Esecuzione immobiliare n. 150/2008


TRIBUNALE DI PIACENZA

PERIZIA GIUDIZIALE 

nel procedimento esecutivo n. 150/2008 promosso da:

· UNICREDITO GESTIONE CREDITI S.p.A. -  Avv. G. Marcon

nei confronti di 

· ….
G.E. Ill.mo Dott. G. PICCIAU

In data 25 ottobre 2009 la scrivente Arch. Marina Foletti, con studio in Piacenza, Piazza Sant'Antonino n.6, C.F. FLTMRN66A51G535D, ha prestato il giuramento di rito ed ha ricevuto l'incarico di procedere alla stima dei beni pignorati.

Il G.E. Ha rinviato il procedimento all'udienza del 7 ottobre 2009; il termine per la presentazione della perizia resta pertanto fissato entro 45 giorni antecedenti la data dell'udienza.

Il C.T.U. riscontrata la completezza ed idoneità dei documenti agli Atti, provvede alla stima dell'unità immobiliare, secondo i quesiti posti ed illustrati nel verbale conferimento incarico.

Il Sig. Soussi, pur risultando ancora residente presso l'abitazione oggetto dell'esecuzione, risulta ormai da mesi assente, per cui non è stato possibile accedere ai locali oggetto del procedimento, se non richiedendo di poter procedere ad accesso forzoso, con l'ausilio di un artigiano che ha provveduto ad aprire la porta di ingresso, rimuovendo la serratura esistente per poi sostituirla con altra uguale.

Per accedere all'abitazione è stato anche necessario rimuovere una vetrocamera di una delle finestre delle camere da letto, che a sua volta è stata riparata.

La sottoscritta precisa le nuove chiavi sono state sigillate all'interno di un idoneo contenitore, da Lei custodito, che viene depositato insieme alla relazione peritale.

La scrivente ha effettuato il sopralluogo il giorno 24 agosto 2009.

Sono stati inoltre effettuati accessi al Comune di Rivergaro per l'esame dei documenti tecnici agli atti, alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Piacenza e presso l'Ufficio del Territorio di Piacenza. 


1.1 Descrizione sintetica del bene:

Trattasi di bene immobile sito nel comune di Rivergaro, in Frazione Niviano, Via Alberoni n. 10 (già Via Case Vecchie n. 2), composto da:

· unità abitativa posta al piano terreno di una palazzina con annessa cantina al piano primo interrato;

· locale ad uso autorimessa posto al piano terreno di separato corpo di fabbrica nel cortile comune;

La palazzina che ospita l'appartamento, ubicata nella zona di Niviano Chiesa è costituita da n. 5 unità immobiliari ad uso abitativo.

L'edificio fu costruito presumibilmente nei primi anni del Novecento ed era originariamente adibito a scuola, la struttura è in muratura portante, la copertura sembra con struttura in legno e manto di copertura in coppi.

L'edificio presenta finiture comuni di livello modesto, quali canali di gronda e pluviali in lamiera pre-verniciata in cattive condizioni di conservazione, facciate rivestite con intonaco e finitura colorata tipo 'graffiato'  che presenta in parecchi punti rotture e sfaldamenti, serramenti in alluminio verniciato in precarie condizioni, ringhiere e inferriate in ferro con disegno semplice, il tutto come evidenziato nelle fotografie allegate.

Il fabbricato è posto in corrispondenza di un incrocio poco trafficato, ma si trova anche in diretto contatto visivo ed acustico con la Strada Statale 45, arteria di grande traffico che collega i centri della Val Trebbia alla città di Piacenza.

Il fabbricato è situato in zona residenziale, a ridosso del complesso che ospita la scuola materna e gli impianti sportivi, a poca distanza dal complesso parrocchiale e dal castello.

L'unità abitativa oggetto della procedura è composta da un locale soggiorno/pranzo con cucina in nicchia, disimpegno, due camere, servizi igienici, posti al piano terreno ed un locale ad uso cantina posto al piano sotto strada.

L'accesso all'unità avviene da cortile comune su cui affaccia anche  uno dei due corpi di fabbrica contenti le autorimesse. 

Attraverso un corridoio di ingresso si accede alla unità dotata di porta blindata.

Gli ambienti sono tutti pavimentati con materiale ceramico, il bagno e le pareti che ospitano la cucina presentano anche un rivestimento ceramico fino ad una altezza di circa ml. 2,00.

L'altezza dei locali è di ml. 3,35.

Le pareti sono intonacate e tinteggiate di bianco, i serramenti sono in alluminio verniciato con vetrocamera, i serramenti interni sono in legno con specchiature in vetro smerigliato, i telai sono in cattive condizioni di manutenzione.

Gli ambienti sono riscaldati con radiatori posti sotto le finestre e alimentati da una caldaia pensile posta nel vano cucina.

L'impianto elettrico è sottotraccia, non è però stato possibile verificare il corretto funzionamento.

In complesso il grado delle finiture, abbastanza datate, può definirsi modesto e in cattivo stato di conservazione.

Di fronte all'ingresso esiste un piccolo fabbricato che comprende l'autorimessa di mq 10, con altezza interna massima di ml 2,60 e minima d ml 2,20.

La cantina al piano primo interrato è composta da un vano non pavimentato con pareti male intonacate, illuminato da una bocca di lupo, diviso dalla cantina confinante con muretto alto ml 1,75, altezza interna ml 2,60. 

Superfici nette dei vani:

Soggiorno/Pranzo/Cucina

m² 
18,10




Camera 1 



m² 
14,59

Camera 2 



m² 
15,98

Servizio 1 



m² 
  5,85

Disimpegno 



m² 
  4,67




Cantina



m² 
  9,00




Autorimessa



m² 
10,00

La superficie commerciale dell'unità è di m² 78,00 circa.

1.2 Confini:

L'unità abitativa confina con vano scala comune, cortile comune, ragioni Soprani e/o aventi causa; la cantina confina con corridoio comune di cantina, ragioni Soprani e/o aventi causa; l'autorimessa confina con cortile comune e ragioni Cavanna-Bozzolan e/o seguenti.

1.3 Dati catastali:

L'unità oggetto di valutazione è censita, all'U.d.T. Di Piacenza, Comune di Rivergaro, con i seguenti dati:

Catasto Fabbricati

	fg. 
	Particella
	Sub.
	Cat. 
	Cl.
	Consistenza
	Rendita Euro
	Ubicazione

	8
	80
	7
	A/2
	4
	4 vani
	320,2
	Via Alberoni n. 10 P.T - S1

	8
	80
	11
	C/6
	6
	Mq 10
	57,33
	Via Alberoni n. 10 P.T 


In capo a …, nato in Tunisia il 6 novembre 1956 Cod. Fisc…..
Si rileva la non conformità tra lo stato di fatto degli immobili e la planimetria catastale, infatti un setto murario che dovrebbe chiudere la cucina in realtà non esiste, per cui la cucina è di fatto un tutt'uno col locale soggiorno.


L'unità immobiliare in oggetto è a disposizione della proprietà che risulta ivi residente ma è presente da molti mesi, tanto che si è reso necessario un provvedimento del giudice, rilasciato in data 19.08.2009, per consentire l'accesso all'unità al fine di eseguire le misurazioni ed estrarre reperto fotografico.

2.1 Estremi atto di provenienza


Il bene in oggetto è pervenuto a …. per acquisto da …., nato in Marocco il 27 febbraio 1964, in forza di Atto 06.04.2006 dott. Giovanna Covati Notaio in Piacenza – Rep. 11891/3091.


L’atto è stato trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Piacenza in data 22.04.2006 ai nn. 6560/4153.

2.2 Passaggi di proprietà precedenti:

· … ha acquistato da …, nata a Cà di David ora Verona il 1° febbraio 1947, in forza di atto 21.12.2001 dott. Luigi Giancani Notaio in Piacenza – Rep. 61008, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Piacenza in data 09.01.2002 ai nn. 179/137.

· … ha acquistato da …, nato a Bettola il 5 luglio 1921 e …., nata in Francia il 8 maggio 1928, in forza di atto 24.07.1992 dott. Vittorio Boscarelli Notaio in Pontedell’Olio – Rep. 31234, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Piacenza in data 31.07.1992 ai nn. 8110/6373.

· …. da oltre vent’anni 

La scrivente rileva la regolarità dei passaggi di proprietà


Il sig. …. risulta essere coniugato con cittadina tunisina in regime di separazione dei beni.


Non  risulta sussistere alcuna formalità, vincolo, onere gravanti sul bene, ad eccezione di quelli descritti al successivo punto 4.1

4.1 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI

Ai pubblici Registri Immobiliari sono stati reperiti gli estremi delle formalità pregiudizievoli relativi all’immobile oggetto della procedura:

TRASCRIZIONI

· Trascrizione in data 15.01.2009 ai nn 851 R.G. 705 R.P.  a favore di UNICREDIT BANCA PER LA CASA S.p.A., con sede in Milano, C.F. 13263030150, contro … relativamente ai beni censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Rivergaro Foglio 8, mappale 80, sub 7 e sub 11.

Titolo: VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del 24.07.2008 (rep. 3234) Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Piacenza

Rettificata in data 27.01.2009 ai nn 1466 R.G. 1101 R.P 

ISCRIZIONI

· Nota di iscrizione in data 22.04.2006 ai numeri 6561 R.G. 1204 R.P.

Titolo: IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA MUTUO

per un capitale di € 120.000,00 – Atto Dott. Giovanna Covati Notaio in Piacenza, in data 06.04.2006 Rep. 11892/3092 a favore di BANCA PER LA CASA S.P.A., con sede in Milano Cod. Fisc.: 13263030150 domicilio ipotecario eletto in Milano Via Tortona n. 33


L'immobile è situato in zona classificata come segue ai sensi del vigente PRG:

Insediamenti residenziali intensivi (disciplina NTA - ART. 30.1/frazioni)

L'immobile venne ristrutturato per arrivare allo stato attuale in forza di concessione edilizia rilasciata dal Comune di Rivergaro in data 21.03.1978 n° 137; la fine lavori fu dichiarata il giorno 10.11.1979 Prot. 3886 del 14.11.1979; il certificato di abitabilità fu rilasciato in data 04.10.1983 n° prot. 137/114.

L'autorimessa fu costruita in forza di concessione edilizia rilasciata dal Comune di Rivergaro in data 23.03.1979 n° 246; il certificato di abitabilità fu rilasciato in data 19.11.1981 n° prot.246/1640.

Lo stato di fatto delle unità non è conforme ai provvedimenti autorizzativi rilasciati dal Comune di Rivergaro, in quanto setto murario che dovrebbe chiudere la cucina e in realtà non esiste, per cui la cucina è direttamente collegata al locale soggiorno.

L'iter della pratica è pertanto non regolare, il tutto può essere facilmente sanato mediante la presentazione di una D.I.A.  e conseguente nuovo accatastamento, con una spesa stimabile intorno ad Euro 2.000,00.


Il criterio adottato dalla sottoscritta per formulare una corretta valutazione degli immobili è quello “sintetico comparativo” basato sul confronto con altri beni simili, oggetto di recente trattativa o compravendita.

La C.T.U., alla luce delle considerazioni di cui sopra, ritiene di applicare i prezzi di vendita usualmente richiesti nella zona per immobili simili a quello in oggetto, e propone la seguente valutazione:

· UNITA' IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (particella 80 sub 7)


Mq 78 circa * €/Mq 900,00= 



~  
€ 70.200,00

· CANTINA (particella 80 sub 7)


Mq 9 circa * €/Mq 300,00=




~  
€   2.700,00

· AUTORIMESSA (particella 80 sub 11)


A CORPO







€   5.000,00

TOTALE

= per arrotondamento 



€ 78.000,00



Diconsi Euri Settanta Otto Mila/00

Allo stato attuale e nelle attuali condizioni di mercato.


In evasione all'incarico ricevuto la sottoscritta ha stimato i beni oggetto della procedura esecutiva, costituiti da:

· QUOTA DI PIENA PROPRIETA' DI 1/1


Unità immobiliare ad uso civile abitazione posta al piano terreno di palazzina sita in Niviano di Rivergaro, Via Alberoni 10, con annessa cantina al piano interrato e autorimessa localizzata in pertinenza dell'immobile.

Dati Catastali Comune di Rivergaro - Catasto Fabbricati

	fg. 
	Particella
	Sub.
	Cat. 
	Cl.
	Consistenza
	Rendita Euro
	Ubicazione

	8
	80
	7
	A/2
	4
	4 vani
	320,2
	Via Alberoni n. 10 P.T - S1

	8
	80
	11
	C/6
	6
	Mq 10
	57,33
	Via Alberoni n. 10 P.T 


in capo a …., nato in Tunisia il 6 novembre 1956 Cod. Fisc. …
Consistenza planimetrica 

· Appartamento composto da ambiente soggiorno pranzo con cucina in nicchia, due camere, un servizio igienico e disimpegno: superficie commerciale MQ 73

· Cantina di MQ 9

· Autorimessa Mq 10


Valore del lotto:







La sottoscritta C.T.U., nel ringraziare la S.V.I. Per la fiducia accordatale, rimane a disposizione per eventuali chiarimenti.










La C.T.U.

Piacenza, 1 settembre 2009

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE, CONFINI E DATI CATASTALI





2. STATO DI POSSESSO DEI BENI





4. ESISTENZA DI VINCOLI, FORMALITA', ONERI





5. SITUAZIONE URBANISTICA





6. VALUTAZIONE E STIMA





CONCLUSIONI





€ 78.000,00





3. REGIME CONIUGALE E PATRIMONIALE








Foletti Arch. Marina – Piazza S. Antonino 6 – 29100 Piacenza 

 c.f. FLTMRN66A51G535D - P.IVA 01174880334


