TRIBUNALE CIVILE DI GENOVA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIAR] - R.E. n®-207/12
Giudice Esecutore : Dr, AMMENDOLIA

o}

Esecuzione Immobiliare promossa da:
Awv.to Nicola LORENZ]
Procedente
Contro
Avv.to Giovanni AFFERNI

Esecutata

[+]

Oggetto: RELAZIONE DI STIMA DEL CONSULENTE TECNICO
NOMINATO

Capitolo Primo : Premesse ed Operazioni Peritali

Il, mo signor Giudice Esecutore,

lo scrivente , geometra Ermanno Benelli » libero professionista con studio in
Genova, Salita S. Viale civ. 1/25 , iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di
Genova al n. 1690 e nello Elenco déi Consulenti Tecnici del Tribunale della
precitata citta,

nella Procedura Esecutiva intestata procedura

sottostante ad 4770 Dt PIGNORAMENTO IMMOBILIARE  azionato presso it TRIBUNALE
DI CHIAVARI , (ef. ., sulla base delle

seguenti premesse;

- che aveva notificato alla societd e persana def suo legale rappresentante pro-tempare, cor

sede in Genova afte di precetio in data 21:12:2012;

che copia autentica delld sentenza 06052004 - 12072004 . 377 emessa dal Tribunale Chiavari, CGludice Unieo Dott. Andreg Def
Nevo, munita di formala esecutiva n date 2001 V2007, con fa quale il predestn Givdice ha confermato Dondinanza emessa in data
16042003 melia procedura RGN, 300:2002 nstaurata dail ‘espanente con ricorso 11022002 ex. Art, 1168 co. ¢ 703 epc ed |
conseguent! ohblight di fare in detta ondinanza previstt ed e condannato, In via sofidale tra for, la Portofing Est Gestioni s.a.5, Rossella
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Medica & C. i liquidaziene, {a proprietd Poriofie Est, la societd | ponché Condominio Altavista, it persoricr del fore
pispettivi amminisirator! a/o fegedt rappresepsanti e liquldator! pro-tempore, al pagantenio in favore dell’ 7 felle spese
di giudizio, lgnidate I complessivi @ 12.000.00 oltre C.PA (4% ¢ LKA, (21%] come pe¥ legge, nonche le spese di CLUL come pid
Hgquidete con ondinanza 16:10:2002, parl ad € 2.419,58 per spese ed € 2.600.00 per onorari, pltre qecessorl, munita di formula esecutiva
in data 20:10:2007 unitamente af precedents atio dl preceflo;
che ' " in persona del swo legale rappresentante pro-dempore & debitrice, nei confronti de. , della
somma complessiva dj € 23.324,51, oftre le spese di notifica dell ity i precetts 26:°10:2012, gii interessi mamrandi e it [ successivi
esborsi ¢ compenst professionati;
- che la socield debitrice piswita propriciaria del seguent] immobill ubicats in Comune di Rapalto(Ge).
1) Via Pieirafredda, Piano T, iseriito af NCEU. alfe 34, mappale 734, sub. 50 (non reperito }
2) ¥ia Pietrafredda, Piano T, iseritto af N.C.E.U. al fg 34, mappale 734, sub. 44 {gia mapp 403, sub, 44}
3) Terrena in Via Pietrafredda, iscritio al N.C.T. of fg 34, mappale n. 404 ( religuato seftostante a stradu )
4} Terreno In Via Pietrafredda, iscrive al N.C.T. ol g 34, mappale n, 405 { reliqnato softostanie & strada )
che la sovieli debitriee non ha ancora provvedute ad estinguere if proprio debito;
. che la soclid debitrice non ha aneora provveduta al ripristing del fuughi, cosl come previsie dalla senvenza n, 577:2004 emessa dat
Tribunafe Civile di Chiavarl;
. che I'Uifficiale Gindiziario , addetto allUficio esecuzioni e Natifiche del Tribwnale di Chiavari, vista la pichiesta cie precede, esamihat

ghi allegati ¢ titoly esectilvo ha spitoposte a plgoraments gl {imntohili sopra descrifti notlficando copia conforme dell‘atto in parola a

o persana del sko fegale rapproseniante. pro-lempors,

era incaricato

in data 15 aprile 2016 ......” di procedere alla stima dei beni di cui al lotto 3 della
perizia gia depositata , nonché Peventuale revisione della composizione del lotti , in

funzione di una migliore vendibilitd “ ......
incombenze poi risultate di impossibile compimento

atteso che
giuste risultanze emerse sul posto
la particella 734 sub 50 e la particella 734 sub 44 non erano materializzate

¢ rinvenibili , fisicamente , sul posto.

Posta la succitata problematica , in data 21/10/2016 , lo scrivente , a mezzo
apposita istanza , segnalava , alla cortese attenzione della S. V. , detta criticita ,
nonché le possibili procedure per la materializzazione , sul posto , delle particelle

catasiali sottoposte a pignoramento.

A seguire , il Procedente , a fronte delle problematiche di cui sopra , incaricava un
Tecnico di propria fiducia , nella persona del geom. Marco Pastene , delle
occorrende  operazioni di campagna atte ed idonee alle individuazioni —

materializzazioni , sul posto , di dette particelle di terreno.
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Attuata la materializzazione , i/ Procedente , st faceva cura di avvisare lo scrivente
di tale intervenuta condizione , avviso in conseguenza del quale , nei termini pii
brevi , lo scrivente , attuati i controlli sulla procedura di materializzazione
predisposta da parte procedente | verificato cheééssa fosse stata attuata nella

folleranza dei parametri d'uso | promuoveva accesso sul posto.

in data 09 novembre 2017 , coadiuvato dal Collaboratore Geom. Francesco Grillo ,
Operatore strumentale che aveva eseguito , per conto dello scrivente , le verifiche
del caso, alla presenza di:

- Parte Ricorrente

- Geom. Marco PASTENE tecnico di parte Ricorrente ,

- dell’Avv.to Giovanni AFFERNI , legale di parte Resistente;

lo scrivente , richiamato ai presenti , come da verbalizzazione in allegati , che i
controlli eseguiti sul cartaceo avevano evidenziato che , ....”I'intervenuta

materializzazione”...., sul posto , del mappale 734 sub 44 , del catasto urbano ,

giusto elaborato planimetrico versato in atti Tribunale di Chiavari, nella

Relazione Arch Mosto, assunta a base della presente relazione. era

risultata ...”sufficientemente attendibile e nej limiti delle tolleranze d’uso™. ...

procedeva

mediante _utilizzo di _fettuccia bianca , alla individuazione ed ubicazione della

Particella oggetto di pignoramento.; nonché alla ripresa di tutte quelle viste
fotografiche di utilita ad una immediata rappresentazione degli stati di fatto

esistenti in loco , riprese che si versano in allegati.

In disponibilita di detta documentazione , 4 seguire , in studio , sulla base degli

elementi indicati nella Relazione di Stima versata in atti . relazione alla quale

si_rimanda per ogni_migliore _indicazione, essendo la presente _un solo

aggiornamento di valore del lotto 3, erano poi dedotti :

1. la posizione urbanistico-catastale dell’'area in parola;

2. la proprieta attuale del bene e la presenza di diritti reali e 1 ‘evoluzione della

3. o stato di possesso del bene, con | ‘indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
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base al quale & occupato, con particolar riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento;

4, Desistenza di formalita, vincoli o oneri di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con

il suo carattere storico — artistico;

5. ['esistenza di formalit, vincoli e oneri, che saranno cancellati o che comunque

risulteranno non opponibili all acquirente;

¢ sulla base delle attuali indagini svolte
o la ubicazione, rispetto agli atti catastali;
o |e consistenze catastali con la identificazione dei confini ;
e gli stati di fatto esistenti in loco, interferenti con i parametri economici;
e i parametri economici, parametri elaborati sulla base delle informative rese
dalla Banca Dati quotazioni immobiliari edito dall’ Agenzia del Territorio.

e redatta la richiesta relazione.

Capitolo Secondo : Atti di causa

Sulla base delle indagini svolte gli atti che interessano la presente procedura sono
risultati essere

2. 1 Sentenza del 02/03/2011
Con Sentenza n° 235 del 02 marzo 2011, della Corte di Appello di Genova ,

Sezione Seconda , il Collegio Giudicante , dato atto :

- che con ricorso dinnarizi al Tribunale di Chiavari |  affermava di essere proprigtario di un appezzamento di terreno site
sulla collina di Rapallo in localits Santincielo, avente accesse dalla strada che saliva sino al piazzale adiacente, adibito a posteggio per le

macchine;

. che nell‘anno 200) erano iniziati lavori di scave e shancamento deli*intero piazzale, che avevano inferassato anche una parzione del terreno
di proprietd def ricorrente.

. che i lavori — abusivi — erano proseguiti per oltre un anno, realizzando un ingente movimento tecta, fino al punto di ¢reare uno strapiombao
defla proprietd di circa diec metri tra il piazzale ed il terrenc del ricorrente, che era rimasta Isolato dalla strada.

- ¢he il ricorrente affermava di essere stato spogliato del possesso di una porzione del terreno di sua proprietd, che era stata inghiottita datla
scave, ¢ dalld servitd di passo esercitata da sempre sul piazzale per accedere al temreno dalla strada;

. che il Tribunale in esito all’istruttoria della causa — a mezzo di CTU e prova
testimoniale — accoglieva il ricorso con ordinanza interdittale e decideva la causa con

Sentenza, con la quale confermava alla rimessione in pristino dei luoghi ;
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- che le Parti , tra cui il Condominio Multiproprietd Portofino Est , la societa
proponevano appello

= chei testi escussi dal Tribunale hanno confermato . suoi familiari e l¢ persone da lui incaricate avevano libero accesso alla
strada e passavano liberamente sul piazzale, per raggiungere il terreno del ricorrente.
- che il CTU — officiato dal Tribunale — ha accertato che i lavori di sbancamento

eseguiti dai convenuti hanno sostanzialmente “inghiottito™ il piazzale, aprendo una
voragine davanti al cancello del ricorrente, che & rimasto isolato dalla strada.:
- che il terreno ¢ rimasto privo di accesso dalla strada, non essendo pill possibile
esercitare il passo sul sedime del piazzale, interessato per tutta la sua estensione dai lavori
di scavo e sbancamento del terrapieno;
-~ che Punica soluzione possibile per attuare la reintegrazione — a giudizio del CTU - ¢
la ricostruzione generale del terrapieno e relative opere di contenimento, a completamento
di quanto previsto dall’autorizzazione amministrativa rilasciata al Condominio dal
Comune di Rapallo;
confermava

la Sentenza del Tribunale, recepiendo le indicazioni peritali della Consulenza di primo
grado e conseguentemente

il Procedente
presentava Precetto intimando alla i di eseguire, entro dieci giorni
dalla notifica del suddetto atto, le opere di cui all’ordinanza 16/4/2003 emessa dal
Tribunale Civile di Chiavari e precisamente di ripristinare la servitd di passaggio in
favore di lescritta nel ricorso introduttivo, mediante ripristino della
piazzola citata in motivazione, nella sua consistenza originaria, risultante dagli allegati C),
dal-la5-1della Consulenza d’Ufficio 30/9/2002 del Geom. Pierluigi Marchesi.

Allo stato detto ripristino non & risultato eseguito

2. 2 - Fallimento Immobiliare Gelsomino { R.F. 55/13 Trib. GE J

II...."Piazzale”..... in parola risulta , a far data dal 2013 , unitamente a parte delle Quote

2 M A A Qarial# ERFAANAL Shan1IABAT A QAMAARTAAQAOA

di Multiproprieta della Immobiliare Gelsomino , interessato , presso il Tribunale di
Genova ,da una procedura fallimentare , procedura individuata come R.F. 55/13 ,.

Per detta Procedura ¢ stata depositata una Relazione di stima , relazione che nella
identificazione degli immobili oggetto di futura vendita indica trattarsi di

v quote di multiproprieta immobiliare indivisa a godimento turnario espresse in
cinquantaduesimi di proprieta di appariamenti 7 ...

- OMIssis -

" clascuno con un posto auto scoperto “......( ndr rigo 17- 18 della pag 8 della relazione o
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posti auto scoperti dati per posizionati anche ...." nel soprastante piazzale “.....( ndr rigo
9 della pag 4 della relazione )......, immobili per i quali & altres] dato atto che ......"alcuni dei
posti auto scoperti annessi agli appartamenti risultano ubicati sul piazzale posto a

monte dell’edificio”.... , ( ndr PIAZZALE NELL'AMBITO DEL QUALE , CON LA ATTUALE
PRESENTE ~ PROCEDURA E' STATO MATERIALIZZATA LA PARTICELLA 44 _ OGGETTO DI

PIGNORAMENTO J... , ma attualmente non segnati e delimitati con strisce bianche”.....,
... - omissis — ..., relazione che richiama , inoltre ....” si asserva che la zona ove sorge
Pattuale piazzale era stato oggetto di opere di sbancamento con conseguente
abbassamento della quota di imposta originaria , come accertato anche dal personale
ispettivo del Comune di Rapallo che ha inviato gli atti in Procura della Repubblica ,

realizzando il parcheggio in oggi esistente”....(ndr dalla pag 9 della relazione )........

2. 3 - Relagione_Geom. Marchesi per conto Tribunale di Chiavari

Attesta la Relazione redatta dal Geom. Marchesi , relazione redatta in data 30/09/2002 ,
per conto del Tribunale di Chiavari, che nell’anno 2001 erano iniziati lavori di scavo e
sbancamento dell’intero piazzale, di cui trattasi, scavi che avevano interessato anche una
porzione del terreno di proprietd del ricorrente. ~; che detti scavi erano
proseguiti per oltre un anno, realizzando un ingente movimento terra, fino al punto di
creare uno strapiombo di circa dieci metri tra il piazzale ed il terreno del ricorrente,
terreno che in conseguenza era rimasto isolato dalla strada; che Egli CTU - officiato dal
Tribunale — ha accertato che i lavori di sbancamento eseguiti dai convenuti hanno
sostanzialmente “inghiottito” il piazzale, aprendo una voragine davanti al cancello del
ricorrente, che & rimasto isolato dalla strada.; che il terreno & rimasto privo di accesso
dalla strada, che [l'unica soluzione possibile per attvare la reintegrazione era la
ricostruzione generale del terrapieno e relative opere di contenimento; nonché una
concreta invasione , dello scavo eseguito , del mappale 734 sub 45 per almeno mq.
15,37 “......

Conseguentemente nella stima deferita allo scrivente del sub 44 detta condizione

andra a trovare riscontro.

Capitolo Terzo : delle Stime richieste

Il quesito in uso presso la Sezione , adattabile ai cespiti di cui trattasi , ovvero .

» porzioni di terreno censite a catasto urbano ed ai terreni . ..orecita

sane

.. Verifichi Vesperto innanzitutio Ja completezza della documeniazione di cui allart, 567 ¢. p. ¢. segnalando gli atti
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mancanti o intdonel; - Provveda guindi alla stima sommaria deil ‘immaobile, accedendovi ed eseguende ogni alira
operazione rifenuia necessaria, previa comunicazione scrifta @ mezzo raccomandata cont ricevuta di ritorno, al debitore,
al creditore procedente ¢ ai comproprietari , della data e del Iogo di inizio delle operazieni peritali; - facela constare
hella relazione, previa suddivisione dell 'immobile stimate n lott autonomt:

1. Videntificazione del bene, comprensiva dei confini e dei datt catastali;

2. una sommaria descrizione del bene;

3. la proprieid attuale del bene ¢ la presenza di divitti reall, viportanda 'evoluzione della proprieid negl! uitimi venti
ani;

4. lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se eccupato da terzl, del titolo in base al quale & eecupato, con
particolar riferimento alla esistenza di conratii registrar! in data antecedente al pignoramenio;

3. lesistenza di formalitd, vincoli o oneri di natura condominiale, gravanti sul bene, che resterannc a carico
dell‘acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti dat contratti incidenti sulla attitndine edificatoria dello stesso o i
vincoli connessi con I suo caraitere storico - arfistico;

6. leststenza di formalits, vincoli ¢ onerl, che saranno cancelladi o che comunque risulteranno non opponibili
all‘acquirente;

7. laverifica della regolaritd edilizia ¢ urbanistica del bene nonchd I'esistenza della dichlarazione di agibility dello
slesso, previa acquisizione o agglormamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente

normativa;
8. Rediga, anche avvatendosi di un delegato abilitato, lattestazione prestazione energetica
9. Nel paso sitratii df guota indivisa, dica innanzifutto se I’immobile sia comodamente divisibile in nawra,

identificando in questo caso il lotto da separare It relazione alla quola del debitore esecutato ovvero i lottl da
asseghare o ciascun comproprieiario con gii eventuali conguagli In denaro: fornisca altresi la valhutazione della
sola gquota indivisa;

pertanto in assolvimento dello incarico ricevuto , in linea con questo , lo scrivente

ha proceduto , utilizzando la documentazione gia versata in atti . trattandosi di solo

aggiornamento, documentazione alla quale si rimanda per ogni migliore
informazione e riferimento, come segue :

3.1 - Oggetto della stima

Formano oggetto della presente relazione di stima :

in Comune di Rapallo(Ge).

» AREA URBANA sita in Comune di Rapallo , in Via Pietrafredda, al
N.CEU. al fg 34, mappale 734, sub. 44 ( gic mappale 403, sub. 44);

* Piccola porzione di TERRENO sito in Comune di Rapallo , in Via
Pietrafredda, iscritto al N. C. T. al fg 34, mappale n. 404 ( reliquato
sottostante a strada };

* Piccola porzione di TERRENO site in Comune di Rapallo , in Via
Pietrafredda, iscritto al N. C. T. al foglio 34, mappale n. 405 ( reliquato
sotfostante g strada )

( N.B. Per quanto attiene I'area urbana data per identificata in Via Pietrafredda come iscritta af
N.CEU. al foglio 34, quale mappale 734, sub. 50 essendo che _la_stessa_non & stata

materializzata dal Procedente questa non potrd_essere qui_oggetto di valutazione.)

siucho

benell
PESSSSSANCYE 16128 - GENOVA SALITA SALVATORE VIALE CIVICO | INTERNG 25

telefone 010 8680857 ~  gtudio.benalff@ibero. it - ermanno. benelli @geoper. it

Pubblicazione ufficiale ad usb esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

XA T Qariati F.‘R7nr(f\ﬂ"lthnﬂ’)’lnﬁ.r{'lﬂﬂ')r(rlﬂ"ﬂn‘ﬂl']ﬂ)‘

Cirmante Mia- OCEKET | | ERRAAA KA Crmacon Ma. ADIIDADES @D A N




B.2 — Criteri generali ¢ metodi di stima

Tenuto conto dello scopo della stima, nella redazione dei conteggi aiti ad
acconsentire la determinazione della valorizzazione delle aree oggetto di
esecuzione, lo scrivente ha proceduto con il metodo per comparazione diretta.

Detto metodo risulta infatti il piti confacente, considerato che la zona ove
risultano ubicati i cespiti oggetto di stima ¢ caratterizzata, prevalentemente, da un
mercato immobiliare, interessato da transazioni sull’esistente.

La stima "per comparazione diretta” si basa infatti sul principio che lega,
in una determinata zona, il valore di immobili viciniori e/o comunque assimilabili,
tra di loro, con altri ad essi comparabili, per caratteristiche, consistenza, comodi

ed incomodi.

Pertanto ...."la valorizzazione™..... ¢ stata determinata, dallo scrivente,
sulla base delle pit recenti tratiazioni avvenute nella zona d’ubicazione, tenuto
conto di parametri oggettivi di natura intrinseca, quali :

e accessibilita;

e utilizzo;

e consistenza;

s giacitura;

¢ funzionalita;

¢ destinazione;

o sussistenza, o meno, diregolarita edilizia e catastale.

ovvero di natura estrinseca, quali :

o  pregi della ubicazione,
Nei conteggi svolti, i parametri tecnici sono stati ricercati dallo scrivente, per la
natura dimensionale , nel metro quadro, considerato che per la zona presa in

esame il parametro comunemente usato, nelle transazioni attuate, & proprio il
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precedente , poiché di piti facile determinazione e/o reperibilita; mentre per il
parametro di natura economica , questo & stato fatto derivare , vista la funzione
del sub 44 della particella 734 , dal prezzo a metro quadro cotrente , in zona ,
per arce a funzione di parcheggio scoperto, prezzo dedotto dalle pidi recenti
trattazioni avvenute nel circondario; prezzo definito con il conforto di dati
statistici dedotti dalla consultazione di pubblicazioni specialistiche, quali FIAIP,
Osservatorio Immobiliare, OM]I, ecc; mentre per le particelle 404 e 405 | vista la
sola attuale funzionalita ad orto-giardino detto parametro ¢ stato desunto dai

prezzi medi editi dalla Comm.ne Provinciale Espropri , opportunamente adeguati

| 3.4 - Stime |

I processi estimativi esposti , in seguito , si sono sviluppati sulla base di
elementi derivati dalle risultanze dei sopralluoghi in sito, dalle condizioni tutte
rilevate per influenti, nonché dallo scopo specifico delia stima, per cui i!_prezzo
base d'asta dei cespiti trattati nella presente relazione , & da assumersi a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui effettivamente si trovano , giuste
indicazioni contenute nella parte descrittiva, qui introdotta, con il conforto di viste
fotografiche, rilievi grafici e ogni aliro elemento che concorre nella assegnazione

del valore venale, con spese per le regolarizzazioni urbanistico - catastali , ritenute

per d'occorrenza , che saranno in capo all'aggiudicatario , pro quota , essendo le
stesse state portate in diminuzione,

Cid premesso di seguito si espongono i processi estimativi e le valorizzazioni di:

2 A T Chrinlé- ELTrriNn 1 Ohn a3 ARA A0 DA AL FTRAGAIOA

3.4.1 - AREA URBANA sita in_ Comune di Rapallo . in Via Pietrafredda . ubicata

nell’ambito di pist ampia consistenza a funzione di parcheggio , iscritta al

NCEU del Comune di Rapallo , al foglio 34, quale mappale 734 sub.

44 - gualita B.CN.C

~ SULL’IDENTIFICAZIONE DEL BENE, CONFINI E DATI CATASTAL!
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1l cespite in oggetto , parte di una piti ampia consistenza a funzione di parcheggio,
fa parte di un complesso immobiliare, a prevalente destinazione d’uso civile
abitazione, a vocazione turistica , ed & ubicato in area semi periferica, del tessuto
edilizio del Comune di Rapallo, sviluppatosi prevalentemente negli anni 70’ - 80°

nella primissima fascia collinare adiacente alla via Aurelia in direzione Genova.

11 bene oggetto di perizia si sostanzia , giuste risultanze degli attuali rilievi
strumentali attuati per la materializzazione, in una area di manovra funzionale
ed a servizio , quale arca di manovra , dei posti auto a raso , ubicati in via
Pietrafredda , posti auto identificati catastalmente quali subalterni da 1 a 43 della
Particella 734 del foglio 34 del Comune di Rapallo.

Allo stato 1’area non risulta ...."delimitata-definita™..... cosi come da Elaborato

Planimetrico , ma indefinita , in carenza della attuale precaria provvisoria
intervenuta materializzazione .
Per ogni migliore indicazione si rimanda alla allegata documentazione fotografica
ed agli elaborati grafici autoallestiti dallo scrivente con la collaborazione del geom.
Francesco Grillo.
I’immobile al Catasto Fabbricati del Comune Rapallo risulta censito al
Foglio 34, Part, 734, sub. 44, quale B. C. N. C. , senza consistenza
Sulla base delle attestazioni catastali la superficie risulta essere indeterminata
Detto bene, nel suo complesso , espone le seguenti coerenze:
¢ anord : particella 734 sub 1, viabilita ( ex particella 891 ) ¢ particella 289 :
e aest; daparticella 734 sub 2 a sub 19
¢ asud: daparticella 734 sub 20 a sub 22 e particella 1088

e aowest ! strada comunale e particella 734 da sub 23 a sub 43

*

- SULLA DESCRIZIONE DEL BENE

11 bene oggetto di perizia si sostanzia in una area di manovra funzionale

ssfucho
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" ed a servizio quale area di manovra , di posti auto a raso.

Allo stato I’area ¢ ultimata con pavimentazione in asfalto, priva di segnaletica..
Per ogni migliore indicazione si rimanda alla allegata documentazione fotografica
ed agli elaborati grafici autoallestiti dallo scrivente con la collaborazione del geom,

Francesco Grillo,

*

- SULLA PROPRIETA ATTUALE DEL BENE

Giuste attestazioni delle intervenute trascrizioni il bene in parola & posto in
capo alla Societa
In allegato si versa la intervenuta Nota di Trascrizione n® gen 1158 part. 922 del

06/02/2013 a favore - contro

*

- SULLO STATO DI POSSESSO DEL BENE

Allo stato il cespite in parola ¢ di libero utilizzo dei fruitori dei parcheggi a
raso evidenziati nello Elaborato planimetrico versato in allegati e delle autovetture
che liberamente transitano e sostano nel piazzale.

S

SULL’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI DI NATURA CONDOMINIALE,
A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Da informazioni assunte , informazioni per le quali non ¢ stato possibile
acquisire certificazioni catastali corrispondenti, atteso un mancato aggiornamento ,
detta area risulta funzionale a posti auto scoperti a raso pertinenziali di alloggi in
multiproprieta.
Vi ¢ altresi pendente causa R. G. N. 704/2013 presso il Tribunale di Genova
E’ altresi pendente una “INGIUNZIONE DI DEMOLIZIONE E/O RIMESSA IN

ARIIRADE™ © D A R/R MA 3 Cavialdi- BT AANAA RhanR02ARARALIAARTAAGI0A

PRISTINO LAVORI ABUSIVI E/O DIFFORMI “ , del 12/11/2002 n. prot. ¢
055978, emessa dal Comune di Chiavari g
siudho E
benel g
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SULL’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI, CHE SARANNO CANCELLATI
O CHE COMUNQUE RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE
Dalle Certificazioni versate in atti risulta un Pignoramento derivante da Atto
esecutivo o cautelare — Verbale di Pignoramento Immobili a favore di

per il diritto di quota di 100/100 contro o " ser il diritto di
proprieta della quota di 100/100 a firma Tribunale di Chiavari ai nn rep 1544/2012

trascritto a Chiavari in data 06/02/2013 con nota n 12 reg. part, 922 reg. gen. 1158

*

SULLA VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE
NONCHE DELL’ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA DELLO STESSO.

Lo stato dei luoghi non risulta definito per quanto concerne la suddivisione
dei posti auto e dell’area di manovra e pertanto allo stato attuale la
materializzazione rimane esclusivamente per punti.

Dal carteggio versato in allegati e datle informazioni assunte, tra lo stato
dei luoghi e quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati all’ultimo progetto
approvato dal Comune di Rapallo , sussistono sostanziali difformita.

Infatti il Comune di Rapallo ha emesso una INGIUNZIONE DI
DEMOLIZIONE E/O RIMESSA IN PRISTINO LAVORI ABUSIVI E/O
DIFFORMI ¢ , in data 12/11/2002 , prot. 055978 , ingiunzione nella quale si da
atto che ....sul posto si verifica ['esecuzione di opere in difformita
dall‘autorizzazione edilizia n, 052/2002 , rilasciata in data 18/03/2002.

In pratica il muro di sostegno del terreno con soprastante area a
parcheggio, che nel progetto doveva essere consolidato ¢ stato totalmente demolito
ed ¢ stato eseguito uno shancamento che dagli elaborati grafici presentati risulta
pari a 6400 mc, realizzando un parcheggio, pavimentato con conglomerato

bitubinoso, ricavato alla stessa quota della Via Pietrafredda ”.......

- ¥
- SULLA VERIFICA DELLA REGOLARITA CATASTALE DEL BENE

Sia dal carteggio versato in atti che dalle verifiche eseguite a seguito della
intervenuta materializzazione del geom. Pastene , giusto elaborato predisposto

dallo scrivente ed autoallestito dal Collaboratore dello scrivente , Geom.

afucho
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" Francesco Grillo, I’claborato Planimetrico versato in atti della Agenzia del

Territorio . Servizi Catastali dalla Society | ] , ¢ errato , atteso
che i posti auto SUB n° 20 — 21 — 22 della particella 734 sono localizzati ,in

parte , nella particella 1088 di proprieta Noé Ambrogio.
*

—~ PARAMETRI DI VALORE E FONTI INFORMATIVE

Per quanto riguarda le fonti informative, queste sono state individuate , per
I' area scoperita destinata ad area di manovra di parcheggio , nella incidenza
della stessa sul valore dei parcheggi a cui & funzionale , valore dei parcheggi
dedotto dalle rilevazioni edite dalla Banca Dati Osservatorio del Mercato
Immobiliare , OMI , anno 2017 1 semestre , versata in allegati , rilevazioni che
fissano i valori tra un minimo di €/mq 1.950,00 ed un massimo diA €/mq .2.800,00.,
ovvero in presenza di parcheggio della consistenza di mq. 11,00 , tenuto conto sia
della ubicazione che della pertinenzialitd assegnata ed assegnabile , a ciascuno dei
posti auto a raso realizzabili , con una area di manovra quale quella
rappresentata dal sub 44, & assegnabile un valore , a corpo , di €. 21.450,00

Posto ¢ premesso quanto sopra , atteso che .."Parea-corsia di
manovra”....di un parcheggio ¢ assimilabile ...."all’area”.. che consente la
realizzazione di un ...”immobile”... , ovvero pud assimilarsi al valore della quota

d’area , alla stessa ¢ assegnabile un valore di mercato pari al 10% del valore del

realizzato..

— YALORE DI MERCATO

A fronte di quanto sopra rilevato e rilevabile , al CESPITE in parola ¢
assegnabile un valore dii mercato di

superficie commerciale

postiauto n®40 x 11,00 Mg 440x €/mq. 1.950,00  Euro 858.000,00
VALORE COMMERCIALE

QUOTA D’AREA 85800000 x 10% Euro 85.800,00

ssfaciio
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— PREZZO BASE D’ASTA

1l valore di mercato come sopra individuato , trattandesi di quota d’area ,
prescinde dalla posizione urbanistico-catastale e pertanto nessuna deduzione deve
essere applicata al valore come sopra determinato e pertanto alla porzione di
terreno a funzione di area di manovra qui capitolato , & assegnato un prezzo base

d’asta di €. 85.800,00

3.4.2 - Piccola porzione di TERRENO sita in _Comune di Rapallo , in Via

Pietrafredda, iscritto al N. C. T. Fg 34, mappale n. 404 ( reliquato
sottostante a strada );

- SULL’IDENTIFICAZIONE DEL BENE, CONFINI E DATI CATASTALI

Trattasi di ..”terreno”... ubicato a margine della strada carrabile privata interna al

complesso immobiliare denominato Portofino Est , terreno privo di accesso

carrabile diretto

L’immobile al Catasto Terreni del Comune Rapallo risulta censito al foglio 34, Part,
404, qualita uliveto classe 1, sup cat, 110,00 mq, - ra. €0,37,rd. € 0,62

Nel suo complesso espone le seguenti coerenze, a partire da nord, in senso orario :
mappale 405, mappale 398, mappale 448, mappale 458, mappale 457, mappale

348, e strada privata non introdotta in mappa

*

- SULLA DESCRIZIONE DEL BENE
Trattasi di terreno ubicato a margine di strada carrabile privata interna al
complesso immobiliare denominato Portofino Est , priva di accesso carrabile

Per ogni migliore indicazione si rimanda alla allegata documentazione

fotografica ed allo estratto della mappa catastale

- %L
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"~ SULLA PROPRIETA ATTUALE DEL BENE

La Porzione di terreno in parola risulta in capo alla Societd . con
sede in Comune di Genova , proprietaria per 100/100, in forza di atto di fusione
societd a firma Notaio Sciello di Genova in data 21/12/1988 nn. Rep. 82971

trascritto a Chiavari in data 18/01/1989 ai nn., Reg. Gen. n., 547

*

- SULLO STATO DI POSSESSO DEL BENE

All’atto dell’ispezione , giuste evidenze delle allegate viste fotografiche, il terreno

appariva incolto e non utilizzato.

*

- SULL’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI DY NATURA CONDOMINIALE,
domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli ; nessuna

atti di asservimento urbanistico : nessuna

*

- SULL’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI, CHE SARANNO
CANCELLATI O CHE COMUNQUE RISULTERANNO NON OPPONIBIL!
ALL'ACQUIRENTE
Iscrizioni : nessuna
Pignoramenti :Pignoramento derivante da Atto esecutivo o cautelare — Verbale di
Pignoramento Immobili a favore di per il diritto di quota di
100/100 contro per il diritto di proprieta della quota di 100/100
a firma Tribunale di Chiavari ai nn rep 1544/2012 trascritto a Chiavari in data
06/02/2013 con nota n 12 reg. part, 922 reg. gen. 1158

Sk
- SULLA VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE

NONCHE DELL’ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA DELLO

STESSO.
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Dalle indicazioni desumibili dalla consultazione della relazione Arch, Mosto risulta
che presso gli Uffici Territoriali Comunali non sono disponibili istanze inerenti
’area urbana oggetto di perizia,
Le aree oggetto di pignoramento sono raffigurate a margine della carrabile privata
esistente, negli elaborati grafici oggetto di pratica edilizia n. 51/1970 e successive
varianti , per lavori in Localitd Costa dei Merelli , pratica intestaia
Autorizzazione edilizia presentata in data 06/05/1970
rilasciata in data 25/06/1970 — n, prot. Autorizzazione n. 1805, istruttoria priva di
agibilita .

*

- SULLA VERIFICA DELLA REGOLARITA CATASTALE DEL BENE
Sotto il profilo catastale trattandosi di terreno la particella risulta esclusivamente

identificata al Catasto terreni come da indicazioni sopra riportate.

*

— PARAMETRI DI VALORE E FONTI INFORMATIVE

Per quanto riguarda le fonti informative, queste sono state individuate nelle
rilevazioni edite dalla Commissione Provinciale Espropri .

Da dette rilevazioni , dato atto che il soprassuolo della particella ¢ oggi

assimilabile ad un incolto produttivo , il valore unitario ¢ pari ad €/mq.. 2,64

¥

— YALORE DI MERCATO

Posto e premesso quanto sopra , vista la consistenza dell’appezzamento in
parola , considerata la possibile utilizzazione a pertinenza di residenze coerenti ,

quali orto giardino , allo stesso , ¢ assegnabile un valore venale di:

superficie catastale My, 110.00 Euro
VALORE per appostamento A CORPO Euro 1.100,00
TOTALE Euro 1.100,00
-
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— PREZZO BASE D’ASTA
All’immobile qui capitolato & pertanto assegnato un prezzo base d’asta di

€ 1.100,00 (euro MILLECENTO /00)

co0

3.4.3 - Piccola Porzione di TERRENO sita _in Comune di Rapalle , in Via

Pietrafredda, iscritto al N.C.T. al_foglio 34, mappale n. 405 ( reliquato

sotfostante a strada )

- SULL’IDENTIFICAZIONE DEL BENE, CONFINI E DATI CATASTALI

Trattasi di terreno agricolo ubicato a margine di strada carrabile privata
interna al complesso immobiliare denominato Portofino Est ¢ non ha accesso
carrabtle diretto

L’immobile al Catasto Terreni del Comune Rapallo risulta censito al foglio
34, Part. 405, qualita uliveto classe 1, sup cat, 180,00 mq, r.a. € 0,60, r.d. € 1,02
nel suo complesso espone le seguenti coerenze, a partire da nord, in senso orario :
in parte strada privata non introdotta in mappa in parte mappale 892, mappale

398, in parte mappale 404.

- SULLA DESCRIZIONE DEL BENE

Trattasi di terreno agricolo ubicato a margine di strada carrabile privata
interna al complesso immobiliare denominato Portofino Est che non ha accesso
carrabile diretto

Per ogni migliore indicazione si rimanda alla allegata documentazione

fotografica e monografie di rilievo.
.

— SULLA PROPRIETA ATTUALE DEL BENE

L.a Porzione di terreno in parola risulta in capo alla : con

slucho
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sede in Comune di Genova , proprietaria per 100/100, in forza di atto di fusione di
Societa , a firma Notaio Sciello di Genova , stipulato in data 21/12/1988 nn.'Rep.
82971 trascritto a Chiavari in data 18/01/1989 ai nn, Reg, Gen. n. 547. con la
Societa ... vrey P

Dalla consultazione dell’atto di fusione emerge , di cui sopra , emerge altresi , che
la in detta fusione conferiva anche terreni identificati al foglio
34 quali particelle : 403 (ora 748 ai terreni- 734 sub da 1 a 45 all’'urbano) , 404 ¢
405.

Alla detti beni, pervenivano con Atto Notaio Scicllo del

24/12/1980, rep. 66760, dalla Societa “PA PE s.a.s” di R. Simoncelli ¢ C

*

- SULLO STATO DI POSSESSO DEL BENE

All’atto dell’ispezione , giuste evidenze delle allegate viste fotografiche, il

terreno appariva incolto e non utilizzato.

*

- SULL’ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI DI NATURA CONDOMINIALE,
domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli : nessuna

atti di asservimento urbanistico ; nessuna

SULL’ESISTENZA D} FORMALITA, VINCOLI E ONERI, CHE SARANNO CANCELLAT]
O CHE. COMUNQUE RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE
Iscrizioni : nessuna
Pignoramento derivante da Atto esecutivo o cautelare — Verbale di Pignoramento
Immobili a favore di per il diritto di quota di 100/100 contro
per il diritto di proprieta della quota di 100/100 a firma Tribunale di
Chiavari ai nn rep 1544/2012 trascritto a Chiavari in data 06/02/2013 con nota n

12 reg. part. 922 reg. gen. 1158
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il sottoscritto riferisce che il pignoramento, tra gli altri beni ¢ sul diritto di
proprieta della quota di 1/1 dei seguenti immobili:

immobile ]

Comune di Rapallo, catasto terreni, foglio 34, mappale 404, consistenza 110,00
nyq

immobile 2

Comune di Rapallo, catasto terreni, foglio 34, mappale 405, consistenza 180,00

mq

*

- -

- SULLA VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE
NONCHE DELL’ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA DELLO

STESSO.

11 sottoscritto riferisce che dopo accertamenti presso gli Uffici Territoriali Comunali
non sono state trovate istanze inerenti I’area urbana oggetto di perizia, Si riporta
esclusivamente a titolo descrittivo che le aree oggetto di pignoramento vengono
raffigurate a margine della carrabile privata esistente, negli elaborati grafici oggetto
di pratica edilizia n. 51/1970 e successive varianti per lavori in casa in Localita
Costa dei Merelli intestata a . . Autorizzazione
edilizia presentata in data 06/05/1970 rilasciata in data 25/06/1970 — n. prot.

Autorizzazione n. 1805, I’agibilita non ¢ ancora stata rilasciata,
*

- -

- SULLA VERIFICA DELLA REGOLARITA CATASTALE DEL BENE
Sotto il profilo catastale trattandosi di terreno la particella risulta esclusivamente

identificata al Catasto terreni come da indicazioni sopra riportate.

*

— PARAMETRI DI VALORE E FONTI INFORMATIVE
Per quanto riguarda le fonti informative, queste sono state individuate nelle
rilevazioni dei Valori Agricoli Medi della provincia, edite dall’Agenzia delle

Entrate Ufficio del Territorio di Genova, Commissione Provinciale Espropri
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Da dette rilevazioni , dato atto che il soprassuclo della particella ¢ oggi

assimilabile ad un incolto produttivo , il valore unitario & pari ad €/mgq.. 2,64

¥

— YALORE DI MERCATO
Posto e¢ premesso quanto sopra , al terreno in parola , considerata la

possibile utilizzazione a pertinenza di residenze coerenti , & assegnabile un valore di

mercato di

superficie commerciale Mg 150,00 Euro

VALORE per appostamento A CORPO Euro 1.800,00
TOTALE Euro 1.800,00

— PREZZO BASE D’ASTA
Al cespite qui capitolato & pertanto assegnato un prezzo base d’asta di

€ 1.800,00 (euro milleottocento)

Capitolo Quarto — RIEPILOGO E CONCLUSIONI
A fronte dello incarico ricevuto riferisce lo scrivente che per quanto attiene il

compendio immobiliare oggetto di stima il prezzo base d'asta risulta essere :

ARFEA URBANA censita al Catasto Fabbricati de] Comune

di Rapallo al foglio 34, part. 734, sub. 44, cat. B.C.N.C.
Prezzo base d’asta ( euro ottantacinquemilaotiocento ) € 85.800,00

Piccola porzione di TERRENO religuato sottostante a
strada censita al Catasto Terreni del Comune di Rapallo al
foglio 34, part. 404, cat. Uliveto, cl 1, cons, mq 110, R.D. €

0,62 R.A, €037
Prezzo base d’asta ( euro millecento ) € 1.100,00

siucho
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Piccola porzione di TERRENO reliquato softostante a
strada censita al Catasto Terreni del Comune di Rapallo al
foglio 34, part. 405, cat. Uliveto, cl 1, cons. mq 180, R.D. €

1,02 R.A. €0,60
Prezzo base d’asta ( euro milleottocento ) € 1.800,00

L'esperto

Elenco allegati

/. documentazione fotografica dell’area , dei punti di rilievo da | a 22, nonché della linea di
collegamento dei punti di rilievo e di materializzazione del sub 44 nel piazzale esistente

2. sovrapposizione auto allestita dallo scrivente della consistenza del sub 44 come definito nello

elaborato planimetrico presentato in data 08/06/1994, , con mappa
CATASTALE , e punti di rilievo materializzati dal tecnico di parte ricorrente

elaborato planimetrico in atti dal 08/09/1994
Planimeiria catastale Particella 1088 fg 34 in atti Servizi Catastali

Visura storica Particella 1088

3

4

3

6. Visura storica Particella 734 sub 435 in capo a

7. Visura storica Particella 434 sub 44 in capo quale B. CN.C
8. verbale Operazioni Peritali del 09/11/2017

9. convocazione prosecuzione operazioni peritali del 25.10.17
10, Tstanza di precisazioni di accertate condizioni e previsione di costi
11. Viste fotografiche consistenze Particelle 404 e 405

12. Visura storica Particella 404

13, Visura storica Particella 403

14, Estratto di mappa

13. Trascrizione Pignoramento

16. Atto di pignoramento

17. Atto di precetto

I8. liquidazione acconto di €. 250,00 oltre €, 57,25 per spese

19, Rilevazioni OMI
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