TRIBUNALE DI GENOVA

SEZIONE EE.IIL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Per. Sarchi Francesco, nell'Esecuzione Immobiliare 631/2018 del
R.G.E.

promossa da

CASSA DI RISPARMIO DI PARMVIA E PIACENZAS.P. A,
Codice fiscale: 02113530345
Partita IVA: 02113530345

contro

Codice fiscale:
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INCARICO

All'udienza del 26/10/2018, il sottoscritto Per. Sarchi Francesco, con studio in Via Torti, 21/4 - 16143
- Genova (GE), email francesco.sarchi.1@gmail.com, PEC francesco.sarchi@pec.studiosarchi.it, Tel.
338 5477784, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 23/11/2018 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

¢ BeneN° 1 - Terratetto ubicato a Varese Ligure (SP) - Loc. . Pietro Vara - Via Crocetta, edificio
32

DESCRIZIONE

s

Abitazione unifamiliare su tre livelli (piano terra, piani primo e secondo) coningresso indipendente,

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Documentazione completa

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguentt esecutati:
. Proprietd 1/1)
Codice fiscale:

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

. {Proprieti 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni

CONFINI

Via Crocetta, mappale 138 (via Crocetta civ. 34) C.T, foglio 110, mappale 404 idem (distacco), mappale
373 (viaCrocetta civ. 30}
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CONSISTENZA

Abitazione

124,00 mg

Balcorne scoperto

0,25 1,00 mgq 0,00 m

125,00 mg

0,00

125,00 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura,

CRONISTORIA DATI CATASTALI

/03720114l 02/01/2019

Fg. 110, Part. 137
Categoria AS

ChL1, Cons. 5,5

Superficie catastale 125,00
Rendita € 150,55

Plano T-1-2

IL TITOLARE CATASTALE CORRISPONDE A QUELLO REALE

DATI CATASTALI

110

1 5.5 125,00 - 150,55} T-1-2
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Cortispondenzu catastale

Non sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria agli atti (risalente al 1939). Si
rilevano difformit interne consistentl: al P.T.: DEMOLIZIONE DI LIMITATA PORZIONE DI TRAMEZZA
ed eliminazione latrina; AL P.1.: CREAZIONE DI ANTIBAGNO e BAGNO SU VIA CROCETTA.

STATO CONSERVATIVO

e

Edificio di remota costruzione, in pessimo stato di conservazione. Le murature perimetrali: al piano
terreno presentano evidenti tracce di umidita di risalita; ai piani superiori presentano modeste e
numerose fessurazioni verticali. Assente il riscaldamento. Vetusti gli altri impianti, Gl infiss! interni
sono in mediocre, quelli esterni (persiane alla genovese) in cattivo stato. Rivestimenti dei pavimenti
ordinari e in mediocre stato. Vedasi allegato fotografico.

PARTI COMUNI

nessuna

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Edificio probabilmente risalente at primi de! novecento, con muratura in pietrame (in comunione con i
fabbricati limitrofi per due lati) e solai presumibilmente in legno all'apparenza inte gri; altezze interne
da 2,50 a 2,80 circa; copertura a falde in tegole (con sottotetto non praticabile). Pareti intonacate e
tinteggiate. Pavimento al PT rivestito in materiale plastico (linoleum); al P1 e P2 in piastrelle
cementizie; modeste porte interne in legno; infissi interni in legno; scale interne rivestite con piane in
materiale lapideo; impianto elettrico sottotraccia (non verificata la funzionalith, assente ogni
certificazione); impianto termico assente.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

PROVENIENZE VENTENNALI
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Dal 09/10/1955 &l
12/05 /2004

Dal 12 /0572004l
08/06/2007

Dal 08;06/2007 al
09703 /2011

14

proprietario per 1/1.

Dott, La Pegna
Alberto

09/10/1955

05/11/1955

3531/3224

La Spezia

29/10/1955

‘(

pr(')prietario per 1/1,

Pott.Coscla
Alessandra

12/05/2004

LaSpezia

17/65/2004

proprietario per 1/1,

Dott. Salati
Armando

2070672007

Dal 09/03/2011

Pi

I
proprietario per 1/1.

Dott, Pierpaoio
Verde
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La Spezia 18/03/2011 2245 1613

10/03/2011

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

¢ Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignaramento;

* Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

o

Dalle visure ipotecarie effettuate presse V'Agenzia del Territorio di LA SPEZIA aggiornate al
03/01/2019, sano risultate le seguent! formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

* Ipotecavolontaria derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO
Iscritto aLA SPEZIA{ 18/03/2011
Reg. gen. 2246 - Reg. part. 334
Quota: 1/1
Importo: € 262.500,00
A favore di CASSA DI RISPARMIO DI PARMA E PIACENZA S.P.A.
Contro .
Formalita a carico detla procedura
Capitale: € 175.000,00
Rogante: VERDEPIERPAOLD
Data: 09/03/2011
N° repertorio: 8430
N° raccolta; 4404

Trascrizionf

¢ VERBALEDIPIGNORAMENTQOIMMOBILI
Trascritto a LA SPEZIA {1 11/09/2018
Reg. gen. 6953 - Reg, part. 5114
Quota: 1/1
Afavore di CASSA DI RISPARMIO DI PARMA E PIACENZAS.P.A.

Formalita a carico della procedura
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NORMATIVA URBANISTICA

Non rilevante la pianificazione urbanistica locale, ai fini della stima.

REGOLARITA EDILIZIA

S A

La costruzione & antecedente al 01/09/1967, Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri.

Da un accesso agli atti all'Ufficio Tecnico comunale non risultano titoli ahilitativi alla costruzione
originaria, né successivi riferiti alle opere interne come desumibili dal raffronto tra lo stato dei luoght
e la planimetria catastale del 1939. La realizzazione del servizio igienico al piano prime & stata
eseguita, a giudicare dal materiale posto in opera, trail 1985 ed i1 2005,

Certificazioni energetiche e dichiarazioni of conformitd

» Egsisteil certificato energetico dell'immobile / APE.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
¢ Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto termico.

* Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Le trregolarita si possone ricondurre al concettdo di "opera interna” ex art, 22 comma 2 L.R. 16,2008
& s.m.i; sussistono i requisiti igienico sanitari, ed appare regolarizzabile sotto il profilo amministrativo
mediante comunicazione al Comune ex art. 22 comma 3 LR, cit. con sanzione di euro 172,15, Occorre
denunzia di variazione catastale e Segnalazione Certificata di Agibilith ex art. 24 T.L.E. Si indica un
eshorse di euro 2.500,00 per onorari, cassa previdenziale ed IVA e 1.000,00 per bolli, diritti e sanzion

diverse.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si éa conescenzadi presenza di vincoli od oneri condominiali,

Nessuno

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:
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* BeneN°1 - Terratetto ubicato a Varese Ligure (SP) - Loc. S. Pietro Vara - Via Crocetta, edificio

32
Abitazione unifamiliare su tre livelli (piano terra, piami primo e secondo) con ingresso
indipendente.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 110, Part. 137, Categoria A5 al catasto Terreni - Fg, 110,
Part. 137

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 62.500,00

Lo scrivente procede alla determinazione del valore di mercato con il metodo comparativo
diretto. L'OMI per il primo sem. 2018 riporta per abitazioni economiche in normale stato
manutentivo un valore/mq da 650 a 850 mq. Jmmobiliaret e Borsino.it riportano analoghi
valori medi di circa 600 euro/mq. Il mercato presenta diverse offerte di beni analoghi (case
economiiche da ristrutturare} con valori intorno a 500 euro /mq, La tendenza del mercato & al
ribasso, scarsa la domanda. L'immobile ha una sua valenza positiva avendo ingresso autonomo,
una buona luminositd, con affacclo su aree aperte; ma & scarsa la razionalita, ed impegnativo il
costo diriordino/ammodernamento soprattutto per la necessaria bonifica dall'umidita del PT.

Bene N1 500,00 100,00 € 62.500,00

Terratetto

Vaiese Ligure (SP) -
Lac. S Pletro Vara-
Via Crocelty, edificio
32

£ 62.500,00

Valore di stima: € 62.500,00

Deprezzamentio del 15,00 %

Valore finale di stimu: € 53,125,00

Riduzione del 10 per cento per assenza di garanzie per vizi del bene venduto, e del 5 per cento per gli
oneri di regolarizzazione edilizia.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Si segnala che la zona ricade nell'ambito del Piano di Racino'del MAGRA, inondabile con rischio P1 ai
sensi del D.Lgs. 49/2010: P1 - pericolositd bassa (scarsa probabilitd di alluvieni o scenari di eventi
estremi, tempo di ritorno 500 anni). :
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento deli'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti,

Genova, li 04/01/2019

L'Espertoex art. 568 c.p.c.
Per, Sarchi Francesco

ELENCO ALLEGATE

N° 1 Atto di provenienza - Not. VERDE 09/03/2011

N® 1 Estratti di mappa - ESTRATTO MAPPAF, 110

N° 1 Planimetrie catastali - PLAN. CAT. AGLI ATTI AG. DEL TERR:
N° 1 Visure e schede catastali - VISURA CATASTALE STORICA

N° 1 Foto - RELAZIONE FOTOGRAFICA

Altri allegati - RILEVOFUORI SCALA

N° 2 Altrt allegati - NOTE TRASCRIZIONI ED ISCRIZIGNI
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

* BeneN°1 - Terratetto ubicato a Varese Ligure (SP) - Loc. S. Pietro Vara - Via Crocetta, edificio

32
Abitazione unifamiliare su tre livelli (piano terra, piani primo e secondo) con ingresso

indipendente.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 110, Part. 137, Categoria A5 al catasto Terreni - Fg. 110,
Part. 137

L'immobile  viene posto in  vendita per il diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Non rilevante la pianificazione urbanistica lacale, ai fini della stima.

Prezzo bose d'usta: € 53.125,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 631/2018 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 53.125,00

Varese Ligure (SP) - Loe. 5. Pletro Vara - Via Crocetta, edificia 32

Praprieti 11

175,00 1hq

Terratetto

1dentificato al catasto Fabbricati- Pg 110, Part, 137,
CategoriaAb

Identificato al catasto Terrenl - Fg. 110, Part, 137

Edificto di remeta costruzione, in pessimo stato di conservazione. Le murature perimerall; al plano
terreno presentanc evident tracce di umiditd di riselita; al plani superiori presentano modesta 8
nurerose fessurazioni verticalt. Assente il riscaldamento., Vetusti gl altri implankl, GH {nfissi internd sono
in mediccre, quelll esterni (persiane alla genovese) in cattivo stato. Rivestimentt dei pavimenti ordinari e
1 inmediocre stato, Vedasi allegato fotografico.

| Abitazione unlfarmiliare 51 tre livelli (ptano terra, piant primo e seconda) con Ingresso indipendente.

V0

Al

Libero
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