, l'altezza utile interna & di m 2,48,

E' dotato di un terrazzo posto davanti alla porta d'accesso.

La condizione dell'immobile & pessima.
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Caratteristiche strutturali condizioni
Struttura portante Muratura in pietra E.itgcrete per quanto visl-
1
Solai Legho e laterizio discrete
copertura Doppia falda Buone per quanto visibili
Componenti edilizie ¢ costruttive condizioni
Pareti esterne Finiti ad intonaco e tinta insufficlenti
Compdné'nti edilizie e costruttive | condizioni
Infissi esterni Serramenti in metallo vetro |insufficienti
singolo - persiane in pve
Infissi interni assenti
Pavimenti laminato insufficienti
Bagno assente
Impianti condizioni
elettrico prasente Non funzionante
idrico Presente Non funzionante
Termico attonomo assente
Acqua calda sanitaria  |assente
CARATTERISTICHE DET LOCALL
Sup. netta coefficiente esposizione Condiziohe di
mq manutenzicne
lngre:sso/c:u— 7.7 1 Nord - est insufficiente
cina
corridoin 5,6 1 Insufficiente
camera 10,4 1 Sud insufficiente
cametra 10,2 1 Sud Insufficients
lerrazzo 21,3 D3 Nerd — sud -est |discreto
TOTALE SUP. COMMERCIALE: 60,5 mg

12,

STEMA DELL' IMMOBILE E PREZZ0 BASE DI INCANTO.

La superficie commerciale dellimmobile viene calcolata secondo i criterf indicati

nel Manuale della Banca Dati del Mercato Immohiliare dell'Agenzia del Territorio;

La supetficie commerciale & pari alla samma:

10/14




ARCH, PADLA BAZZANI - CTU — DOBANK SPAJ +2—-R.E. 109/2019
- della superficie del van! principali e degli accessori diretti, comprensiva
dellz quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
« della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo: o di
arnamento (terrazze, balconi, patit e giardini); o di servizio (cantine, posti

auto coperti @ scoperti, box, etc.).

Si riportano pertanto le superfici
« appartamento n. 71 e n. 72: mg (54 4+ 75) = mg 129
- n 1 terrazzo: mq 21,3 (calcolata nella misuta del 30% in quanto
comunicante con i vani principall dell'immobile} = mq 6,4
« . 2 cantine: mg 60,50 (calcolata nella misura del 25% in quanto non
comunicante con i vani principall dell'immabile)= mq 15
= giardino: mg 60 (calcolata nella misura del 10%)= mq 6.
Totale superficie commerciale: mg (129 + 6,4 + 15 + 6) = mg 156,4.
Da indagini effettuate nellarea di ubicazione dell'immobile e da valutazioni
effettuate sul mercato immobiliare presente nella zona, si & potuto dedurre il pit
probabite valore di mercato riferita al metro quadre. |
Il valore & stato desunto analizzandoe immobili oggetto di compravendita, del tutto
- simill per caratteristiche Intrinseche ed estrinseche presenti nelle vicinanze
dellimmobile oggetto df perizia e vetificando | valori medi e minimi riportati
dall’Osservatorio  Immobiliare dell'Ageﬁzia del Territorio con aggiomamenti
semestrali (valore minimo 590 €/me, valore massimo 870 €/mq).
In particolare, sono stati presi in considerazione tuttl gli elementi caratterizzanti
ovvero: lo state di conservazione, gli impianti, |'esposizione, la posizione riferita al
centro urbano, l'accessibilita a mezzl e persone, nel complesso tutti gli element!

att] a formare il valore dellimmabile.
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i

€ 92.276,00

€/mi] 550,00 X mej 156,4

{novantaduemiladuecentosettantasei/00).

inh
Uccorre considerare | seguenti element! che costitulscono gl onati che resteranno
a carico deil'aggiudicatario:

« La spesa per ottenere la regolaritd catastale stimata in € 550,00;

- la pessima condizione degli immobili, Tlassenza dellimpianto di
riscaldamento e dellacqua calda sanitaria, la presenza di mabilio da
smaltire per cui si ritiene opportuno un abbattimento del valore di mercato
pari al 15%.

~  Occorre inoltre considerare il mercato particolare delle vendite allasta e
l'assenza di garanzin per vizl, per cul sl ritiene opportuno applicare upa
riduzione suf valore commerciale pari al 10%.

Partanto il valore di mercato viene cosi definito:

€ 02.276,00 — € 13.841,00 (15%) = € 78.435,00 - € 7.843,50 (10%) = €
70.591,50 - € 550,00 = € 70.041,60 arrotondatc a € 70.000,00
(settantamila/00).

13. VALORE A BASE D'ASTA

Il valore a base d'asta & quello venale effettivo come sopra rilevato pati a:

€ 70.000,00 (settantamila/ 00_).‘

La quota pighorata corrisponde all'intero.

14, DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI SVOLTE DAL C.T.U.

In data 07/06/2019, insieme con il fabbro e il custods dell'#mmobile, la

sottoscritta effettuava un primo sopraltuogo.
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In tale data non sf rlusciva ad accedere af'immobiie In quanto le porte d'accesso
di entrambi gli appartamenti, presentavanc serrature particolari che richiedevano
ur'attrezzatura di cul i fabbro era sprovvisto,
In data 21/06/2019, la sottoscritta, insieme al fabbro e jl custode dellimmobile,
effettuava quindi un secondo sopralluogo e si sccedeva agh immobill tramite
accesso forzoso.
In tale data si procedeva quindl nel soprafluogo e nello svolgimento di tutte le
attivita tecniche necessarie per la redazione della presente relazione.
&i effettuavanc inoltre lé seguenti verifiche e ricefche documentali:

Catasto; richiesta di visure storiche e planimetrie catastali;

H

- Comurie di Davagna: richiesta di progetti edilizi per la verifica della regolarit
edilizia;
- Conservatoria del Registri Immabillar] di Genova: Ispezione ipotecaria;
«  acduisizione di atte di vendita;
= nel corso della visita presso gl Immobill & effettuavanc rilffevi metrld,: la
raccolta degll elementl caratterizzantl o immobili, riprese folografiche, e |
Hitte le operazionl hecessarie al fine di svaié'ere fincarico affidato.
15. CONCLUSIONI:
‘La sottoscritte €10, ritenendo di aver esaurlentemente adempiuto allinearico
ricevuto, rimane a completa disposiziohe per eventual chiarimenti,
Lo presenté relazione & composta da 6°14 pagine dattiioscritte su una sola
facciata e n°7 allegat! numeratida t a 7.
Genova, 05/08/2015 In fede

sreh, Pacla Bazzani
g LU
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Allegati:

1. perizia In formato privacy;

2. visura catastale storica;

3. planimetria catastale;

4. atto di vendita del 13/05/2005;

5. APE appartamento civ. 71;

6. APE appartamento civ. 72;

7. allegato fotografico.
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