FEDERICO HARDONK
Dottore Commercialista
Via Ippolito D'Aste, 3/11 sd
16121 GENOVA
Tel. 010/56.22.81 Fax 010/58.32.89
e.mail: federico.hardonk@studiobenzi.com

Reg. Es. Imm. N. 449/2015

TRIBUNALE DI GENOVA
AVVISO DI VENDITA

Il professionista delegato dott. Federico Hardonk
nella procedura esecutiva proposta da Banca Nazionale del Lavoro S.p.A

-visto il provvedimento di delega alla vendita emesso dal giudice dell’esecuzione del Tribunale di
Genova in data 23/01/2016 ai sensi dell’art. 591 bis c.p.c.;
-visto I’art. 569 e seguenti c.p.c.

AVVISA

Che nelle date e nel luogo sotto indicati avra luogo la deliberazione sulle offerte per la vendita senza
incanto e I’eventuale gara tra gli offerenti ex art. 571 c.p.c. e ss. del seguente immobile:

LOTTO UNICO:

In comune di Rapallo distinto con il civico numero 16 di Via Don Minzoni fabbricato da terra a tetto

svolgentesi su quattro piani, con annesso giardino circostante.

L’accesso al fabbricato in cui ricadono i beni avviene percorrendo pedonalmente n.64 gradini della

scalinata pubblica che diparte da Via Don Minzoni e giunge a salita San Bartolomeo.

I confini dell’entitd immobiliare (fabbricato) sono, partendo da nord e proseguendo in senso orario:

subalterno 12 della particella 404, scalinata da Via Don Minzoni, mappali 680, 679, 403, sotto il

suolo, sopra il cielo.

I beni risultano censiti al N.C.E.U. del Comune di Rapallo come segue:

- foglio 31, particella 404, subalterno 13, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni
Minzoni n. 16, piani T- 1° - 2°;

(nota del Perito: trattasi di parti comuni ai beni oggetto di procedura e piu precisamente dell’atrio e

del vano scale);

- foglio 31, particella 404, subalterno 14, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni
Minzoni n.16, piani T-1°-2°;
(nota del Perito: trattasi di parti comuni ai beni oggetto di Procedura e piu precisamente dell’atrio e
del vano scale)

- foglio 31, particella 404, subalterno 15, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni
Minzonin. 16, P.T., int. 1;

- foglio 31, particella 404, subalterno 16, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni



Minzoni n. 16, P. 1°, int. 2;

- foglio 31, particella 404,

subalterno

Minzoni n. 16, P. 1° ,int. 3;

- foglio 31, particella 404,
Minzoni n. 16, P. 1°, int. 4;
- foglio 31, particella 404,

subalterno

subalterno

Minzoni n. 16, P.1, int. 5;

- foglio 31, particella 404,

subalterno

Minzoni n. 16, P. 2°, int. 6;

- foglio 31, particella 404,

subalterno

Minzoni n. 16, P. 2°, int. 7;

- foglio 31, particella 404,

subalterno

Minzoni n. 16, P. 2°, int. 8;

- foglio 31, particella 404,

subalterno

Minzoni n. 16, P. 3°, int. 9;
- foglio 31, particella 404, subalterno 24, categoria in corso di costruzione, via Don G. Minzoni n.
16, P. 4°, int. 10;
- foglio 31, particella 404, subalterno 25, categoria in corso di costruzione, via Don G. Minzoni n.
16, P. 4°, int. 11.

17, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni

18, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni

19, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni

20, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni

21, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni

22, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni

23, categoria in corso di costruzione, via Don Giovanni

I 13 beni che compongono ["unita immobiliare sono di seguito sinteticamente descritti:

N. BENI

SUBALTERNO

DESCRIZIONE BENE

le2

subalterni 13 e 14

Costituiscono le parti comuni (atrio e vano scale) atte all’utilizzo dei
rimanenti beni oggetto di Procedura.

subalterno 15, ex subalterno 1

Posto al piano terreno del fabbricato si compone di: ingresso,
soggiorno con cottura collocata entro apposito mobile, camera da letto,
servizio igienico cieco.

subalterno 16, ex subalterno 2

Posto al terreno del fabbricato, si compone di: camera da letto, servizio
igienico cieco.

e
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subalterno17, ex subalterno 3

Posto al terreno del fabbricato, si sviluppa su due livelli e si compone
di: - al piano corrente ingresso-disimpegno, camera da letto, bagno con
propria finestra, soggiorno con cottura collocata entro apposito mobile,
terrazzo; - nel soppalco, raggiungibile dal soggiorno tramite scaletta in
acciaio, una camera da letto, un servizio igienico cieco ed un vano
aperto sul soggiorno.

subalterno 18, ex subalterno 4

Posto al terreno del fabbricato, si sviluppa su due livelli e si compone
di: - al piano corrente: soggiorno-ingresso con cottura collocata entro
apposito mobile, bagno cieco, terrazzino fronte mare; - nel soppalco,
raggiungibile dal soggiorno tramite scaletta in acciaio trova
collocazione la zona notte.

Subalterno 19, ex subalterno 3

Posto al primo piano del fabbricato, si sviluppa su due livelli e si
compone di: - al piano corrente: soggiorno-ingresso con cottura
collocata entro apposito mobile, camera da letto, bagno con propria
finestra, terrazzino; - nel soppalco, raggiungibile dal soggiorno tramite
scaletta in acciaio: camera da letto, servizio igienico con propria
finestra e un ripostiglio.
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N. BENI SUBALTERNOC DESCRIZIONE BENE

8 subalterno 20, ex subalterno 6 | Posta al primo piano del fabbricato, si sviluppa su due livelli e si
compone di: - al piano corrente: soggiorno-ingresso con cottura
collocata entro apposito mobile, camera da letto, bagno con propria
finestra; - nel soppalco, raggiungibile dal soggiorno tramite scaletta in
acciaio, una zona nofte aperta e ripostiglio.

9 subalterno 21, ex subalterno 7 | Posto al secondo piano del fabbricato, si compone di: unico vano
dotato di zona cottura collocata entro apposito mobile, bagno cieco,
terrazzo con visuale sul porto di Rapallo.

10 subalterno 22, ex subalterno 8 | Posto al secondo piano del fabbricato, si compone di: soggiorno-
ingresso dotato di cottura collocata entro apposxto mobile, camera da
letto, bagno con finestra, poggiolo.

11 subalterno 23, ex subalterno 9 | Posto al terzo piano del fabbricato, si compone di: ingresso-
disimpegno, camera da letto, bagno con propria finestra, secondo
bagno, ripostiglio, soggiorno.

12 subalterno 24, ex subalterno | Posto al terzo piano del fabbricato, si compone di: soggiomo, pranzo,
10 cucina, terrazza con visuale sul porto turistico di Rapallo e sul
promontorio di Portofino.

13 particella 404 sub. 25, ex | E’ posto nel piano sottotetto del fabbricato, unico livello dell’edificio
subalterno 11 non servito dall’ascensore. Il bene si compone di: ingresso-
disimpegno, in cui & stato ricavato un ripostiglio zona doccia. Tramite
scala interna si accede al: soggiorno, zona cucina, bagno, terrazza con
visuale sul porto turistico di Rapallo, zona letto.

Tutti 1 beni ricadenti nella presente procedura risultano oggetto di un contratto di locazione di
immobile urbano diverso da abitazione, registrato presso 1’Agenzia delle Entrate in data 30/10/2013.

A tal proposito si riporta quanto indicato in perizia a pag. 70: “I/ contratto di locazione é decorso dal

[ ottobre 2013 ed ha una durata di nove anni, con tacito rinnovo per eguale periodo ed alle stesse
condizioni. Nel contratto é altresi stabilito che il diniego di rinnovo dovra essere comunicato almeno
ventiquatiro mesi prima della scadenza e soltanto per i motivi previsti dall’art. 29 L. 329/78...”

Si precisa altresi che la c.d. “corte comune”, cosi indicata nelle planimetrie catastali allegate al
contratto di mutuo, risulta lambita sul fronte sud da un tramite carrabile che si snoda sul mappale
680, sempre fg. 31 all.B, in capo ad altra proprieta e non oggetto della presente Procedura. Su detta
porzione esiste una scaletta che termina in corrispondenza di un cancello posto a confine con il map.
403, fg. 31 all. B del N.C.T.

Da quanto rilevato in loco dal Perito esiste servitii pedonale e carrabile per accedere al subalterno 12
del fg. 31 all. B e per accedere sempre a detto subalterno dall’atrio comune cosi come indicato
nell’atto Notaio C. Rivara del 28/ 7/ 2014 per Conferimento in Societa dei beni. Tale atto & qui
testualmente riportato “...... dandosi atto che i subalterni 13 e 14 sono beni comuni di cui all unita
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immobiliare subalterno 12 della stesa particella 404 é comproprietaria... ... .

In forza di quanto indicato dal Comune di Rapallo, 'immobile oggetto mantiene la propria
destinazione ad uso turistico ricettivo nella fattispecie alberghiera.

L’immobile non risulta regolare dal punto di vista edilizio-urbanistico e non essendo ad oggi ancora
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definite le pratiche di condono pendenti, non ¢ provvisto di certificato di agibilita riferito alla sua
attuale composizione edilizio-urbanistico.

Per quanto attiene la conformita planimetrica catastale dei beni si deve specificare che attualmente
gli stessi risultano censiti nella categoria “in corso di costruzione” - F3 e pertanto non sono state
prodotte agli atti dell’ Agenzia delle Entrate-Territorio planimetrie catastali aggiornate.

Prezzo base di vendita: € 1.458.000,00.

In caso di gara tra gli offerenti rilancio minimo € 5.000,00; tra un’offerta e la successiva non
potranno trascorrere piu di tre minuti.

Le offerte pervenute presso lo studio del delegato entro le ore 12.30 del giorno 17 luglio 2017
verranno esaminate immediatamente dopo I’apertura delle buste presso il Tribunale di Genova, 111
piano, aula n° 46 alle ore 18.00 del giorno 18 luglio 2017.

Per le modalita di presentazione delle offerte, le condizioni di vendita nonché la relativa pubblicita si
rinvia alle “Disposizioni generali in materia di vendite immobiliari” allegate al presente avviso di
vendita.

Si specifica che non saranno prese in considerazione offerte inferiori ad un quarto del prezzo base di
vendita e che le offerte valide inferiori a tale prezzo saranno prese in considerazione solo qualora non
vi siano altre offerte e nel caso il delegato ritenga che ad una vendita successiva non si potra ottenere
un prezzo superiore.

Si precisa altresi che il Tribunale non si avvale di agenzie immobiliari e/o altri mediatori, che quindi
nessun compenso sara loro dovuto e che la partecipazione alla gara sara comunque possibile senza
I’intervento di alcun mediatore.

I beni di cui sopra sono meglio descritti nella relazione di stima predisposta in data 09/06/2016 e nel
suo supplemento predisposto in data 30/11/2016 a firma dell’esperto Geom. Pier Emilio Copello,
pubblicati sui siti internet www.astegiudiziarie.it, www.genova.ogginotizie.it, www.immobiliare.it,
www.entietribunali.it, www.genova.repubblica.it, che I’offerente ha ’onere di consultare ed alla quale
si fa espresso rinvio anche per tutto cid che concerne I'esistenza di vincoli, oneri e/o pesi a qualsiasi
titolo gravanti sul bene e che costituisce parte integrante del presente avviso di vendita. La
certificazione energetica (APE), che I’offerente ha I’onere di consultare, ¢ pubblicata unitamente alla
relazione di stima sui medesimi siti.

Per ulteriori informazioni rivolgersi al Custode SO.VE.MO. Srl Istituto Vendite GiudiziarV01'so

Europa 139 Genova, tel. 010 5299252. yd
ﬂ"/f /‘"J;:K
Genova, 21 aprile 2017 o

oy
1l professionisier delegato

Dott. Béderico Hardofik ™




Tribunale di Genova
DISPOSIZIONI GENERALI
IN MATERIA DI VENDITE IMMOBILIARI

MODALITA’ DI PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE

1) Le offerte di acquisto dovranno essere presentate in busta chiusa presso I'ufficio del Delegato, Studio Benzi
Hardonk Russo & Desogus Dottori Commercialisti Associati, in Genova, Via Ippolito D’ Aste 3/11 sc. d, entro
le ore 12,30 del giorno precedente a quello fissato per I’esame delle offerte stesse. Il professionista Delegato
provvedera ad annotare sulla busta le sole generalita di chi presenta I’offerta, che pud anche essere persona
diversa dall’offerente, previa identificazione, il nome dello stesso professionista delegato e la data in cui si
procedera all’esame delle offerte.

2) L’offerta, in regola con il bollo vigente, dovra contenere:

a) il cognome, nome, luogo e data di nascita (o ragione sociale della societd con indicazione della sede e

visura camerale), codice fiscale, domicilio, stato civile del soggetto cui andré intestato I’immobile e regime
patrimoniale nel caso ’offerente sia coniugato. Se I’offerente ¢ coniugato e in regime di comunione legale
dei beni, dovranno essere indicati anche i corrispondenti dati del coniuge. Se I'offerente ¢ minorenne,
IPofferta dovra essere sottoscritta dai genitori previa autorizzazione del giudice tutelare. Se I’offerente
agisce quale legale rappresentante di altro soggetto, dovra essere allegato certificato del registro delle
imprese da cui risultino i poteri ovvero la procura o 'atto di nomina che giustifichi i poteri.
L’offerta pud essere presentata, oltre che personalmente, anche da un avvocato munito di procura ad hoc, il
quale potra, a termini del combinato disposto dell’art. 571 comma 1 c.p.c e art. 579 ultimo comma c.p.c
presentare ’offerta per persona da nominare. Non sono ammesse offerte presentate tramite mandatario
munito di procura speciale.

b) i dati identificativi del bene per il quale I’offerta ¢ proposta.

¢) Pindicazione del prezzo offerto. NOTA BENE:

1. Ai sensi dell’art. 572 comma 2 e 3 c.p.c, come modificato dal DL 83/2015 convertito in Legge
132/2015 nel caso in cui I'offerta sia pari o superiore al valore dell’immobile stabilito nell’ordinanza
di vendita, la stessa verra senz’altro accolta.

2. Non saranno considerate valide offerte inferiori di un quarto al prezzo base di vendita.

3. Se il prezzo offerto & inferiore rispetto al prezzo base di vendita in misura non superiore ad un quarto,
il professionista delegato puo far luogo alla vendita, se ritiene che ad una vendita successiva non si
potra ottenere un prezzo superiore.

4. Le offerte possono indicare il versamento del prezzo previa stipula di contratto di finanziamento che
prevede il versamento diretto delle somme erogate in favore della procedura e la garanzia ipotecaria di
primo grado sull’immobile oggetto della vendita.

d) I’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima e del certificato energetico.

3) All’offerta dovra essere allegata una fotocopia del documento di identita valido dell’offerente, nonché:

a) assegno circolare non trasferibile intestato a “Esecuzione immobiliare n° 449/2015”, per un importo non
inferiore al 10% del prezzo offerto a titolo di cauzione, a pena di inefficacia dell’offerta stessa, che sara
trattenuta in caso di rifiuto dell’acquisto da parte dell’acquirente;

b) assegno circolare non trasferibile intestato a “Esecuzione immobiliare n° 449/2015” a titolo di
anticipazione sulle spese di vendita presunte, salvo conguaglio, dell’importo pari al 15% del prezzo
offerto.

4) Nel caso in cui I'offerente non sia residente nel Comune di Genova, la dichiarazione di offerta dovra
riportare la dichiarazione di elezione di domicilio nel Comune di Genova, in mancanza della quale, tutte le
comunicazioni o notificazioni da inoltrarsi all’offerente verranno effettuate presso lo studio del delegato. Nel
caso in cui offerente sia cittadino di altro Stato, non facente parte dell’Unione Europea, alla dichiarazione di
offerta dovra essere allegata copia del certificato di cittadinanza e di eventuale residenza in Italia, copia del
permesso o carta di soggiorno valida, documentazione da cui risulti verificata e verificabile la condizione di
reciprocita in materia immobiliare.




5) L’offerta presentata ¢ irrevocabile ai sensi dell’art. 571 comma 3° c.p.c. Si raccomanda agli offerenti di
presentarsi alla data e all’ora fissate per la deliberazione sulle offerte. In caso di impossibilita a partecipare ghi
offerenti potranno essere rappresentati da legale munito di idonea procura notarile.

6) L’aggiudicatario che non intende avvalersi della facolta di subentrare nel contratto di finanziamento
previsto dall’art. 41 D.Lgs. 385/93, dovra versare direttamente a Banca Nazionale del Lavoro S.p.A entro 60
giorni dall’aggiudicazione, la parte di prezzo corrispondente al complessivo credito della stessa. L.°eventuale
saldo prezzo residuo nonché gli oneri, diritti e spese di vendita dovranno essere versati, entro lo stesso
termine, mediante bonifico bancario sul c/c intestato alla procedura come indicato al successivo punto 7),
dedotto I'anticipo depositato con la previsione che, ove non provveda al versamento nel termine stabilito, &
considerato inadempiente ai sensi dell’art. 587 c.p.c.

7) In caso di aggiudicazione, I'offerente ¢ tenuto al versamento del prezzo residuo (come individuato al
precedente punto 6) e degli oneri, diritti e spese di vendita nel termine di 60 giorni dalla aggiudicazione a
mezzo di bonifico bancario sul c¢/c intestato “Tribunale di Genova E.l. 449/20157, IBAN: IT 67 R 03332
01400 000000912151. Si precisa che la data valuta di accredito sul conto della Procedura sopra indicato
deve essere compresa nel termine di 60 giorni dall’aggiudicazione. In caso di inadempimento, la
aggiudicazione sara revocata e 1’aggiudicatario perdera le somme versate a titolo di cauzione ai sensi dell’art.
587 c.p.c. e 176, 177 disp. att. c.p.c.

&) In caso di pit offerte, si procedera a gara sulla base della offerta pit alta. Se la gara non avra luogo per
mancanza di adesione degli offerenti, il delegato quando ritiene che non vi sia una seria possibilita di
conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita, alternativamente potra:

a) nel caso di pit offerte di valore diverso disporre la vendita a favore del miglior offerente;

b) nel caso di pit offerte dello stesso valore, disporre la vendita a favore di colui che ha presentato I’offerta
per primo.

Ai fini dell’individuazione della migliore offerta si fa riferimento all’art. 573 cpc.

9) Essendo una vendita con un prezzo base superiore ad euro 500.000 potra essere previsto un pagamento

rateale in due tranche del 50% del prezzo ['una, la prima a 60 giorni e la seconda a 120 giomni
dall’aggiudicazione. ’

CONDIZIONI DELLA VENDITA

I. La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali pertinenze,
accessioni, ragioni ed azioni, servitli attive e passive; la vendita ¢ a corpo e non a misura; eventuali differenze
di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo. La presente vendita
forzata non € soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualita, né potra essere risolta
per alcun motivo. Conseguentemente, 1’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualita o difformita della cosa
venduta, oneri di qualsiasi genere, ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale
necessita di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno
precedente non pagate dal debitore, per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti, inconoscibili o
comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del
prezzo.

11. I beni sono venduti liberi da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti: se esistenti al momento
della vendita, eventuali iscrizioni e trascrizioni di pignoramenti saranno cancellate con oneri fiscali a carico
della Procedura.

I11. Si precisa che:

a) il compenso del delegato e le spese generali, per la fase del trasferimento sono nella misura del 50%, a
carico dell’aggiudicatario ex art. 2 comma 7 del DM 227/2015;

b) le eventuali spese di amministrazione dell’anno in corso e dell’anno precedente la vendita non pagate dal
debitore sono a carico dell’aggiudicatario ex art. 63 disp. Att. C.c.;




c) ogni onere fiscale derivante dalla vendita (incluso IVA) é a carico dell’aggiudicatario (ed & ulteriore
rispetto al prezzo di aggiudicazione).

IV. Per tutto quanto ivi non previsto si applicano le vigenti norme di legge.

PUBBLICITA” LEGALE

11 presente avviso sard reso pubblico mediante 1 seguenti adempimenti a cura del Delegato, ai sensi dell’art.
570 c.p.c.:

1) Pubblicazione sui siti internet www.astegiudiziarie.it, www.genovaogginotizie.it, www.immobiliare.it
www.entietribunali.it, www.genova.repubblica.it, unitamente alla perizia di stima, come da disposizioni
del Tribunale di Genova, nella ultima data di pubblicazione disponibile che sia di almeno 45 giorni anteriore
alla vendita con spese anticipate dal Creditore Procedente.

2) Pubblicazione, per estratto, sul quotidiano designato nell’ordinanza di nomina del Delegato, nella ultima
data di pubblicazione disponibile che sia di almeno 45 giorni anteriore alla vendita con spese anticipate dal
creditore procedente.

3) Pubblicazione sul “portale delle vendite pubbliche” del Ministero della Giustizia se sard operativo 45 giorni
prima della data fissata per la vendita.

11 testo della inserzione da pubblicare sui siti internet € redatto secondo le indicazioni disponibili e contiene, in
particolare, la ubicazione e tipologia del bene, la superficie in mq, prezzo base, giorno e ora della vendita, con
indicazione del Delegato e del numero della procedura, senza riferimenti al nome del debitore. 1l Custode, il
Delegato alla vendita o il Creditore pitl diligente sono autorizzati, con spese a carico della procedura, ad
affiggere un cartello di pubblicita della presente vendita nei pressi dei beni oggetto della vendita.

Per tutto quanto in questo avviso non previsto si applicano le disposizioni vigenti di legge.




