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RELAZIONE DEL _PERITO
Con Ordinanza emessa dall' Hlustrissimo  Signor Giudice
dell'Esecuzione Immobiliare del Tribunale di Genova Dott,
Rosario Ammendolia il sottoscritto Geometra Pier Emilio
Copello, iscritto all’Albo dei Consulenti del Tribunale di
Genova, iscritto  all’Albo dei Perii della Procura della
Repubblica presso il Tribunale di Genova, Consulente Tecnico
della Corte d’Appello di Genova, con studio in Chiavari (Ge),
Via c.s. Sant' Andrea di Rovercto 51/E , veniva nominato
Perito Estimatore nella procedura in epigrafe e prestato il
giuramento di rito, assumeva l'incarico di rispondere ai seguenti

quesiti.
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1) Quesiti

a) Veifichi | &peto, innanzitutto, la compldezza ddla
documentazione di cui all arl. 557 c.p.c., segnalando al G.E.
gli atti mancanti o inidonei;

b) Provveda quindi alla dima sommaria ddl immobile,
accedendovi ed essguendo ogni altra oparazioni ritenuta
necessaria;

c) Faocda condare ndla sua rdaziong previa suddivisone
del tmmobilein lotti autonomi:

1. identificazione dd bene, comprengva da confine e da
dati catagali...... omisHs.......

2. una sommaria descrizione del bene;

3. lodato di posss0 dd bang con indicaziong == ooccupato
da tezi, dd titdo in base al quale & occupato, on
particdare riferimento alla esdenza di contratti regdrati in
data precedente al pignoramento,

L &pato dovra indicare quali oneri o diritti altrui gravano
sui beni: dovra acoertare 21 immaobile & posseduto da soggett
edtrand el Hpoca in cui & comindato il posssso, ssesp édne
titulo e quindi =2 es0 &idonen a far maturare| Usucapionein
favore dd posesore il titdo in base al quale | tazi
posseggono | Immebile (acquisendo il contratto, di locaziong,
di comodato o altro); ove il bene risulti concesso in
locazione dovra accertare , anzitutto, s il contratto e gato
dipulato con atto pubblico o axittura privata autenticata o
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regidrata, con indicazione ddla data (argomento valutabile
e art. 2923 pe | bpponibilita dd oontratto oon
all aggudicatario) g quindi, dovra  veificare
| eddenza dd canone patuito (poiché | acquirente finale non
sra tenuto a rigpdtare la locazione qualora il prezzo
oconvenuto sa inferiore di un terzo al gudo prezzo o a qudlo
risultante da precedenti  locazioni:  art. 2923 terzo
comma cc);

L esdenza di formalita, vincdi o oneri, andhe di natura
condominiale gravanti sul bene che redgranno a carico
ddl ‘acquirente, ivi compres i vinodi derivanti a ocontratti
incidenti sulla attitudine edificatoria ddlo feso o vinadi
connessi con il suo carattere storico —artistico;

| informazione sull importo anno ddle peefis= di gedioneo
di manutenziong su evaituali spee draordinarie ga
ddiberate anche =il rdativo debito non sa ancora scaduto,
a1 eventuali ese condominiali non pagate negi ultimi due
anni anteriori alla data ddle peizia, aul cors di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato.

Dovranno essere indicati:

- le domande giudiziali (predsando, ove possbile se la
causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni;
- gi atti di assvimento urbanidid e cesgoni di
cubatura;
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- le oconvenzioni matrimoniali e provvedimenti  di
assegnazione della casa coniugale al coniuge;

- gli atri pes olimitazioni d U= (es oneri reali, cbbligazioni
propter ram, savitl, usp, abitazioni, e assgnazione al
coniuge, ecc.).

4, Ledenza di formalita, vinodi e oneri, che saranno
cancdlati o che comuncque risulteranno non  opponibili
all acquirente.

Dovranno essere indicati:

- le iscrizioni ipotecarie,

- | pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli

Dovra essre veificato s2 i beni pignorati sano gravati da
censo , livdlo, o uso dvico e 2 vi ga data affrancazione da
tali ped, owvero cheil diritto 2ul bene dd debitore pignorato
sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

5. la verifica ddla regdlarita edilizia e urbanidica dd beng
anche | tidenza ddla dichiarazione di agbilita dela gesg
previa | acguidzione o aggonamento dd oertificato di
destinazione urbanistica previsia dalla vigente normativa;

6. in cam di opere abusve il contralo ddla posshilita di
sanatoria ai send ddl arl. 36 dd deoreo dd Preddente ddle
Repubblica dd 6 giungo 2001, n. 380 e gi eventuali codi
dela dessa; altrimenti, |a verifica ddl eventuale
presntazione di idanze di condono, indicando il soggeto
igante e la normativa in forza ddla qualel idanza ga data
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presentata, lo dato dd procedimento, | codi pe il
conssguimento dd titolo in sanatoria e le eventuali cblazioni
ga corigpode o da corrisponderg, in ogni altro caso, la
verifica, ai fini ddla isanza di condono chel ‘aggiudicatario

possa evantualmente presntare che gli immobili pignorati 3
trovino ndle condizioni previge dall artiodlo 40, comma
se=lo, ddla legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall art. 46,
comima quinto dd decrdlo dd Presidente ddla Repubblica dd
6 gungo 2001, n. 380, speadficando il oodo pa i
conseguimento del titolo in sanatoria;

7. la formazione degi eventuali lotti, tenendo conto ddle
edgmze di vendibilith proprie dd cas conodo e oo
opportuno eventuale aggiornamento catastale;

d) ndllpoted in cui |immacbile non risulti accatadato,
oppure risaulti accatadato in modo difforme rigpdto alla
situazione attuale, ovvero presenti abusi o difformita edilizia,
il C.T.U. proceda alla segnalazione degli stessi, accertando se
@ssi siano o0 meno sanabile, indicando i costi di sanatoria o di
demolizione delle opere abusive;

e) aoati il CTU = la vendita =ggdta ad impoda
di regigro o , inveog ad IVA accatando — preso il
competente Uffido IVA - o acquisendo la documentazione
contabile, che dovra esere richieda al debitore esscutato edi
cui  costui dovesse essere in possesso (qualora imprenditore);
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f. nd caso g tratti di quota indivis, dica innanzitutto s
| fmmobile dsa coomodamente divisbile in natura,
identificando, in quedo ca=o il lotto da ssparare in rdazione
alla quota dd debitore esscutato ovveoi Idtti da asssgnare a
casun  comproprigario oon dli eventuali conguadli in
denaro; fornisa altred la valulazione ddla sdla quota
indivisa.

g. Il perito dovra, altresi procedere alla redazione APE.

|l Perito indichera infine i valori minimi e massmi ddla
valutazione OMI, predsando in quale ssgmento tra il
minimo eil massmo s colloca | immobile ogodto di gima.
Ndla ddeminazione dd valor di mercato | esperto proceda
la calcdlo ddla supefice ddl immobile specificando quela
commerdale dd valore per mero quadro e dd valor e
complesivo, eponendo analiticamente gi adeguamenti e
le correzione dela gima,  ivi compresa la riduzione dd
valoredi macato pratica pa | assnza ddla garanzia pe
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti  in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica,
lo gato di uso e di manutenzione lo dato di posseso, |
vincoll e gi onei guridid non diminabili nd corso dd
procedimento  esscutivo, nondhé  le  eventualli e
condominiali insolute”,

e ettt E b b e R E R
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RISPOSTE Al QUESITI

“a) Veifichi | epeto, innanzitutte, la compldezza ddla
documentazione di cui all art. 567 c¢.p.c., segnalando al G.E.
di atti mancanti oinidong;

E’ stata verificato il deposito della relazione notarile a firma del

Notaio dott, Giulio Cesare Cappellini ,con sede in Pistoia, del
28 luglio 2015, documentazione sostitutiva del certificato ipo-
catastale.

Ricerche ipotecarie aggiornate eseguite dallo scrivente non ha
evidenziato successive formaliti e cio sino alla data dello 06
giugno 2016.

Secondo quanto compare nella trascrizione ipotecaria in atti di
procedura risulta trascritto presso PAgenzia del Territorio di
Genova il pignoramento emesso da Tribunale di Genova in
data 04/ 06/ 2015 n. rep. 5784, trascritto presso I'Agenzia del
Territorio di Genova in data 16/06/ 2015 al n. part. 3734, a
favore di Banar N aziongle dd Lavaro S.p.A. contro

per un importo pari ad €. 1.249.526,20 oltre alle successive
occorrende.

Secondo quanto indicato nell'atto di pignoramento lo stesso
interessa I'mtero di una unita negoziale composta da n. 13
“immahili” che risultano censiti al N.CE.U. del Comung di
Rapallo come segue:

= Immabile n. 1. Via Don Minzoni civ. 16, piano T-1- 2, foglio
31, particella 404, subalterno 13;
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= fnwebilen. 2 : Via Don Minzoni civ. 16, piano T-1-2, foglio
31, particella 404, subalterno 14,

- Tmmdbile n. 3 : Via Don Minzoni 16/ 1, piano terreno, foglio
31, particella 404 , subalterno 15;

- Imimcile . 4 Via Don Minzoni 16/ 2, piano terreno, foglio
31, particella 404, subalterno 16;

= Immdbile n. 5@ Via Don Minzoni 16/ 3, piano primo, foglio
31, particella 404, subalterno 17 ;

- Immobile n. 6 : Via Don Minzoni 16/4, piano primo, foglio 31,
particella 404, subalterno 18 ;

= Immdbile n. 7. Via Don Minzoni 16/ 5, piano primo, foglio
31, particella 404, subalterno 19;

- Dmmdbile n. 8 © Via Don Minzoni 16/ 6, piano secondo, foglio
31, particella 404, subalterno 20 ;

= Immdile n. 9 : Via Don Minzoni 16/ 7, piano secondo, foglio
31, particella 404, subalterno 21,

= Immobile n. 10 : Via Don Minzoni 16/8, piano secondo, foglio
31, particella 404, subalterno 22;

= Immobile n. 11 : Via Don Minzoni 16/ 9, piano terzo, foglio
31, particella 404, subalterno 23;

- Jmmdbile n. 12 : Via Don Minzoni 16/ 10, piano terzo, foglio
31, particella 404, subalterno 24 ;

= Imlile n 132 Via Don Minzoni 16/ 11, piano
sottoletto,foglio 31, particella 404, subalterno 25,
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I 13 immobili , secondo guanio appuralo dalle ricerche ed
interpelli dei Pubblici Uffici del Comune di Rapallo, non hanno,
perd, autonoma identitd dal punto di vista edilizio — urbanistico.
Di cid verrd meglio specificato in seguito.

Per tanto lo scrivente ai fini della valutazione dovra quindi
considerare 1 13 immobili come un unico lotto.

“.....n) Provveda quindi alla dima sommaria
del immobile accedendovi el essguendo ogni  altra

A

operazioni ritenuta necesgria; ... .o.eeee
Operazioni esepuite dal Perito
- 14/ 09/ 2015: lo scrivente inviava richiesta al Comune di

Rapallo al fine di visionare ed estrarre copia della
documentazione edilizio wbanistica;

- 16/ 09/ 2015 ; lo scrivente inviava all’'esecutata raccomandata
ar., ¢ via pec. al Legale del procedente, preannunciando il
sopralluogo per il giorno 28/09/2015 ;

- 21/ 09/ 2015: lo scrivente effettuava accesso presso I'Agenzia
delle Entrate — Direzione Provinciale di Genova — Ufficio

Provinciale — Territorio- Servivi catastali al fine di reperire la
documentaziong catastale;

- 23/09/2015: lo scrivente ritirare una parte della
documentazione edilizio urbanistica depositata presso il
Comune di Rapallo,

- 24/09/2015: lo scrivente riceveva una @ mail da parte
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del Conduttore dei beni con la quale comunicava la propria
assenza sino al 16 ottobre u.5.;
- 12/ 10/ 2015 : ' Amministratrice unica della Societa esecutata,
pitt volte sollecitata telefonicamente dallo scrivente, inviava una
delega al Conduttore per rappresentarla nel corso dei
sopralluoghi ai beni ;
- 14/ 10/ 2015 : su richiesta del conduttore dei beni lo scrivente
posticipava il sopralluogo al giorno 21 ottobre 2015,
comunicandolo via p.e.c. al Legale della procedente ,
- 21110/2015 : lo scrivente effettuava il primo  sopralluogo ai
beni ricadenti nella procedura alla  presenza del Conduttore,
che manifestava la volontd di non permettere riprese
fotografiche;
- 21/ 10/ 2015 @ lo scrivente porgeva istanza al Tribunale
affinche disponesse in menito all'effettuazione o meno di riprese
fotografiche all'interno dei locali, stante la perdurante
opposizione manifestata dal Conduttore;
- 27/ 10/ 2015 : lo scrivente effettuava un secondo sopralluogo,
alla presenza del Conduttore, senza poter accedere ai beni
contraddistinti dai n. 3, 5, 6, 11 in quanto sub locate, secondo
quanto dichiarato in quella sede dal Conduttore ;

29/ 14V 2015 : a seguito di quanto visionalo in loco , lo
serivente inviava richiesta al dott. Ing. G, Ottonello , Dirigente
della Ripartizione VII — Gestione Territorio  del Comune di

Rapallo, per avere una indicazione scritta circa lo stato dei beni
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dal punto edilizio- urbanistica ;

- 06/11/20135 : lo scrivente effettuava un terzo sopralluogo ;

- 10/ 11/ 2015: lo scrivete inviava un primo sollecito scritto al
Comune di Rapallo al fine di ottenere risposia a quanto gia
richiesto;

- 4/ 12/ 2015 : lo serivente, in riscontro all'interpello mviato n
data 29 ottobre 2015 al Comune , veniva convocato presso gli
uffici Gestione Territorio del Comune di Rapallo conferendo
con il Dirigente della Ripartizione VII  presenti altri
Funzionari .

Nell'incontro lo scrivente esplicitava nuovamente la necessita di
dover riferire al Tribunale risposte in merito ai quesiti inviati al
Comune in data 29 ottobre 2015.

Lo scrivente la necessitd di ottenere  una risposta scritta da
parte del Comune;

- 27/01/2016: lo scrivete inviava un ulteriore sollecito scritto al
Comune di Rapallo al fine di ottenere quanto richiesto;

- 15/02/ 2016 : lo scrivente effettuava accesso presso il Servizio
di Pubblicitd Immobiliare di Chiavari al fine di visionare gli atti
ivi depositati riguardanti la procedura |

- 08/ 03/ 2016 : lo scrivente effettuava un quarto sopralluogo
presso i beni alla presenza del conduttore;

- 07/ 06/ 2016: o scrivente effettuava ulteriore accesso presso il
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Chiavari al fine di

elfettuare I'aggiornamento ipotecario .
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Stima sommaria del bene

L'unita  negoziale oggetio di procedura , rtipresa nella

sottostante fotografia,

ha, come meglio verra specificato nell’apposito paragrafo,
attuale destinazione alberghiera.

Presenta:

- buone caratteristiche intrinseche, tra le quali da segnalare le
pregevoli finiture,  la buona prospicienza, il buono stato di
uso € manutenzione per le parti interne, ed il discreto stato di
manutenzione per i prospetti di facciata ;

- buone caratteristiche estrinseche, essendo collocato in zona

urbana di pregio.
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Si deve evidenziare che 'unith negoziale ¢ raggiungibile solo
pedonalmente e nella zona, per altro, vi & difficolta di
parcabilita .

Per quanto attiene le situazioni guridiche deve essere ribadito
che l'unita negoziale &, dal punto di vista edilizio — urbanistico,
a destinazione alberghiera.

Al fimi della valulazione dovra essere, anche, considerato 1l
perdurare della generale crisi del mercato immobiliare che
rignarda anche questa tipologia di immobili oleché la
ridottissima transazione commerciale per immobili con tale
destinazione urbanistica.

Infatti le ricerche approfondite effettuate dallo scrivente presso
i pubblici uffici dell’Agenzia delle Entrate hanno permesso di
reperire, sulla piazza di Rapallo, due atti (comparabili),
entrambe riferiti al 2010 per immobili con caratieristiche simili.

Si precisa, in oltre che 'Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate non fornisce dati di riferimento per
questa tipologia di immobile.

Primo comparabile

Si trova in zona limitrofa a quella in cui ricade unita negoziale

(immobile soggetto) ed ha caratteristiche molio assimilabili a

quelle dell'unita negoziale da periziare .

L'immobile preso come comparabile infatti @ anch’esso una ex
villa padronale trasformata in albergo, elevato su tre piani oltre

ad un piano sottostrada.
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Dalla lettura delle planimetrie catastali allegate allatto a firma
Notaio U, Becchini del 01/06/2010 lo scrivente ha desunto, per
calcolo sommario, una superficie commerciale lorda (S.C.L.)
pari a mg. 855 cirea.

L'unitd negoziale oggetto di procedura, secondo i caleoli redatti
dallo scrivente ¢ meglio specificati nell'apposito paragrafo, ha
una superficie commerciale lorda (S.CL) par1 a mg. 859,86
circa .

L'immobile comparabile & stato compravenduto, come
dichiarato in atto, per la cifra di €. 1.730.000,00.

Tra i due immobili (immobile soggetto ed immaobile
comparabile) si hanno importanti affmita, quali Pessere collocati
nella stessa fascia urbana, in zona con eguale contesto sociale,
'avere simili caratteristiche intrinseche ed estrinseche, 'avere la
pressoché medesima 5.C.L.

Va precisato che:

- I'immobile sogeetto ha una migliore collocazione essendo
in posizione pil elevata rispetto al comparabile;

- I'immobile soggetto ha una migliore  prospicienza rispetto al
comparabile godendo di vista sul golfo del Tigullio, con scorci
sul sottostante porto turistico di Rapallo e sul promontorio di
Portofino, come evincibile dalla sottostante fotografia portata

ad esempio.
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- 'immobile soggetto ha una mighore collazione dal punto di
vista dell'inquinamento acustico da traffico veicolare rispetto al
comparabile;
- 'mmobile soggetto ha una migliore distribuzione degli spazi
interni rispetto al comparabile il cui piano seminterrato era
adibito a cantine al momento della compravendita.

econdo co abile
Si trova in zona pil centrale con riferimento al tessuto urbano
comunale rispetto a quella in cui ricade 'unitd negoziale oggetto
di procedura.
Ha, inolire, caratteristiche intrinseche ed estrinseche meno
assimilabili a quelle dell'unita negoziale (immobile soggetto) ed
a quelle del primo comparabile.
Secondo quanto evinto dalla lettura delle planimetrie catastali
allegate all’atto a firma Notaio Rivara del 31703/ 2010 lo
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scrivente ha desunto, per calcolo sommario, una superficie
commerciale lorda (S.C.L.) pari a mg. 350,00 circa.

Nell'atto pubblico viene dichiarato un  valore pari ad €
511.000,00.

Lo scrivente ritiene che il primo dei due comparabili possa
rappresentare un  miglior riferimento atto a definire il pid
probabile valore di stima dell'immobile,

In ragione di tutto quanto sopra indicato, tenendo in debita
considerazione anche il decremento dei valori immobiliar
dovuti alla perdurante crisi del mercato stesso, lo scrivente
ritiene di ndicare quale piti probabile valore di stima la cifra di
€. 1.800.000,00,

Si precisa che tale cifra verrd in appresso adeguata con i
correttivi di stima previsti nell’apposito paragrafo richiesto dal
quesito.

¥ i .c) Facda congare ndla sua rdaziong previa
suddivigonedd| immoebilein lotti autonomi:....... "

Come gia indicato in premessa | beni oggetto di procedura
costituiscono un lolto unico,

“ oo 1 identificazione dd bene comprendva da aonfinee
de dati catadali...... omisss....... ¥

11 bene & sito in Comune di Rapallo, Via Don Minzoni civ. 16
e viene cosi descritto nel pignoramento “ In Comune di Rapallo,

Via Don Minzoni 16, con annesso giardino circostante..”
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Mel pignoramento vengono indicati i seguenti beni:

- Immobile n. I: fg. 31, particella 404, subalterno 13, di proprieta
per lintero (parte comune alle unita
immobiliari di cui & procedura - atrio e vano scale) piano
terreno , primo e secondo;

- Immaile n. 2 © fg. 31, particella 404, subalterno 14, di
proprieta per Pintero Jarte comune alle
uniti immobiliari di cui & procedura - atrio e vano scale) piano
terreno , primo e secondo;

- Immobile n, 3 fg. 31, particella 404, subalterno 135, di proprieta

per 'intero " “zontraddistinto col n. 1) -
piano terreno;
- Invnabile n. 4 : fg. 31, particella 404, subalterno 16, di proprieta
per Fintero * mitraddistinto col n. 2) -
piano terreno;

- fmmobile n. 5 1 fg. 31, particella 404, subalterno 17, di proprieta
per l'intero (contraddistinto col n. 3) -
piano primo;

- fmmaobile n. 6 : fo. 31, particella 404, subalterno 18, di proprieta
per lintero (contraddistinto col n. 4) -
plano primo;

- fmmabile n. 7 fg. 31, particella 404, subalterno 19, di proprieta
per lintero "7 ontraddistinto col n. 5) -

piano primo;
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- Immobile n. 8 © fg. 31, particella 404, subalterno 20, di proprieta
per l'intero contraddistinto col n. 6) -
piano secondo;

- Inoeile n. 9 @ fg. 31, particella 404, subalterno 21, di
proprieta per l'intero (contraddistinto
coln. 7) - piano secondo;

- Immgbile n. 10: fg. 31, particella 404, subalierno 22, di
proprieta per lintero ( contraddistinto
col n. 8) - piano secondo;

- Immncaile n 11 : fa, 31, particella 404, subalterno 23, di
proprieti per Fintero contraddistinto
col n. 9) - piano lerzo;

- Imondbile n. 12 : fg. 31, particella 404, subalterno 24, di
proprieta per 'intero (contraddistinto col
n. 10} - piano terzo,

- Immghile n. 13 fe. 31, particella 404, subalterno 25, di
proprieta per lintero (contraddistinto
col n. 11) - piano sottotetto.

Relativamente la reale consistenza del “glardino drcosgtante™ che
nella vax (vedasi Allegato F) ¢ identificata con il mappale 404,
attualmente al N.C.E.U. ente urbano , lo scrivente in primis ha
disaminalo quanto compare nell’atto di pignoramento che fa
riferimento all'atto del Notaio C. Rivara del 28.07.2014 rep.
178647 con il quale “..... s @ fatto luogo alla scissone della

muluataria mediante tragerimento di parte del =uo
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patrimonio alla neo costituita " ed ancora che “..... a
seguite del richiamato atto di sissone la SAF sr.l. ha traderito alla
il dabito derivante dai mului ipotecari indicati ai punti a) , b)
& ¢) nonche’ la proprieta’ dei beni sopra descritti ipotecati a garanzia
dei detti mutui (in particolare in data 19.8.2014, n. p. 5222 g’
sato trascritto  presso la Consarvatoria dei Regigtri Immobiliari di
Chiavari il conferimente di detti beni dalla alla
Lo serivente ha quindi provveduto a reperire presso il Servizio
di pubblicitd immobiliare di Chiavari I'atto del Notaio Rivara
del 19.8.2014, n. p. 5222, ove i beni trasferiti vengono cosi
descritti “... .. piena proprietd dei seguenti immobili in comune di
Rapallo fabbricato composlo da piano lerra e tre planl sovrastanti e
mansarda con ingresso a levante da scalinata Don Minzoni confinante a
sud con il mapp. 608 ( nota del Perito : trattasi del map. 680) a
ponente nord & levante il sub 12 del map. 404"
Lo scrivente ha in oltre esaminato quanto compare sul
contratto di mutuo del 29.04.2002, circa la descrizione degli
immaobili oggetto di ipoteca e precisamente:
“Descrizione dellimmobile oggetlo di ipoteca - 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
circostanta ......... . Omissis ....... Anche a seguito di denuncia n.ro 2163
dal 20.3.2002 in atfi dal 20.3.2002 protocollo 92816. A migliore
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identificazione del fabbricato oggetio di ipoteca si allegano al presente atio
sotto le lettere DEF.GHILLMNGOP i tipi planimetrici debitamente
firmati®.

Ha provveduto, quindi, ad esaminare le planimetrie catastali
allegate all’Atto con riferimento alPex sub 1 ed all'ex sub 2
(piano terreno del fabbricato), sulle quali viene indicata una
“corte comune’ sui lati est, sud ed ovest del fabbricato,

Ha provveduto ad esaminare le planimetrie catastali di cui alla
“denuncia n.ro 2163 del 20.3.2002 in atti dal 20.3.2002 protocollo 92816
reperite agli atti del Comune di Rapallo e anche su dette
planimetrie viene indicata una “corte comune™ sui lati est, sud ed
ovest del fabbricato,

Ulteriori ricerche correlate non hanno dato esiti tali da poter
definire quale possa essere I'estensione della c.d. “corte comune™,
atteso che la vax reperibile agli atti dell’ Agenzia delle Entrate —
Territorio Servizi Catastali non riporta in mappa il sedime del
confinante immobile identificato con il subalterno 12 non
oggetto di pignoramento,

In relazione a quanto visionato in loco ed a quanto indicato
sulle planimetrie allegate al contratto di mutuo si presume che
la pmi probabile estensione della c.d. “conte comune™ ricadente
anch’essa nel pignoramento sia quella qui sotto evidenziata in
tratteggio  arancio sulla fotocomposizione  elaborata dallo

scrivente .
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4

Confini

I 13 beni indicati nel pignoramento costituiscono
urbanisticamente, come gid anticipalo, una unica entitd
immobiliare (fabbricato) i cui confini sono, partendo da nord e
proseguendo in senso orario : subalterno 12 della particella 404
del fg. 31 All B, scalinata da Via Don Minzoni . mappali 680,
679, 403, del fg. 31 All. B, sotto il suolo, sopra il cielo.

Dati catastali

I beni risultano censiti al N.CE.U. del Comune di Rapallo

come segue, cosi come da visure stariche qui di seguito
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prodotte come Allegato D ed Allegato E per 'elenco immobili:
- foglio 31, particella 404, subalterno 13, categoria in arsodi
costrzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, piani T- 17 - 29,
catastalmente intestato a proprieta per 1/1;

(nota del Perito : trattasi di parti comuni ai beni oggetto di
procedura e pill precisamente dell’atrio e del vano scale );

- foglio 31 , particella 404, subalterno 14 | categoria in awso di
costruzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, piani T-1%-2%
catastalmente intestato a , oprieta per 1/1;

(nota del Perito : trattasi di parti comuni ai beni oggetto di
procedura e pil precisamente dell’atrio e del vano scale)

- foglio 31, particella 404, subalterno 15, categoria in arso df
costruzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, P.T., int. 1,
catastalmente intestato | oprietd per 1/1;

- foglio 31 , particella 404, subalterno 16, categoria in arwo di
costruzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, P. 1°, int. 2,
catastalmente intestato . roprietd per 1/1;

- foglio 31, particella 404, subalterno 17, categoria in arso di
costruzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, P. 1° ,nt. 3,
catastalmente intestato a proprietd per 1/1;

- foglio 31 , particella 404, subalterno 18, categoria in arso di
costruzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, P. 1°, int. 4,

catastalmente intestato a . proprieta per 1/1;
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- foglio 31 , particella 404, subalterno 19, categoria in awso df
costruzione, via Don Giovanni Mmzoni n. 16, P.l, int. 5,
catastalmente intestato a proprieta per 1/1;

- foglio 31 , particella 404, subalterno 20, categoria in avsodi
costruzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, P. 2°, inL 6,
catastalmente intestato a proprieta per 1/1:

- foglio 31 , particella 404, subalterno 21, categoria in aro di
costruzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, P. 2°, int. 7,
catastalmente intestato a proprieta per 1/1;

- foglio 31, particella 404, subalterno 22, categoria in awso di
costruzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, P. 2°, int. 8,
catastalmente intestato a proprieta per 1/1;

- foglio 31 , particella 404, subalterno 23 | categoria in avso di
cosiruzione, via Don Giovanni Minzoni n. 16, P. 37, int, 9,
catastalmente intestato a proprietd per 1/1;

- foglio 31, particella 404, subalterno 24 |, categoria in arso df
costruzione, via Don G. Minzoni n. 16, P, 4°, mt. 10,
calastalmente inteslato a proprieta per 1/1;

- foglio 31, particella 404, subalterno 25 , categoria in awo di
costruzione, via Don G. Minzoni n. 16, P. 4% int. 1l
catastalmente intestato a proprieta per 1/1;

“ ... 2. UNa sommaria descrizione del bene..”

Si tratta di un fabbricato di pregevole composizione
architettonica essendo stato progettato con caratteristiche di

villa edificata nei primi anni del secolo scorso (1916).
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Nel tempo vennero effettuati consistenti lavori atti a creare 11
unita indipendenti con dotazioni comuni.

L'accesso al fabbricato i cui ricadono i beni avviene
percorrendo pedonalmente n. 64 gradini della scalinata pubblica
che diparte da Via Don  Minzoni ¢ giunge a salita San

Bartolomeo (vedasi fotografia sotlostante)
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Salendo , a tre guarti circa del percorso sulla scalinata, si giunge
un cancello pedonale posto sulla sinistra che da [accesso

all'interno della proprieta (vedasi fotografia sottostante)
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e da qui percorrendo un vialetto pedonale insistente sul map.
404 del fg. 31 AlLB - N.C.T. (vedasi fotografia sottostante)

si raggiunge un portico posto sul lato sud del fabbricato ove si
trova il portone di accesso all'atrio comune (vedasi fotografia

sollostante).
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Si procede qui di seguito alla descrittiva dei 13  beni che
compongono l'unitd negoziale utilizzando, quale riferimento
secondo quanto gia detto, la numerazione indicata sull'atto
pignoramento .

Beni n.1 en.2

[ beni n. 1 e n. 2, catastalmente censiti come subalterni 13 e
14, costituiscono le parti comuni ( atrio e vano scale) atte

all'utilizzo dei rimanenti beni oggetto di procedura.
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Si precisa che dall’'atrio si ha accesso anche ad altri beni non
pggetio di pignoramento.

Bene n. 3- subalterno 15, ex subalterno 1.

Il bene, identificato dalla proprieta col n. 1, posto al piano
terreno del fabbricato si compone di:

- ingresso (vedasi fotografia sottostante)

soggiorno con cottura collocata entro apposito mobile (vedasi
fotografia sotlostante)
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camera da letto (vedasi fotogralia sottostante)

servizio igienico, cieco, con lavabo, bidet, tazza w.e., vasca
idromassaggio, rivestimento ceramico sinoa mi. 1,00 circa da

terra { vedasi fotografia sottostante).
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un ingresso — soggiorno (vedasi fotografia sottostante)

cucinino (vedasi fotografia sottostante)
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L’altezza varia da mt. 3,00 a mt. 3,13, mentre & pari a mt. 2,53
nell'ingresso.

[ pavimenti sono rivestiti con piastrelle in  ceramica
monocottura, le pareti sono rifinite con intonaco a civile
tinteggiato con idropittura bianca.

Il portoncine di ingresso & blindato, le porte interne sono in
legno, il serramento interno nella camera da letto & in p.v.c. con
vetrocamera, quelli nel soggiorno sono in ferro senza
velrocamera.

Non sono  presenti serramenti esterni, risulta installata una
inferriata sulla finestra della camera da letto.

L'unitd negoziale & dotata di impianto elettrico sottotraccia
facente capo ad un interruttore magnetotermico , di impianto
videocitofonico, di impianto T.V. e di impianto di
condizionamento autonomao.

E’ altresi dotata di impianto di riscaldamento, acqua calda
sanitaria, facenti capo ad impianti di produzione comuni con le

unita negoziali identificate conin, 2-3-4-5-6-7-8.

Bene n. 4 - subalterno 16, ex subalterno 2.
Il bene, identificato dalla proprieth col n, 2, posto al terreno
del fabbricato, si compone di:
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Studio Tecnico Geom. Pier Emilio Capello
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camera da letto (vedasi fotografia sottostante)

SeTVIZIO  igienico,  cieco,
dotato di  lavabo, bidet,
tazza  W.C. doccia,
rivestimento ceramico $ino
a circa mt. 1,00 da terra

(vedasi lotografia a lato)

Sy T - = var
T e e = R T T
e e e e ———— P LI,
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L'altezza variada mt. 3,10 amt 3,17.

| pavimenti sono rivestiti  con piastrelle in  ceramica
monocoliura, le pareti sono rifinite con intonaco a civile
tinteggiato con idropittura bianca.

Il portoncino di ingresso ¢ blindato, le porte interne sono in
legno, i serramenti interni sono in p.v.c ad eccezione nel
cucinino ove sono realizzati n ferro con  velrocamera, non
sono  presenti  serramenti esterni mentre risultano nstallate
inferiate a protezione delle finestre.

La finestra della camera da letto da su una intercapedine.
L'uniti negoziale & dotata di impianto elettrico sottotraccia
facente capo ad un interruttore magnetotermico , di impianto
videocitofonico, di impianto T.V. e di impianto di
condizionamento autonomo.

E' altresi dotata di impianto di riscaldamento, acqua calda
sanitaria, facenti capo ad impianti di produzione comuni con le
unith negoziali identificate con i n. 2-3-4-5-6-7-8.

Bene n. 5- subalterno 17, ex subalterno 3.

Il bene, identificato dalla proprietd col n. 3, posto al piano
terreno del fabbricato, si sviluppa su due livelli e si compone
di:

- al piano corrente  ingresso-disimpegno, ripreso nella

sollostante fotografia
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camera da letto(vedasi fotografia sottostante)

bagno, con propria finestra, dotato di lavabo, bidet, tazza
Ww.C., vasca, rivestimento ceramico sino a circa mt. 1,00 da

terra (vedasi fotografia sottostante)
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soggiorno con cottura collocata entro apposito mobile (vedasi
fotografia sottostante)
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lerrazzo (vedasi fotografia sottostante)

- nel soppalco, raggiungibile dal soggiorno tramite scaletta in

acciaio

Firmaks Do COPELLD FESEMILID Emesso De: ARUBAPEC BP.A N0 CA S Bernld! S50 ERSO0R S Mt S e 1 050
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una camera da letto (vedasi fotogralia soltostante)

un Servizio igienico, cieco,
completo di lavabo, bidet,
tazza  w.C., doccia, :
rivestimento ceramico sinoa |
circa mt. 1,00 da terra (vedasi

fotografia sottostante)
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ed un vano aperto sul soggiomo.

=

L'altezza varia da zona a zona:

- al piano correte l'altezza varia da mt. 430 a mt. 240 nella
camera, nel servizio igienico ed in parte del soggiorno,

- nella porzione di soggiorno non soppalcata ['altezza risulta
pari mt. 4,30;

- nella zona soppalcata risulta pari a mt. 1,80.

I pavimenti sono rivestii  con piastrelle in  ceramica
monocottura, le pareli sono rifinite con intonaco a civile
tinteggiato con idropittura bianca.

[l portonecing di ingresso & blindato, le porte interne sono in
legno, | serramenti interni sono in p.v.c., i serramenti esterni
sono persiane in legno.

L'unitd negoziale ¢ dotata di impianto elettrico sottolraccia

facente capo ad un nterrutiore magnetotermico , di impianto
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videocitofonico, di impianto T.V. e di impianto di
condizionamento autonomao.

E' altresi dotata di impianto di riscaldamento, acqua calda
sanitaria, facenti capo ad impianti di produzione comuni con le

unitd negoziali identificate con i n. 2-3-4-5-6-7-8.

Bene n. 6 — subalterno 18, ex subalterno 4.

Il bene, identificato dalla proprietda col n. 4, posto al primo
piano del fabbricato, si sviluppa su due livelli e si compone
di:

- al piano corrente : soggiormo-mgresso con cottura collocata
entro apposito mobile (vedasi fotografia sottostante)
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- bagno cieco, completo di
lavabo, doccia, bidet, tazza w.c,
con pareli rivestite in ceramica
sino a circa mt. 1,00 da terra

(vedas: fotografia sottostante)

- terrazzino fronte mare  (vedasi

fotografia a lato)
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- nel soppalco, raggiungibile |
dal  soggiomo  tramite
scaletta in acciaio  (vedasi

fotografia a lato)

trova collocazione la zona notte.
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Laltezza dei locali al piano correte varia da mt. 2,40 a mt. 4,33,
mente nel bagno & pari a mt. 2,3(; nella zona soppalcata & pari
a mt. 2,40.

I pavimenti sono rivestiti con piasirelle In  ceramica
monocottura, le pareti sono rifinite con intonaco a civile
tinteggiato con idropittura bianca.

Il portoncino di mgresso @ blindato, le porte interne sono in
legno;, i serramenti interni sono  in p.v.e., i serramenti esterni
sono tapparelle motorizzate per quanto concerne le tre ampie
finestre fronte mare, e persiane in legno per quanto concerne le
restanti bucature,

I locali sono dotati di impianto elettrico sottotraccia, facente
capo ad un interruttore magnetotermico, di  impianto
videocitofonico, di  impiantoc TV, di impianto di
condizionamento autonomo.

Sono altresi dotati di impianto di riscaldamento, acqua calda
sanitaria, facenticapo ad impianti di produzione comuni con le
1 beni identificaticonin.2-3-4_-5-6-7-8.

Bene n. 7 - subalterno 19, ex subalterno 5,

Il bene, identificato dalla proprietia col n. 5, posto al primo
piano del fabbricato, si sviluppa su due livelli e si compone di:
- al plano corrente: soggiorno-ingresso con cottura  collocata

entro apposito mobile (vedasi fotografia sottostante)
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bagno, con propria finestra, completo di lavabo, bidet, tazza

w.c., doccia, rivestimento  ceramico smo a circa mt. L0 da

terra (vedasi fotografia sottostante)
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terrazzino  (vedasi fotografia a
lato)
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- nel soppalco, raggiungibile dal soggiomno tramite scaletta m

accialo :

camera da letto
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servizio igienico, con propria finestra, completo di lavabo.
bidet, tazza w.c., doccia, rivestimento ceramico 5ino a circa

mt. 1,00 da terra (vedasi [otografia sottostante)

eun rispostiglio.
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