patrizia fnenta - architetto
16031 Bogliasco (GE) loc. Sessarego, 31 — c.f.: MNT PRZ 65H61 D969F

TRIBUNALE DI GENOVA
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE n. 29/2018 E.I.
promossa da:
UNIONE BANCHE ITALIANE S.p.A.
c.f. 03053920165 (creditore procedente)

contro:

(debitore esecutato)

*kk kkk kkk

Giudice Delegato: dott. Paola Zampieri

kkk kkk kk

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE

ex art. 568 C.P.C. come riformulato dal D.L. 83/2015 convertito in L.132/2015

1. Comune di Rapallo (Ge), via Enrico Toti 10/9 p.no 2

Catasto Fabbricati: Fg. 22, part. 466, sub, 48;

2. Comune di Rapallo (Ge) via Enrico Toti 10/30 p.no 1ss

Catasto Fabbricati: Fg. 22, part. 466, sub. 110;

3 settembre 2018

ST
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lo sottoscritta, arch. Patrizia Menta, con studio in Bogliasco, loc. Sessarego n.31, iscritto all'Albo degli Architetti della
Provincia di Genova al n°® d'ordine 3359, ho ricevuto incarico dal Giudice Delegato di redigere una relazione di stima
degli immobili pignorati nel Comune di Rapallo

1. Comune di Rapallo (Ge), via Enrico Toti 10/9 p.no 2;

2. Comune di Rapallo (Ge) via Enrico Toti 10/30 p.no 1ss;

Detti immobili sono riportati al N.C.E.U. del Comune di Rapallo (Ge) come segue;
-1. Fg. 22, part. 466, sub. 48, cat. A/3, cons. 5 vani, indirizzo: via Enrico Toti civ. 10, int. 9, sc.D, Pno 2;

-2. Fg. 22, part. 466, sub. 110, cat. C/2, cons. 6 mq. indirizzo: via Enrico Toti civ. 10, int. 30, , Pno 1ss;

Ho quindi preliminarmente provveduto a verificare la corﬁpletezza dei documenti di cui all'art 567, 2° comma,
c.p.c., ovvero:
a) — estratto del catasto;
b) — certificati di iscrizioni e trascrizioni effettuate nei venti anni anteriori al pignoramento;
c) — in alternativa a quanto sub a e b, certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari.
Nella documentazione relativa alla procedura 29/2018 é presente il certificato notarile sub ¢) che risulta idoneo alla
procedura.

A seguito di comunicazioni con raccomandata RR in data 20.06.2018 inviata al debitore ed in posta certificata
al creditore procedente ho effettuato i sopralluoghi il giorno 5 luglio 2018;

Pertanto, effettuati gli accertamenti prescritti, “consultati gli atti catastali ed ogni altro elemento ritenuto
necessario, sono in grado di produrre nel seguito i contenuti della relazione di stima secondo I'elencazione dell'art.173-

bis disp.att. c.p.c. come modificato dal DL.83/15.

1) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE

confini
alloggio sub 48:

- sopra: altro appartamento;

- sotto: altro appartamento;
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- lato sud - est ; vuoto su strada pertinenziale;
- lato nord - est : vuoto su strada pertinenziale;
- lato nord - ovest : altro appartamento;

- lato sud - ovest : altro appartamento;

dati catastali

Nel N.C.E.U. del Comune di Rapallo (Ge) gli immobili pignorati risultano individuati come segue:
- 1. Fg. 22, part. 466, sub 48, z.c. 1, cat. A/3, cl. 5, cons. vani 5, sup. cat. Tot. mq 78, rend. Cat.€ 800,51; indirizzo:
via Enrico Toti civ.10 int. 9, sc. D,p.no. 2;
- 2. Fg. 22, part. 466, sub. 110, z.c. 1, cat. C/2, cl. 4, cons. mq 6,rend. Cat. € 29,44, indirizzo: via Enrico Toti civ. 10, int.
30, p.no 1ss;
e intestato a:

nata a il c.f. - per l'intero diritto di piena

proprieta (in regime di separazione dei beni);

Nei venti anni precedenti la trascrizione del pignoramento per essi risultano le seguenti variazioni:
acquisisce gli immobili per la quota di 1/1 dell'intera proprieta con atto a rogito notaio

Andrea Guglielmoni in data 05.04.2006, Rep. n. 8265/1276, trascritto a Chiavari il 13.04.2006 ai n.ri 4097/2774 da:

nata a il c.f per la quota di ¥4 del diritto di piena
proprieta;
nata e cf. Jer la quota di ¥4 del diritto di piena proprieta;
-t e erano proprietarie in forza dei seguenti titoli:
- per la quota di 1/6 ciascuna, in forza di successione in morte di apertasi il 31.05.1991, dichiarazione

di successione registrata a Rapallo il 15.11.1991 al n. 17 vol. 717 trascritta a Chiavari il 27.11.1991 ai n.ri 8361/6692;
- per la quota di 2/6 ciascuna, in forza di atto a rogito notaio Filippo Ferdinando Rivani Farolfi in data 17.09.1991, Rep.n.

42805, trascritto a Chiavari il 15.10.1991 ai n.ri 7242/5777.

regolarita della trascrizioni

La serie di trascrizioni risulta continua e non si rilevano omissioni fiscalmente rilevanti quali omessa denuncia di succes-

sione o simili.
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2) - DESCRIZIONE DEL BENE

hatura

| beni pignorati sono un appartamento e la sua cantina pertinenziale; I'appartamento & costituito da un ingresso
che disimpegna direttamente la camera singola e da accesso al corridoio;

dal corridoio si accede al soggiorno, alla cucina, al bagno e alla camera matrimoniale;

cucina e soggiorno hanno accesso al balcone;

ubicazione

I bene oggetto di procedura € uno degli 87 appartamenti di tipo popolare, collocato al piano secondo in un fab-
bricato multipiano, costruito alla fine degli anni ‘60; la zona € direttamente servita da negozi e mezzi pubblici;

I'appartamento dispone di una piccola cantina pertinenziale (sub 110) anch’essa oggetto di pignoramento e si-
tuata al piano 1ss;

I'immobile non dispone di parcheggio di pertinenza: i parcheggi sono condominiali e non sono legati a nessun

alloggio.

elementi costruttivi
- la struttura del fabbricato, con tipologia ‘in linea’, é a pilastri e travi di c.a. e il tamponamento € in mattoni, intonacato e
tinteggiato;
- i solai di calpestio sono in struttura mista latero - cementizia;
- la copertura € piana, su base rettangolare;
- ingresso e vano scala sono pavimentate con listoni e pedate in marmo;
- all'interno, le partizioni dei singoli locali sono realizzate in tavolati laterizi;
- &in legno il portoncino di ingresso capo-scala e le porte interne sono in legno tamburate;
- finestre e portefinestre sono in alluminio bianco con vetro-camera, protette da avvolgibili;
- le pavimentazioni di ingresso, soggiorno, bagno e cucina sono in monocottura;
il bagno e la cucina hanno rivestimento con piastrelle in monocottura;
- I'impianto idro-termo-sanitario & a pavimento centralizzato;

- sono presenti le dotazioni impiantistiche correnti;
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stato di manutenzione

Lo stato di conservazione € accettabile nelle parti condominiali interne ed esterne;
nel 2009 sono stati eseguiti lavori sui terrazzi attici a copertura e nel 2013 sul tetto;
a 0ggi non ci sono lavori straordinari in corso né deliberati;

I'alloggio in procedura € in buono stato di manutenzione;

divisibilita in lotti
Per sua natura, dimensioni, caratteristiche distributive e modalita di accesso, il bene in procedura, costituito da

un unico appartamento in fabbricato condominiale e relativa cantina pertinenziale, non € utiimente divisibile in lotti.

dimensioni
descrizione supr]eqr;icie n”:g?c?aorr;’iﬁe prodotr;c%
S1 SL appartamento sub 48 70,00 1 70,00
S2 secondaria: balcone 7,00 0,5 3,50
S3 secondaria: cantina 6,00 0,5 3,00
superficie commerciale 73,50

3) - STATO DI POSSESSO DEL BENE
titolo di acquisizione
acquisisce gli immobili per la quota di 1/1 dell'intera proprieta con atto a rogito notaio
Andrea Guglielmoni in data 05.04.2006, Rep. n. 8265/1276, trascritto a Chiavari il 13.04.2006 ai n.ri 4097/2774
da:
nata a i cf. per la quota di ¥ del diritto di piena

proprieta;

nata a il c.f. per la quota di ¥z del diritto di piena proprieta;
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comproprietari

Non risultano comproprietari o usufruttuari diversi dai debitori esecutati.

stato di occupazione, locazione con titolo opponibile

L'alloggio & occupato dal fratello della proprietaria, sig. ,che viha eletto residenza a seguito
di contratto di affitto per la durata di quattro + quattro anni stipulato il 1 dicembre 2015 e con effetto dal 1 dicembre 2015
al 30 novembre 2019, tacitamente rinnovato per quattro anni qualora la locatrice, sig. non si av-
valga della facolta di diniego del rinnovo del contratto per i motivi previsti dall'art. 3, comma 1, lettere a), b), c), d), e), f),
g), della L.09/12/1998 n® 431.

Il canone di locazione € concordato in € 4.200,00 annuali.

4) - FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Nulla da segnalare;

5) - FORMALITA’ VINCOLI ED ONERI CANCELLABILI O NON OPPONIBILI

Nulla da segnalare.

6) - REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA

Il fabbricato contenente sia | 'appartamento accatastato al fg 22 mappale 466 sub 48 che la cantina
pertinenziale accatastata al subalterno 110 risulta essere stato edificato con licenza edilizia nr 1605 del 14 Ago 1968 e
dichiarato abitabile con delibera sindacale nr 1377del 07 giu 1971.
Rispetto a quanto in allora autorizzato si riscontrano le seguenti irregolarita :
- diversa distribuzione degli spazi interni all’ alloggio con un modestissimo aumento della superficie agibile;

Si osserva che nella rappresentazione del piano interrato contenuta nella documentazione estratta dalla licenza
edilizia 1605/68 fornita, su specifica richiesta della scrivente, dal Comune di Rapallo sono indicati gli spazi condominiali
(vani scala, ascensori e corridoio distributivo) ma non sono individualmente rappresentate le singole cantine, in

particolare quella in procedura, che risulta invece regolarmente rappresentata nella planimetria catastale del sub.110.
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7) - SANATORIA DI OPERE ABUSIVE

E’' necessaria la sanatoria delle opere interne citate al precedente punto 6, con l'onere riportato nella stima.

8) - GRAVAMI DA CENSO LIVELLO O USO CIVICO
Non risultano attivati gravami da censo ne da livello;

non risultano usi civici gravanti sul lotto su cui insiste il fabbricato.

9) - SPESE DI GESTIONE E STRAORDINARIE

risultano insoluti ad oggi:

- saldo a consuntivo ordinario esercizio 2016-2017 € 2.743,68

- saldo a consuntivo ordinario esercizio 2017-2018 € 3.924,24;

Si segnala che negli insoluti a consuntivo degli ultimi due esercizi, sopra indicati, sono comprese spese
individuali rispettivamente di € 1.712,17 per il 2016-17 e € 589,71 per il 2017-18, presumibilmente non presenti nei
prossimi esercizi.

Nel bilancio di previsione dell'esercizio 2018-2019 le spese a carico dei beni pignorati risultano € 2.236,90

10) - ISCRIZIONI IPOTECARIE E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Dalla documentazione depositata dal procedente nel ventennio esaminato gli immobili accatastati al N.C.E.U.
del Comune di Rapallo:
- 1. Fg. 22, part. 466, sub 48, z.c. 1, cat. A/3, cl. 5, cons. vani 5, sup. cat. Tot. mq 78, rend. Cat.88,51; indirizzo: via Enri-
co Toti ¢iv.10 int. 9, sc. D,p.no. 2;
- 2. Fg. 22, part. 466, sub. 110, z.c. 1, cat. C/2, cl. 4, cons. mq 6,rend. Cat. 29,44, indirizzo: via Enrico Toti civ. 10, int.
30, p.no 1ss;
hanno formato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:

1. ipoteca volontaria iscritta a Chiavari il 13.04.2006 ai n.ri. 4098/723 -

a garanzia di mutuo a rogito notaio Andrea Guglielmoni in data 05.04.2006, Rep. n. 8266/1277, per la com

plessiva somma di Euro 360.000,00 a garanzia dell'importo di Euro 240.000,00, gravante sui beni in procedura;
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a favore di:
BANCA POPOLARE DI BERGAMO S.P.A. con sede e domicilio ipotecario eletto a Bergamo, piazza Vittorio Veneto, 8;
contro:

.nata a il c.f. per l'intero diritto di proprieta;

2. Atto esecutivo trascritto a Chiavari il 18.01.2018 ai n.ri 674/538;

in forza di verbale di pignoramento n. 12068/2017, emesso dagli ufficiali Giudiziari di Genova il 22.12.2017, dei beni in
oggetto;

a favore di:

UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.P.A. con sede a Bergamo c.f. 03053920165;

contro:

nata a il , C.f. per l'intero diritto di proprietd;

11) - STIMA DEL BENE

Si é provveduto ad effettuare una indagine di mercato per accertare il prezzo mediamente convenuto nelle
trattative di compravendita, concluse o in avanzata fase, per immobili assimilabili a quelli oggetto di perizia e si € tenuto
conto delle indicazioni fornite dall'osservatorio dell’Agenzia del Territori per la zona B1 (centro e quartieri limitrofi).

Si tiene inoltre conto dell'epoca di costruzione e dello stato di conservazione dei fabbricati; sono state inoltre
accertate le condizioni che determinano adeguamenti e correzioni del valore medio degli immobili nella zona,

attribuendo i valori sotto evidenziati:

superficie valore valore
commerciale unitario complessivo
mq €mq €
appartamento sub 48 e relativa cantina sub 110 73,50 2.200,00 161.700,00
adeguamenti e correzioni
niduzione per vendita giudiziaria e assenza di garanzia 015|- 2425500
per vizi 1 =
spese condominiali insolute 2016/17 e 2017/18 - 6.667,92
spese tecniche per applicazione art.22 L.R. 16/08 - 500,00
oneri e accessor spettanti al Comune di Rapallo - 316,00
totale unita sub 48 e relativa cantina sub 110 129.961,08
PROBABILE VALORE DI MERCATO 130.000,00
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12) - CERTIFICAZIONE ENERGETICA
La certificazione energetica, obbligatoria per limmobile in procedura, € stata redatta dal geom. Paolo Pinna

prot. n° PG/2015/0200724;

13) - DICHIARAZIONE DI CONFORMITA’ IMPIANTI EX D.M. 22.1.08 n.37

Non risulta reperibile la dichiarazione di conformita degli impianti di cui all'art.7 DM 37/08: come da comma 6
dello stesso articolo dovra quindi essere rilasciata una dichiarazione di rispondenza da un tecnico dotato dei requisiti
richiesti allo stesso comma (professionista iscritto all'albo o, per casi non ricadenti in art.5, comma 2, responsabile
tecnico di impresa abilitata) ovvero dovranno essere sostituiti gli impianti non a norma secondo le caratteristiche

tecniche e procedure e con l'intervento dei soggetti previsti dallo stesso DM 37/08.

14) - NOTIFICA Al CREDITORI
Non risultano creditori iscritti, diversi dal procedente, da fare oggetto di notifica.
Per i propri crediti, il condominio Toti, 10-12 — c.f. 91029170106 si & insinuato nella presente procedura, come

risulta agli atti.

Bogliasco, 3 settembre 2018

(arch. Patrizia Menta)

ALLEGATI:

a - documentazione fotografica;

b1 - planimetria catastale alloggio;
b2 - planimetria catastale cantina;
¢ - estratto licenza edilizia 1605/68;
d1 - rilievo stato di fatto alloggio;
d2 - rilievo stato di fatto cantina;
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