Tribunale Civile di Genova R.G. n® 898/17

. Sezione VII®

Fallimenti ed Esecuzioni Immobiliari

Procedura di espropriazione immobiliare promossa da_

{Avv. Andrea Rivellini}

contro

 debitore esecutato

L GE:dott. ROBERTO BONINO

 RELAZIONE DI STIMA

| Tecnico Incaricato: Arch. Paolo Lazzerni

_liscritto all! Ordine deqli Architetti Della Provincia di Genova al pumero 3471,

o ’s“ftu’cfio_in Rapallo (GE), via Amendola 9 A int. 18 - cell. 328.8883936 ~ tel/fax:

e 0185,50810 - email: pl@aruppolazzerini.com
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LOTTO UNICO: piena proprietd per la quota di 1/1 di villetta con

garage, sita in Comune di RAPALLO, via San Massimo 28

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA

LOTTO UNICO: guota di 1/1 di villetta sita in Comune di Rapallo, avente

accesso dal civico 28 di via San Massimo, distribuita su tre livelli e composta

da: ampio locale al piano seminterrato con ripostiglio, porticato antistante e

locale caldala esterno, al piano terra soggiornc con zona cottura, bagno e! .

terrazzo, al piano primo tre camere da letto, bagno e due terrazzi; la villetta

dispone inoltre di un garage interrato, oltre che di un aiarding su pit livelli,

dove & stata realizzata una piscina.

1.1 - Dati tecnidi

Villetta: superficie lorda: piano seminterrato mg 65, portico mg 21, locale

tecnico mq 8, giardino ma 385; piano terra mqg 78, terrazzo mqg 13, giardino

maq 198: piano primo mg 59, terrazzi mg 10; garage interrato: superficie

lorda: mq 77, giardino mq 125.

1.2 — Identificativi catastali

Al N.C.E.U. del Comune di Rapallo, gli immobili oggetto della presente

relazione risuitanc in capo a nato a C.F.

iisRSRReaNg pcr 1a quota di 1/1 e sono censiti come: abitazione:

foglio 29, particella 229, sub. 3, zona censuaria 1, categoria A/7, classe 3,

consistenza vani..9,5, superficie catastale totale 184 mg, superficie catastale

totale escluse aree scoperte 174 mg, rendita Euro 2207,85; garage: foglio

29, particella 229, sub. 4, zona censuaria 1, ca"ceqoria C/6, classe 5, V

consistenza 66 ma, superfide catastale totale 66 mq, rendita Euro 501,07,




| 1.3 - Regolariti catastale

(comma 1bis dell’ art.29 della legge n° 52 del 1985)

La planimetria_catastale corrisponde sostanzialmente allo stato_attuale dei

luoghi. Gli intestatari riportati nella visura catastale, corrispondono all‘attuale

proprieta.

1.4 - Confini .

A partire da Nord, in senso orario, I'abitazione confina: con il terrapieno, con

il giardino e con la strada comanale: il garage confina: con il terrapieno, con

| il giardino e con la strada comunale.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

| Caratteristiche zona: suburbana con traffico pedonale e veicolare, possibilita

“| di_parcheggio scarsa;

| Servizi della zona: la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria ma gode di scarsa accessibilith a negozi e servizi.

‘ f'CoIquamenti zone limitrofe (Km): aeroporto (39), stazione ferroviaria (4),

3_ autobus LOB)porto (4), autostrada (2).

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali.

| 3. STATO DI POSSESSO

é!i:"‘i'hdﬁi'bbili' ‘r‘iismt'a‘ﬁc;“dell’esecutato*@er averli acquistati in forza di scrittura
X , g
' "pnvata autentacata |I 30/11/ 1983 dal Notaio Gtuseppe Bancalari al numero di

B repertono 4299 |} 1zy 12] 1983 al numero di repertorio 4377, i 16/ 12/1983 al

'f,nUmero d| repertono 4411, trascritta_all’Agenzia_delle Entrate Ufficio di

{Gendvé-TerritOrio il 14/01/1984 ai numeri R.G.N. 396 R.P.N. 376, a favore di
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S ey nato 2 eSS C.F. GRS |

s

diritto_di proprieta per la quota di 1/1 contro SRR 2t 3

nato__a | il C.F.

nato _a ' i 'C.F.

la quota di 1/1, ciascuno per i propri diritti,

| moglic Gainhikisinimaenismmning

La suddetta scritfura conteneva anche la vendita di altri cespiti a Gillll|

te

Da informazioni raccolte presso |'Agenzia delle Entrate nel mese di aprile




| 2018, non risultano_attualmente ancora in_essere contratti di locazione

| registrati_dal signor GRS sugli immobili oggetto della procedura, che

; '-.risulta' qui residente..

: "4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

‘ 4 1 Vlncoh ed oner| giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

i 4.‘1".1'. Dornande aitdizali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuno

| 4.1.2." Convenzioni miatrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa

| coniugale: Nessuno

| 4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Il _garage interrato & legato con

\‘;i'né:dib pért'i"nél;‘i'z’ilé'le' alla villetta con atto di impegno_del 20/09/1993 rep.n.

3 35614 del notalo LUICH Gambaro

4 1 4 Al’cre Ilm:tazwm d'uso Nessuno

_ - 415 G!i‘ immo‘bi‘ii non fanno parte di condominio.

416Attesta2|one Certificazione Energetica

| Al sensi del D.Lgs 19 agosto 2005 n. 192 e s.m. per I'unitd immobiliare in

es n"ié" é"-’ "s;tatd'fréda'tto I'Attestato di Certificazione Energetica n°® 17337

asn esso ai sensi dl Leqqe in via telematica alla Regione Liguria in data

| 15/05/2018 con numero di protocollo PG/2018/0139247.

"4 2 Vlncoh ed oner| UIUI‘IdlCI che saranno _cancellati 8 _cura e spese della

‘ prO'cedura:_ R

Ao ;Tréigcrtiiib‘ni :

f'Ipoteca volontarla denvante da Concessione a garanzia di_mutuo

_ fondlano a favore di mm
_v M Der |I dmtto di proprieta per la quota di 1/1 controusilep
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diritto di proprietd per la quota di _1/1, a firma del Notaio Andrea

Guglielmoni_in_data 13/02/2004 ai num. 3202/427, iscritta all’Agenzia

delle Entrate Ufficio di Genova-Territorio il 18/02/2004 ai R.G.N. 1685

R.P.N. 282.

Capitale: € 400.000

Interessi: € 400.000

Spese: €

Totale: € 800.000

Successivamente & stata fatta un annotaziche a iscrizione per

rinegoziazione a firma del Notaio Andrea Guglielmoni del 05/03/2007 ai

num. 9367 iscritta all’Agenzia delle Entrate Ufficio di Genova-Territorio il

09/05/2007 ai RG.N. 4716 R.P.N. 579.

- Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo

fondiario a favore di

diritto di_ proprieta per la quota di 1/1, a firma del Notaio Andrea

Guqiielmbni in data 04/11/2009 ai num. 11002/3009, iscritta all’Agenzia

delle Entrate Ufficio di Genova-Territorio il 12/11/2009 ai R.G.N. 10092

R.P.N. 1517.

.+ _Capitale: € 165.000

1 .l _Spese; €

Totale: € 330.000




- Ipoteca per. concessione amministrativa/riscossione derivante da 0420

pCON

“ruolo ed awviso di debito esecutivo a favore di

I per il diritfo di proprieta per ia guota di

_1/1_contro M CF.

'Wer_ il_diritto di proprieta per la quota di 1/1, a firma
i SIS " data 17/02/2016 ai num. 2478/4816, iscritta

all’Aqgnma delle Entrate Uffico_di Genova-Territorio il 18/02/2016 aj

| .'R'*G‘N 1516 R.P.N, 163.

Camtale € 62 470 78

Interesss

' SDESE' -

Totale € 124 941 56

Ipoteca per concessmne amminlstratwa/nscossuone derivante da 0420

’ ruolo ed aW|so dl deblto esecutivo a favore di i RS con
“per il diritte di proprieta per la quota di

11 conso_ J—

mper il diritto di proprieta per la quota di 1/1, a firma
d w in_data 04/03/2016 ai num. 2522/4816, iscritta

a’I!’Pgénzia ‘délle"Enti'ate Ufficio_di_Genova-Territorio il _09/03/2016_ai

- RGN 2049RPN 232,

CaDItale € 278 970 16

- Interess:

' S_Dese:~

Totale: € 557.940,32
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4,2.2. Pianoramenti

1 - Pignoramento derivante da Verbale di Piq_noramento Immobili a favare di

per la quota di 1/1, a firma del Tribunale di Genova in data 27/11/2017

al num. 10569/2017, trascritto all’Agenzia delle Entrate Ufficio di Genova—:

Territorio il 05/12/2017 ai numeri R.G.N. 11154 R.P.N. 8676. .

4.,2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4, Altre limitazioni d'usg: Nessuna

4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. di _conformitd urbanistico ediiizia: al sopralluogo si sono tiscontrate

alcune difformita relative alla distribuzione interna della villetta, ad alcuni

scostamenti di sagoma del garage, oltre alla presenza di due locali interrati

. . . . L\-—""/j
adiacentl in_ampliamento_rispettivamente al carage ed alla villetta non

————

presenti nello state autorizzato. Da informazioni apprese presso i competenti

|
uffici comunali, per quanto riguarda le difformita interne sarebbe possibile

presentare - una C.I.L.A. In sanatoria, per quanto riguarda il garage la

difformita della sagoma_risulterebbe invece sanabile mediate una S.C.LA. in

sanatoria, mentre tutt ali ampliamenti non risultano sanabili e necessitano

Frormae )

pertanto di interventi di rimessa in pristino.

1 costi per la redazione delle pratiche edilizie e per dli interventi soprag

~ | Fignzionat_sono stimabili.approssimativamente in € 6.000 circa tra onorari

professionali, spese e sanzioni.

4.3.2. di conformitd catastale: al sopralluogo si sono riscontrate alcune




; dlﬁ’orrmta relative alla_distribuzione _interna della villetta, ad alcuni

scostamentl dl saqoma del garage, oltre alla presenza di due Iocah interrati

' adiacenti in amoliament'o rispettivamente al garage ed alla villetta. Nella

~ planimetria della villetta non & stata inoltre inserita la piscina. Risulterebbe

| percid_necessario un aggiornamento delle attuali planimetrie catastali tramite

lla Dresentazuone dl Dratlche DOCFA. I costi per le suddette pratiche sono

:' Stlmab}h cautelatlvamente m circa € 1.000,00 tra onorari_professionali e

| 5. ALTRE INFORMAZIONT PER L’ ACQUIRENTE

| Nessuna.

6 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

Non va sono stati neH ultlmo ventennio passaqggi di proprieta.

|7. ReGoLARITA' EDLIZIA

' Il fabbricato re5|denzsale oqqetto di_stima & di edificazione antecedente al

i 1967 La casa e stata in sequitc ampliata e rstrutturata in base alla

) concess:one: edlitzla n 1170 del 12/09/1989 ed all’ autonzzazlone edilizia_in

sanatorla n. 210/93 del 12/05/1993 il box interrato & stato reahzzato ai_sensi

v della_ llegge. »1‘22_[89‘ in_base alla concessione edilizia n.4449 del 06/12/1993 e

| n.4449/var. del 26/02/1997 ed asservito con atto di impegno del 20/09/1993

_ rep.n. 35614 La piscina @ stata realizzata in forza della concessione edilizia

| n. 8086 del 21/05/1999.

Firmato Dg: L/
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sopralluogo e ali elaborati grafici delle pratiche sopra menzionate si sono

riscontrate alcune difformita relative alla distribuzione interna della villetta,

ad alcuni scostamenti di sagoma del garage, oltre alla presenza di due locali

interrati_adiacenti in ampliamento rispettivamente al garage ed alla villetta

non presenti hello stato autorizzato.

7.1. Reqgolarizzazione delle difformita

Da informazioni _apprese presso i competenti uffici comunali, per guanto

riguarda le difformita interne sarebbe possibile presentare una C.I.L.A. in

sanatoria, per quantc riguarda il garage la difformitd della sacoma

risulterebbe invece sanabile mediate una S.C.LA. in.sanatotia, mentre tutti

gli_ampliamenti non risultano sanabili € necessiterebbero pertanto di

intervent di rimessa in pristino.

8. INDAGINE URBANISTICA

Rispetto alla cartoarafia del P.R.G. vigente del Comune di Rapallo, approvato

con P.P.G.R, N,1216 del 07/10/1986, i fabbricati ricadono in zona BF.

9. VINCOLI

I fabbricati in oggetto non risultana vincolato dal D.Lgs. 22 gennaic 2004 n,

42 - Parte Seconda, sulla tutela del patrimonio sftorico architettonico. |

_Ricadono Invece in un‘area soggetta a vincolo paesaggistico.

10, CARATTERISTICHE DESCRITTIVE

Caratten’stfche strutturali

Strutture verticali:  muratura portante - condizioni: sufficienti

10



Solai: - tipologia: c.a. - condizioni: sufficienti

tiDo!oqia: a falde con teqgole in ardesia - condizioni:

_ | Copertura;

non verificabili

Scale: ... . ' ftipologia: scala in c.a. con rivestimento in_legno —

. .- condizioni: discrete

| Component] edilizie e costruttive

 Paretiesterne: = in intonaco tinteggiato_con decori “alla genovese” -

condizioni: discrete

Portone accesso: tibdloqia: porta blindata - materiale: acciaio -

condizioni: discrete

Infisst ésterni: - finestre: legno con vetrocamera - condizioni: discrete

= persiane: legno - condizioni: sufficienti

Infissi interni:. porte: in legno ~ condizioni: discrete

“Cucina (ang. cottura): pavimento e rivestimenti in piastrelle di ceramica,

Da}'eti in intonaco tinteqdiato - condizioni: discrete

Bagno: pavimento e rivestimenti in piastrelle di ceramica -

condizioni: discrete

Pavimenti: . parquet - condizioni: sufficienti
Pareti interne: _ in intonaco tinteggiato - condizioni: sufficienti
Impianti
s » : N . " - -: -C- - ’ . : E
(;;tofojr}uco’ — oresen?: condizioni: sufficienti ‘ A —
_ Ascensore: assente ‘ £/
lGas: -~ presente - condizioni: sufficienti \9
\ . ’ : v s ) . o e %0! w’?\
-, | Elettrico: “presente - condizioni: sufficienti _(impianto non

conforme ad attuale normativa)

11
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Fognatura: presente - condizioni: sufficienti

Idrico: presente - condizloni: sufficienti
Telefonico: presente -~ condizioni: sufficienti
Termico: presente: autonomo con caldaia a condensazione -

condizioni: sufficienti

11. DIVISIBILITA’ DEL BENE

Stante le caratteristiche del bene in oggetto, lo scrivente ritiene |'immobile

NON divisibile.

12. VALUTAZIONE

12.1, Criteri di Stima

Per la valutazione si ritiene di potere applicare il metodo di stima sintetico

comparativo effettuato _sulla_base di prezzi di mercato_noti reia_tivi alla

localith, afferenti cespiti assimilabili, per caratteristiche e consistenza, a

1 quelle in argomento, oqgetto di recenti contrattazioni di cui si ha. notizia.

La stima del valore venale terra inoltre  conto dell’esposizione,

dell'orientamento, de! piano, del grado di finitura, dello stato di

conservazione e manutenzione in cui versano attualmente gli immobili,

nonché  della data di costruzione e delle condizioni del fabbricato di cui le

{ uynitd immobiliari In_questione fanno parte. L'analisi dei valori di mercato in

| zona, riferiti_al metro quadro_di superficie lorda come in precedenza

calcolata, costituira infine la_base per la determinazione del valore venale|

degli immobili.

12.2. Fonti di informazione
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-__acquisizione _diretta. presso. agenzie di mediazione immobiliare e presso

studi tecnici professionali della zona;

- _esame della _banca dati dei valori di mercato espressi dall'Osservatorio

Immobiliare deII'AqenZIa dei Terntorlo (2° semestre 2017: abitazioni

‘ CIVI|I valore mlmmo € 2. 100/mq valore ma55|mo € 2.900/mq; abitazioni

di tipo economico: valore minimo_1.650 €/mq — vanre massimo  2.250

€/mq; box: valore minimo_ 1.600 €/mg — valore massimo 2.300 €/mq;

ville e villini: valore minimo € 3.100/mq — valore massimo € 4.600/mq);

- _esame della banca dati dei valori di mercato espressi dall’ Osservatorio

F.LA.LP. e da altre pubblicazioni del settore.

12.3, Stima del valore venale considerato ITmmobile libero da vincoli locatizi

4

Va!ore Venale '

abntazmne ( Dlano semmterrato) mq 65 x 0,65 = 42,3 mqg

pomco ( Diano semmterrato) mq 21 x 0,40 = 8,4 mg

locale tecnico (piano seminterrato) mg 8 x 0,25 = 2 mq

giardino (piano éeminterrato) mq 385 x 0,02 =7,7 mq

abitazione (piano terra) mq 78 x 1 = 78 mg

Eé'r'razio (piano terra) mq 13 x 0,30 = 3,9 mq

giardino (piano terra) mq 198 x 0,02 = 4 mq

abitazione (bi‘a"no primb) mag 59 x 1 = 59 mg

terrazzi (piano bri:l"'n'o)‘mq 16 x 0,30 = 4,8 mq

garage (piano interrato) mq 77 x 0,4 = 30,8 mq

’ diardino ( D.i:anbo ’i'ntel“rato) md 125 x 0,02 = 2,5 mq

supetficie commerciale = mqg 243,4

Firmato Dg

valore vefale unitario = 2.550 €/mq
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mq 243,4 x 2.550 €/mqg = € 620.670

12.4. Stima del valore a base d’ asta

In_considerazione della particolaritd del mercato immobiliare legato alle

procedure espropriative, lo scrivente ritiene congruo abbattere 1l valore

venale come sopra calcolato del 10%.

€ 620.670 x 0,90 = € 558.603

Si decurteranno infine i costi da sostenere per la regolarizzazione edilizia e

catastale dell'immobile, pari ad € 7.000.

€ 558.603 - € 7.000 = € 551,603

Valore a Base d’ asta arrotondato: € 552.000

Genova, 07/06/2018

L’ Esperto (Arch. Paolo Lazzerini)

Allegati: -

1. planimetria con punti di ripresa fotografica;

2.  documentazione fotografica;

(E3]

visura storica catastale villetta;

4. _ visura storica catastale garage;

5. planimetria catastale villetta;

6. _ planimetria catastale garage;

7a. - pratiche edilizie villetta;

7b. nratiche edilizie garage;

7.c__ pratiche edilizie piscina;
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| 8. ispezioni ipotecarie e note di trascrizione;

19, atto di provenienza;

10. attestato di prestazione energetica;

{11, ricevute di invio alle parti.

o A’ctest’az‘ione degli a'dempimenti di cui all’ art. 173-bis - Legge 80/2005

| 1l sottoscritto Arch. Paolo Lazzerini, in qualith di esperto nominato nella

B brbcedﬂré promossa da ¢

g attesta di avere mwato copia_della_presente relazione ai creditori

| procedentl o |ntervenut| ed aI debitore, nel rispetto della normativa vigente.

: In fede di quanto s‘opra dichiarato.

Genove, 071062018
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