ES. IMM. 73/2010
G.E.: Dott. G. MORLINI


TRIBUNALE DI PIACENZA

Es. Imm. n° 73/2010

G.E. Dott. G. MORLINI

Esecuzione Immobiliare promossa da:

BNL Spa







    Avv. F. Odorisio

CONTRO

…..
residente in Caorso (PC) loc. Fossadello Via Puccini nc. 4.

-creditori intervenuti

EQUITALIA EMILIA NORD




     Avv. M. Mozzi

                                                           *********

RELAZIONE DELL'ESPERTO NOMINATO DALL'ILL.MO SIG. GIUDICE

In punto alla determinazione del valore in comune commercio dei beni immobili posti  in loc. Fossadello di CAORSO (PC), Via Puccini.

***************


L'Ill.mo Sig. G.E. Dott. G. MORLINI, nominava il sottoscritto geom. Andrea Guarnieri nato a Piacenza il 16/11/1967, con studio in Strada Agazzana nc.52,  PIACENZA, esperto nell’esecuzione immobiliare in epigrafe. 

All'udienza del 11/10/2010 il sottoscritto prestava il giuramento di rito con l'assunzione del quesito in calce al verbale della medesima udienza.

Lo scrivente

- recatosi in loco in data 10/11/2010, a seguito di invio di regolare raccomandata all'esecutato, ma senza poter accedere all'immobile in quanto il Sig. ….. non si era presentato;

- lasciata nella porta d'ingresso (essendo la cassetta della posta completamente piena) comunicazione per l'esecutato completa dei dati del sottoscritto in cui gli si chiedeva di contattare lo scrivente per lo svolgimento del sopralluogo all'interno del bene;
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[image: image2.emf]-  lasciata ulteriore comunicazione in data 12/11/2010;

[image: image3.emf][image: image4.emf][image: image5.emf]-  recatosi in loco nuovamente in data 18/11/2010 e inserita nelle porte ulteriore comunicazione in duplice copia (ultimo avviso prima di procedere all'accesso con l'intervento della Forza Pubblica) , per chiedere di essere contattato;
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- a seguito di telefonata dell'esecutato, in data 27/12/2010 lo scrivente ha potuto visionare i beni  oggetto di pignoramento, 

- esperite le visure catastali,

- svolte indagini presso l'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare,

- svolte indagini presso il comune di Caorso (PC),

espone al Sig. G.E. le proprie conclusioni con la seguente RELAZIONE.

art. 1

IDENTIFICAZIONE BENE 


Trattasi di fabbricato da cielo a terra a uso abitazione del tipo “a schiera” , libero su due lati,  con ingresso indipendente, posto in Comune di Caorso (PC), via Puccini nc. 4, loc. Fossadello, e censito al C.F. di Caorso al foglio 14 map. 99 sub. 6, oltre ad area urbana (cortile - giardinetto) posta in adiacenza del suddetto fabbricato e censita al C.F. di Caorso al foglio 14 map. 101 e al C.T. di Caorso al foglio 14 map. 101 (ente urbano).

CONFINI

 
Come da atto di Compravendita Notaio Dott. Massimo Toscani del 20/09/2005 rep. n. 133435, fascicolo n. 32196:

“... - porzione di fabbricato da cielo a terra composta da tre cantine al piano terra, da cucina e un vano al piano primo e da due vani e bagno al piano secondo collegati da scala interna e scala esterna con area cortilizia di pertinenza confinante in circondario con ragioni Contini o successi, ragioni Castellani o successi, Via Puccini, salvo altri.”

DATI CATASTALI

 
I beni di cui al presente art. 1. risultano così censiti:

- FABBRICATO DA CIELO A TERRA A USO ABITAZIONE:

C.F. Comune di Caorso (PC), intestati a:

……. nato in Ecuador il 17/09/1973; proprietà per 1/1. 

foglio  mappale  sub
   ubicazione                consistenza     cat.      cl.    Rendita

  14
   99            6       Strada Padana Inferiore, PT,1,2       5,5 vani       A/3       3      € 238,60

STORICO CATASTALE: 

· la suddetta unità immobiliare deriva dal foglio 14 map. 65 sub.6 che è variata in foglio 14 map. 99 sub. 6 a seguito di variazione per modifica identificativo – allineamento mappe del 29/08/2007 n. 11790 . 5/2007 in atti dal 29/08/2007 (protocollo n. PC0194037).

· A seguito di variazione del 01/01/1992 variazione del quadro tariffario la rendita è variata dalle precedenti £ 726 a € 238,60; 

· All'impianto meccanografico del 30/06/1987 il bene risultava censito come segue: foglio 14 mappale 65 sub. 6, cat. A/3, classe 3, vani 5,5, rendita £ 726.

- AREA URBANA (CORTILE - GIARDINETTO):

C.F. Comune di Caorso (PC), intestati a:

Contini Sante nato a Caorso il 20/04/1963; proprietà per 1/1. 

foglio  mappale  sub
        ubicazione             consistenza    cat.      cl.    Rendita

14
     101                   Strada Padana Inferiore, PT         90 mq.       area urbana   

STORICO CATASTALE: 

la suddetta unità immobiliare risulta non avere variato la suddetta descrizione catastale (a esclusione dei passaggi di proprietà) dall'impianto meccanografico del 30/06/1987.          

Detto bene al C.T. risulta censito come segue:

foglio       mappale         ha.
              qualità        

R.D.            R.A.

14                101         00.00.90       ENTE URBANO              /                  /



Si rileva che l'intestazione catastale dell'area urbana non era stata aggiornata infatti risultava essere ancora intestata al precedente proprietario Sig. Contini Sante.  Di ciò ne è stato informato lo studio del Notaio Toscani che ha provveduto all'aggiornamento dell'intestazione stessa che quindi all'attualità risulta corretta.


Lo scrivente infine rileva che esistono diverse differenze tra lo stato dei luoghi e la situazione rappresentata nella planimetria catastale e sarà quindi necessario presentare Denuncia di Variazione catastale avente un costo pari a € 50,00 per tributi catastali oltre a onorario del tecnico da conteggiarsi in circa € 600,00 a cui dovrà essere aggiunto il contributo integrativo e l'Iva di Legge.

DATI PIGNORAMENTO

Verbale di Pignoramento Immobili del 15/02/2010 rep. n. 461/2010, trascritto all'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 16/03/2010, R.P. 2780, R.G. 4024, a favore Banca Nazionale del Lavoro Spa con sede a Roma, contro il Sig. ……. nato in Ecuador il 17/09/1973, sulla quota di 1/1 di piena proprietà degli immobili censiti come segue:

- CATASTO FABBRICATI di Caorso (PC) foglio 14 mappale 65 sub. 6,  

- CATASTO FABBRICATI di Caorso (PC) foglio 14 mappale 101,  

- CATASTO TERRENI di Caorso(PC) al foglio 14 mappale 101.

CORRISPONDENZA DATI CATASTALI e DATI PIGNORAMENTO (eventuali regolarizzazioni necessarie)


I dati catastali e i dati indicati in pignoramento NON CORRISPONDONO per quanto concerne il fabbricato a  uso abitazione in quanto nel verbale di pignoramento è descritto come foglio 14 MAP. 65 sub 6, mentre nell'attuale visura del CATASTO FABBRICATI si legge foglio 14 MAP. 99 sub. 6; tale differenza è data da una variazione catastale per modifica identificativo – allineamento mappe del 29/08/2007 n. 11790 . 5/2007 in atti dal 29/08/2007 (protocollo n. PC0194037).

Lo scrivente precisa che non è necessario modificare il verbale di pignoramento immobiliare in quanto a seguito di un'operazione catastale d'ufficio è mutato il solo numero di mappale ma la consistenza dei beni è la medesima sia nell'attuale descrizione catastale sia in quella indicata nel pignoramento e la continuità dei passaggi è correttamente individuata.

PROVENIENZA e PASSAGGI DI PROPRIETA' NEL VENTENNIO (anteriore alla data di trascrizione pignoramento)

PROVENIENZE nel ventennio relative agli immobili censiti al C.F. di Caorso foglio14 map. 99 sub. 6 (ex map. 65 sub. 6) map. 101 e censiti al C.T. di Caorso foglio14 map. 101:

· atto di Compravendita Notaio Dott. Massimo Toscani del 20/09/2005 rep. n. 133435, fascicolo n. 32196, trascritto all'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 03/10/2005 R.P. 10381, R.G. 16024 a favore … … nato in Ecuador il 17/09/1973 (quota 1/1 p.p.) contro …. nato a Caorso il 20/04/1963 (quota 1/1 p.p.);

· atto di Compravendita Notaio Dott. Ferrerio Manfredo del 27/05/1995 rep. n.

 39074,trascritto all'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 06/09/1995 R.P. 7056, R.G. 9009 a favore del Sig. …. nato a Caorso il 20/04/1963, contro la Sig.ra …. nata a Piacenza il 12/12/1973 (quota 1/5 p.p.); si precisa che il presente atto è in rettifica a precedente compravendita (formalità di riferimento: trascrizione n. 1867 R.P. del 1992).

· atto di Compravendita Notaio Dott. Ferrerio Manfredo del 27/05/1995 rep. n.

 39074,trascritto all'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 06/09/1995 R.P. 7055, R.G. 9008 a favore del …. nato a Caorso il 20/04/1963, contro i Sig.ri …. (quota di 1/5 p.p. ciascuno) si precisa che il presente atto è in rettifica a precedente compravendita (formalità di riferimento: trascrizione n. 9426 R.P. del 1989).

· atto di Divisione Notaio Dott. Ferrerio Manfredo del 27/05/1995 rep. n. 39074,

trascritto all'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 06/09/1995 R.P. 7054, R.G. 9007 a favore e contro i Sig.ri …., ….; si precisa che la presente divisione è in rettifica alla precedente divisione (formalità di riferimento: trascrizione n. 3409 R.P. del 1983. Si rileva anche che nella nota viene erroneamente indicata come formalità di riferimento la n. 3419 R.P.).

· atto di Compravendita Notaio Dott. Ferrerio Manfredo del 03/02/1992 rep. n.

 23798,trascritto all'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 11/02/1992 R.P. 1867, R.G. 2249 a favore del Sig. …. nato a Caorso il 20/04/1963, contro la Sig.ra …. nata a Piacenza il 12/12/1973 (quota 1/5 p.p.). 

art. 2

DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE

 Trattasi di fabbricato da cielo a terra a uso abitazione, libero su due lati (lati SUD – OVEST) e costituito da due piani fuori terra e un piano seminterrato.
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Si rileva un piccolo giardino delimitato da ringhiera in ferro e cortiletto posti sul fronte (lato OVEST) oltre ad area cortilizia posta a SUD (il tutto identificato al C.F. e al C.T. al foglio 14 map. 101).   


Esternamente il fabbricato appare intonacato e tinteggiato; si rileva una macchia sulla  facciata in corrispondenza dell'immobile dell'esecutato, dovuta a scrostamento della pittura. 


Il tetto è con tegole e cornicione intonacato; le canale e i pluviali sono in lamiera preverniciata. 


Al fabbricato si accede tramite la via Puccini, una piccola strada inghiaiata posta   perpendicolarmente alla Strada Statale 10 Padana Inferiore; detta via è chiusa  va a morire contro le barriere anti rumore dell'autostrada A21 che dista poche decine di metri dall'immobile.
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L'ingresso del piano abitativo si raggiunge tramite scala esterna ed è costituito da due porte: quella più esterna è in alluminio e vetro, mentre quella interna è in legno e vetro stile “inglese”. Al piano sono posizionati: sala, disimpegno e cucina; i pavimenti del piano sono in marmo nero con venature bianche.
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Al piano primo sono collocate due camere da letto, un disimpegno e un locale bagno che al momento del sopralluogo risultava inagibile in quanto demolito e oggetto di opere di ristrutturazione. I pavimenti del piano sono in marmo tipo botticino.
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Le porte interne dell'abitazione sono in legno con vetro e i serramenti esterni sono in legno verniciato di bianco con vetro semplice e completi di tapparelle in pvc.
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Al piano seminterrato sono collocate due cantine, una delle quali con accesso carrabile,  due disimpegni, un piccolo locale bagno (dotato di vaso e doccia) e un sottoscala.
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Al di sopra del piccolo bagno si rileva un ripostiglio ricavato nello spazio tra il detto bagno e il sottoscala.
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All'esterno, posizionato sotto la scala di accesso all'abitazione è posto un ulteriore ripostiglio/sottoscala con accesso dalla rampa esterna, tramite porta in legno.
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I locali cantina e il bagno sono pavimentati, parte delle pareti sono rivestite in ceramica; il ripostiglio esterno è pavimentato in battuto di cemento.


I tre piani sono collegati tra loro tramite scala interna con i gradini in graniglia di cemento e dotata di corrimano e ringhiera in ferro.
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L'impianto di riscaldamento è con caldaia pensile marca FERROLI POSIZIONATA NEL LOCALE CUCINA e funzionante a gas metano; i termosifoni sono in ghisa.


Le tubazione dell'impianto risultano esser state sostituite di recente e, come visibili dalle foto precedenti, sono stati collocati all'esterno dei muri e soffitti di cantina.
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Non sono stati reperiti libretti di manutenzione della caldaia e certificazioni dell'impianto.
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Al piano primo si verifica la presenza di uno split per climatizzazione marca De Longhi con motore esterno posizionato nella facciata ovest.



L'impianto elettrico è del tipo sottotraccia con differenziale generale posto a lato del contatore ENEL e collocato nel ripostiglio esterno al sottoscala.


Non sono state reperite certificazioni degli impianti.
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LE CONDIZIONI DI MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE DELL'INTERA UNITÀ SONO SCADENTI, E' NECESSARIO INTERVENIRE PER IL RIFACIMENTO COMPLETO DEL BAGNO A PIANO PRIMO E LA VERIFICA DEGLI IMPIANTI.

art. 3

STATO DI POSSESSO DEL BENE


Il bene al momento del sopralluogo  risultava non abitato, privo di arredi e con il bagno del piano primo demolito.


Il …, da verifica all'Ufficio Anagrafe di Caorso, risulta comunque aver mantenuto la residenza in detto immobile.

art. 4

ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI, ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE 


L'immobile risulta gravato da:

come indicato nell'atto di provenienza Notaio Dott. Massimo Toscani del 20/09/2005 rep. n. 133.435, rac. n. 32196: “Ai beni in oggetto compete il diritto di accesso, carico e scarico così come risulta dall'atto a rogito Notaio Viscardo Tagliaferro in data 16 aprile 1962 rep. 6845/3232 trascritto a Piacenza il 3 maggio 1962 ai nn. 2468/1927”.

REGIME PATRIMONIALE

Sig. ….. nato in Ecuador il 17/09/1973: celibe (si allega verifica anagrafica del Comune di Caorso rilasciata in data 10/11/2010).

art. 5

ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI, ONERI, ANCHE DI NATURA

CONDOMINIALE, CHE SARANNO CANELLATI DALLA PROCEDURA

Gli immobili in oggetto, nel ventennio, sono gravati da:

a)
TRASCRIZIONI:

-  Verbale di Pignoramento Immobili del 15/02/2010 rep. n. 461/2010, trascritto all'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 16/03/2010, R.P. 2780, R.G. 4024, a favore Banca Nazionale del Lavoro Spa con sede a Roma, contro il Sig. …. nato in Ecuador il 17/09/1973, sulla quota di 1/1 di piena proprietà degli immobili censiti come segue:

- CATASTO FABBRICATI di Caorso (PC) foglio 14 mappale 65 sub. 6,  

- CATASTO FABBRICATI di Caorso (PC) foglio 14 mappale 101,  

- CATASTO TERRENI di Caorso(PC) al foglio 14 mappale 101.

COSTO PER CANCELLAZIONE:
€ 262,00

b)
ISCRIZIONI:

- Ipoteca legale atto Equitalia Emilia Nord S.p.a. del 16/02/2010 rep. 100904/85 iscritta presso l'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 22/02/2010, R.P. 473, R.G. 2789, a favore Equitalia Emilia Nord S.p.a. con sede a Parma, sull'immobile censito al C.F. di Caorso al foglio14 map. 99 sub. 6.

  COSTO PER CANCELLAZIONE: si paga lo 0,5% della cifra iscritta oltre a € 94,00 per spese e comunque la spesa minima è pari a € 262,00.

- Ipoteca volontaria concessione a garanzia di mutuo Notaio Dott. Massimo Toscani del 20/09/2005 rep. n. 133436/32197, per un importo totale pari a € 300.000,00, iscritta presso l'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 03/10/2005, R.P. 3825 R.G. 16025, sugli immobili censiti al C.F. di Caorso foglio 14 map. 65 sub. 6 e censiti al C.T. di Caorso foglio 14 map. 101, a favore Banca Nazionale del Lavoro Spa con sede a Roma, contro il Sig. …., oltre a “debitore non datore di ipoteca” Sig.ra …. nata in Ecuador il 31/10/1979.

     COSTO PER CANCELLAZIONE: trattandosi di un'ipoteca volontaria che gode delle agevolazioni della Legge 601/73 si dovranno pagare € 35,00. 

· La medesima ipoteca sopra scritta risulta essere stata nuovamente iscritta

presso l'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 21/11/2005, R.P. 4579 R.G. 18874, a RETTIFICA DELLA PRECEDENTE dove non era stato indicata, nella sezione B IMMOBILI, la seguente descrizione catastale:  C.F. di Caorso foglio 14 map. 101

     COSTO PER CANCELLAZIONE: trattandosi di un'ipoteca volontaria che gode delle agevolazioni della Legge 601/73 si dovranno pagare € 35,00. 

art. 6

REGOLARITA' EDILIZIA ED URBANISTICA DEI BENI

- POSIZIONE EDILIZIA


In base a:

· ricerche effettuate presso l'Ufficio tecnico del Comune di CAORSO (PC),

· quanto indicato nell'atto di compravendita  atto di Compravendita Notaio Dott. Massimo Toscani del 20/09/2005 rep. n. 133.435, rac. n. 32196,

il fabbricato oggetto della presente fu edificato in data anteriore al 1 settembre 1967; a seguito di richiesta scritta effettuata dallo scrivente CTU in data 05/11/2010, l'Ufficio Tecnico ha provveduto alle ricerche inerenti la posizione edilizia dei beni senza però  reperire alcuna pratica. 


Anche nei due accessi al Comune effettuati dal sottoscritto non è stato possibile ritrovare alcunché in merito a tale costruzione e per tale motivo non è stato possibile verificare la corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la situazione dichiarata a suo tempo in comune.


Il CTU fa rilevare che l'immobile necessita di opere di ristrutturazione per il rifacimento e completamento del locale bagno al piano primo (sia impianti che finiture);  dovrà essere presentata Denuncia d'Inizio dell'Attività Edilizia per opere di manutenzione straordinaria, e  domanda di abitabilità. Il costo per tale pratica è conteggiabile in circa € 100,00 (per diritti di segreteria e marche da bollo), oltre a onorario del tecnico incaricato pari a circa € 2.000,00 a cui dovrà essere aggiunto il contributo integrativo e l'Iva di Legge. Inoltre per il rilascio del certificato di abitabilità dovranno essere fornite le certificazioni degli impianti da richiedere a cure e spese dell'acquirente il cui costo è stimabile in circa €.600,00.

- POSIZIONE URBANISTICA:

· Prg Vigente e successive varianti: 

C.T. di Caorso (PC) foglio 14 mappali 99, 101 “ZONA B2 DI COMPLETAMENTO”. (art.56 delle N.T.A.) e “ZONA DI TUTELA DEI CORSI D'ACQUA”.

art. 7 / art. 8

- ATTESTATO CERTIFICAZIONE ENERGETICA

- VERIFICA CONFORMITA' IMPIANTI, ove esistenti, a servizio dell'immobile, ai sensi del D.M. Sviluppo Economico n. 37/2008 e l'esistenza dei relativi certificati e libretti d'uso

CLASSE ENERGETICA G (EP tot.: 380,10 kWh/mq/anno) si allega alla presente Certificato di Attestazione Energetica n. 01708-98321-2010, rilasciato in data 15/12/2010 dall'Arch. Silvia Lavelli quale tecnico incaricato dello scrivente. Il Certificato è valido fino alla data del 15/12/2020.


L'esecutato non ha fornito né certificati di conformità degli impianti né libretti d'uso.

art. 9

VALUTAZIONE ESTIMATIVA DEI LOTTI

Il sottoscritto esperto:

- accertata la consistenza dei beni oggetto di pignoramento,

- preso atto della configurazione dei beni,

ritiene che detto bene debba essere venduto in un UNICO LOTTO e più precisamente:

LOTTO UNICO, quota di 1/1 di piena proprietà di  fabbricato da cielo a terra a uso abitazione del tipo “a schiera” , libero su due lati,  con ingresso indipendente, posto in Comune di Caorso (PC), via Puccini nc. 4, loc. Fossadello,  completo di piccolo giardino delimitato da ringhiera in ferro oltre a cortiletto posti sul fronte (lato OVEST) e area cortilizia sul lato SUD, il tutto censito come segue:

- FABBRICATO DA CIELO A TERRA A USO ABITAZIONE:

C.F. Comune di Caorso (PC):

foglio  mappale  sub
   ubicazione                consistenza     cat.      cl.    Rendita

  14
   99            6       Strada Padana Inferiore, PT,1,2       5,5 vani        A/3       3      € 238,60

- AREA URBANA (CORTILE - GIARDINETTO):

C.F. Comune di Caorso (PC):

foglio  mappale  sub
        ubicazione             consistenza    cat.      cl.    Rendita

14
     101                   Strada Padana Inferiore, PT         90 mq.       area urbana   

Detto bene al C.T. risulta censito come segue:

foglio       mappale         ha.
              qualità        

R.D.            R.A.

14                101         00.00.90       ENTE URBANO              /                  /



Il perito in base ai rilievi cartacei e alle misurazioni effettuate in loco, determina la consistenza metrica dei beni oggetto di stima come segue:

- C.F. comune di Caorso (PC) foglio 14 map. 99 sub. 6:

PIANO
          

    SUPERFICIE
     COEFF.       
  MQ.


seminterrato

cantine, wc e ripostiglio

50,00

         0,50

  25,00 +

Primo

ABITAZIONE


45,00

         1,00

  45,00 +

balconcino ingr.


  3,80

         0,50

    1,90 +

Secondo

ABITAZIONE


49,00

         1,00

  49,00 =









      tot. mq.
 120,90

ARROTONDATI: MQ. 121,00

Le superfici si intendono al lordo dei muri.

- C.T. / C.F. comune di Caorso (PC) foglio 14 map. 101:

superficie catastale pari a mq. 90,00

Il sottoscritto perito in ordine alla determinazione del valore in comune commercio dei beni che formano la consistenza del lotto:

-     considerato lo stato di conservazione e manutenzione dei beni,

· effettuate indagini nella zona interessata per quanto attiene la contrattazione di compravendita d'immobili similari a quello oggetto di stima,

· tenuto conto della sua destinazione d'uso,

· considerata l'ubicazione della zona in cui si trovano i beni, la vicinanza all'autostrada A21 e alla strada Statale n. 10,

·  tenuto conto delle pertinenze di cui è dotato,

· considerata l'utenza dei beni,

· preso atto della situazione edilizia sopra descritta e dello stato del bagno a piano primo,

· tenuto altresì conto delle servitù attive e passive di cui è gravato,

ritiene che per la valutazione del lotto si possa adottare il metodo sintetico-comparativo.

Lo scrivente procede alla stima dell'immobile considerandolo nello stato di fatto e di diritto in cui si trova  e come segue:

LOTTO UNICO: 

quota di 1/1 della piena proprietà:

mq. 121,00 x €/mq. 825,00 = € 99.825,00

Considerando l'attuale crisi del settore immobiliare e la conseguente difficoltà nelle vendite, lo scrivente applica un degrado pari al 25% al valore di stima consigliando di utilizzare detto importo quale base d'asta:

€ 99.825,00 x -25% = € 74.868,75  arrotondati a €.75.000,00


L'importo sopra calcolato è comprensivo del valore dell'area censita al C.T. / C.F. di Caorso al foglio 14 map. 101.

art. 10

PAGAMENTO DELL'IVA DA PARTE DELL'AGGIUDICATARIO 


Non è previsto alcun addebito di I.V.A. in quanto trattasi di bene personale.  


La cifra calcolata dallo scrivente nel precedente art. 9 dovrà essere aumentata della tassa di registro e delle spese d'asta (atto notarile, imposta di registro, spese di voltura, trascrizione e marche da bollo) pari a circa € 700,00.

art. 11

PARERE, NEL CASO DI PIGNORAMENTO DI QUOTA, SULLA POSSIBILITA' DI COMODA DIVISIBILITA' DELLA QUOTA SPETTANTE AL DEBITORE 

LOTTO UNICO: QUOTA INTERA.

art. 12

OPERE DA ESEGUIRE CON URGENZA SUL BENE PER RIPRISTINARE FUNZIONALITA' COMPROMESSA OVVERO PER EVITARE UNA COMPROMISSIONE DELLA FUNZIONALITA' STESSA

Lo scrivente, 

- considerato lo stato degli immobili al momento del sopralluogo,

- preso atto della mancanza di tutte le certificazioni degli impianti,

- considerato lo stato degli impianti che necessitano di una revisione e adeguamento totale,

- pur avendo rilevato che internamente il locale bagno al piano primo risulta completamente privo di sanitari, pavimenti, rivestimenti e tubazioni degli impianti,

NON RITIENE NECESSARIO ALCUN INTERVENTO URGENTE al fine della vendita dell'immobile avendone già tenuto conto nel calcolo del valore del bene stesso.

PARTE CONCLUSIVA -  RIASSUNTIVA


La consistenza, l'ubicazione, i confini, i dati catastali e i valori del lotto, sono così evidenziati:

LOTTO UNICO, quota di 1/1 di piena proprietà di  fabbricato da cielo a terra a uso abitazione del tipo “a schiera” , libero su due lati,  con ingresso indipendente, posto in Comune di Caorso (PC), via Puccini nc. 4, loc. Fossadello,  completo di piccolo giardino delimitato da ringhiera in ferro oltre a cortiletto posti sul fronte (lato OVEST) e area cortilizia sul lato SUD, il tutto censito come segue:

- FABBRICATO DA CIELO A TERRA A USO ABITAZIONE:

C.F. Comune di Caorso (PC):

foglio  mappale  sub
   ubicazione                consistenza     cat.      cl.    Rendita

  14
   99            6       Strada Padana Inferiore, PT,1,2       5,5 vani        A/3       3      € 238,60

(si precisa che detto identificativo catastale è stato modificato a seguito di allineamento mappe eseguito dall'ufficio catastale stesso, in precedenza il bene era censito come foglio 14 map. 65 sub. 6, così come indicato nel pignoramento immobiliare).

- AREA URBANA (CORTILE - GIARDINETTO):

C.F. Comune di Caorso (PC):

foglio  mappale  sub
        ubicazione             consistenza    cat.      cl.    Rendita

14
     101                   Strada Padana Inferiore, PT         90 mq.       area urbana   

Detto bene al C.T. risulta censito come segue:

foglio       mappale         ha.
              qualità        

R.D.            R.A.

14                101         00.00.90       ENTE URBANO              /                  /


IL VALORE DEL LOTTO (quota 1/1 p.p.), già deprezzato del 25%, 

E’ PARI A € 75.000,00

Si evidenzia quanto segue:

· esistono diverse differenze tra lo stato dei luoghi e la situazione rappresentata nella planimetria catastale e sarà quindi necessario presentare Denuncia di Variazione catastale avente un costo pari a € 50,00 per tributi catastali oltre a onorario del tecnico da conteggiarsi in circa € 600,00 a cui dovrà essere aggiunto il contributo integrativo e l'Iva di Legge;

· il bagno al piano primo al momento del sopralluogo risultava demolito; pur avendone tenuto conto nella formazione del prezzo il CTU ritiene che sarà necessario presentare presso il Comune di Caorso Denuncia d'Inizio dell'Attività Edilizia per opere di manutenzione straordinaria, e di seguito domanda di abitabilità (attualmente non reperita negli archivi comunali). Il costo per tale pratica è conteggiabile in circa € 100,00 (per diritti di segreteria e marche da bollo), oltre a onorario del tecnico incaricato pari a circa € 2.000,00 a cui dovrà essere aggiunto il contributo integrativo e l'Iva di Legge. Inoltre per il rilascio del certificato di abitabilità dovranno essere richieste le certificazioni degli impianti  a cure e spese dell'acquirente il cui costo è stimabile in circa €.600,00.

· CONFINI:

Come da atto di Compravendita Notaio Dott. Massimo Toscani del 20/09/2005 rep. n. 133435, fascicolo n. 32196:

“... - porzione di fabbricato da cielo a terra composta da tre cantine al piano terra, da cucina e un vano al piano primo e da due vani e bagno al piano secondo collegati da scala interna e scala esterna con area cortilizia di pertinenza confinante in circondario con ragioni Contini o successi, ragioni Castellani o successi, Via Puccini, salvo altri.”

· REGIME PATRIMONIALE:

Sig. ….. nato in Ecuador il 17/09/1973: celibe (si allega verifica anagrafica del Comune di Caorso rilasciata in data 10/11/2010).

· Come indicato nell'atto di provenienza Notaio Dott. Massimo Toscani del 20/09/2005 rep. n. 133.435, rac. n. 32196: “Ai beni in oggetto compete il diritto di accesso, carico e scarico così come risulta dall'atto a rogito Notaio Viscardo Tagliaferro in data 16 aprile 1962 rep. 6845/3232 trascritto a Piacenza il 3 maggio 1962 ai nn. 2468/1927”.

· Gli immobili in oggetto, nel ventennio, sono gravati da:

a)
TRASCRIZIONI:

-  Verbale di Pignoramento Immobili del 15/02/2010 rep. n. 461/2010, trascritto all'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 16/03/2010, R.P. 2780, R.G. 4024, a favore Banca Nazionale del Lavoro Spa con sede a Roma, contro il Sig. …. nato in Ecuador il 17/09/1973, sulla quota di 1/1 di piena proprietà degli immobili censiti come segue:

- CATASTO FABBRICATI di Caorso (PC) foglio 14 mappale 65 sub. 6,  

- CATASTO FABBRICATI di Caorso (PC) foglio 14 mappale 101,  

- CATASTO TERRENI di Caorso(PC) al foglio 14 mappale 101.

COSTO PER CANCELLAZIONE:
€ 262,00

b)
ISCRIZIONI:

- Ipoteca legale atto Equitalia Emilia Nord S.p.a. del 16/02/2010 rep. 100904/85 iscritta presso l'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 22/02/2010, R.P. 473, R.G. 2789, a favore Equitalia Emilia Nord S.p.a. con sede a Parma, sull'immobile censito al C.F. di Caorso al foglio14 map. 99 sub. 6.

COSTO PER CANCELLAZIONE: si paga lo 0,5% della cifra iscritta oltre a € 94,00 per spese e comunque la spesa minima è pari a € 262,00.

- Ipoteca volontaria concessione a garanzia di mutuo Notaio Dott. Massimo Toscani del 20/09/2005 rep. n. 133436/32197, per un importo totale pari a € 300.000,00, iscritta presso l'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 03/10/2005, R.P. 3825 R.G. 16025, sugli immobili censiti al C.F. di Caorso foglio 14 map. 65 sub. 6 e censiti al C.T. di Caorso foglio 14 map. 101, a favore Banca Nazionale del Lavoro Spa con sede a Roma, contro il Sig. ….., oltre a “debitore non datore di ipoteca” Sig.ra …. nata in Ecuador il 31/10/1979.

COSTO PER CANCELLAZIONE: trattandosi di un'ipoteca volontaria che gode delle agevolazioni della Legge 601/73 si dovranno pagare € 35,00. 

La medesima ipoteca sopra scritta risulta essere stata nuovamente iscritta

presso l'Ufficio Provinciale di Piacenza Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 21/11/2005, R.P. 4579 R.G. 18874, a RETTIFICA DELLA PRECEDENTE dove non era stato indicata, nella sezione B IMMOBILI, la seguente descrizione catastale:  C.F. di Caorso foglio 14 map. 101

 COSTO PER CANCELLAZIONE: trattandosi di un'ipoteca volontaria che gode delle agevolazioni della Legge 601/73 si dovranno pagare € 35,00. 


I beni oggetto della presente sono stati stimati considerandoli nell'attuale stato di fatto e di diritto, comprendendo ogni relativo accessorio accessione, dipendenza, pertinenza, con gli inerenti diritti, azioni, ragioni, servitù attive e passive se e come esistenti in fatto.


Piacenza, 15/02/2011



  
           L'esperto

                    Guarnieri geom. Andrea

geom. ANDREA GUARNIERI                                Strada Agazzana nc. 52 - Piacenza 

       tel./fax 0523/761228     studio.guarnieri@alice.it       andrea.guarnieri@geopec.it          30                           


