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TRIBUNALE DI COSENZA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOEBILTART

Dott.”* FRANCESCA GOG GIAMANI

OGGETTO: Eelazione di Consulenza Tecnica dTficio attinente al provvedimento esecutivo n"200/2013 promossa da:
BANCA & COSEMNZA- CEEDITO COOPERATIVG 20C COOP” in LIQIDAZICHE COATTA
ANOINISTRATIVA contro ||| GGG i covs pirGano o8

Premesso che

In data 21072015 1] sottoscritto Dott. Ing. Francesco Laudomo & stato nominate Consulente Tecnico di Ufficio
alla causa indicata in oggetto;

Dopo il givramento di rito, venivano posti al sottoscritto 1 quesitt oggetto della cavsa, fissands la prossima udienza
per glorno 011272015,

in nferimento all’thcarico in oggetto, 1l sottoscritto, al fine di dare risposta a quesiti richiesti, espone quanto
segue

Glormo 21072015, 11 sottoscritto Dott. Ing. Francesco Laudont o prestava il giuramento di rito.

Hello stesso giomno lo stesso, provvedeva a munirst di una copia del fascicelo contenente gl atti di causa relativi al
procedimento in oggetto.

Giorno 30072015 s recava presso 1'agenzia del territorio di Cosenza per nichiedere 1 documenti catastali
necessart all’ espletamento della causain oggetto.

Glormo 13/08/2015, contattava 1l responszabile dell’ufficio tecnico del comune di Dipignanc per richiedere
documenti inerenti la causa in oggetto.

Glorno 29072015 e giorno 0F/0B/2015, 27082015, 28/08/2015, 0370972015 contattava tel efonicamente 1l sighor
_per concordare la visita di sopralluogo presso Uimmobile pighorato.

Glorno 01/0% 2015, a1 recava presso il comune di Dipignano per nitirare una parte det documenti richiesti,

Hello stesso giorno si recava presso 1" Agenzia delle Entrate ufficie di Cosenza per richiedere documenti inerenti
la causain oggetto.

Giorno 15/0%2015 a seguite dell’avwiso spedito alle partt dallo scrivents per mezzo raccomandata afr st
procedeva alla prima visita di sopralluogo.

Glormo 17092015 51 recava presso I Agenzia delle Entrate ufficio di Coszenza per richiedere ulterion documenti
inerenti la causa in oggetto.

Hello stesso giorno 17092015 st riprendevail sopralluogoe interrotto in data 13/0%/2015

Glorno 221092015 trasmetteva, al Signor Giudice, la domanda di prorogarelativa alla relazione di CT. T

Glorno 23092015, ¢ recava nuovamente presso il comune & Dipignano per ritirare i documenti richiesti.

Gorne 240% 2015 s1 recava presso I Agenzia delle Entrate ufficio di Cosenza per ritirare 1 documenti richiest

Glorno 011072015, si recava presso il comune di Dipignano per ritirare ulterion documenti richiesti

Tutto questo st rendeva necessari o per espletare nel migliore det modi Uincan co atfi datogli.
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nord per una lunghezza pan alla larghezza del balcone soprastante. Tuth gli impianti risultano funzionants, le rifiniture sono
di buon pregio, 'tmpiante di riscaldamento, con termosifont in ghiza e in alluminio, funziona con una caldaia a metano, gli
infizsi esterni sono in pve con persiane alla romana e doppt wetrl, mentre quelll intemi sono in legno con maniglie in ottone,
1 paviment sono in gress porcellanato, Fatta eccezione del bagni, 11 tutte di ottima fattura, la supetficie calpestabile & pan a
mq 109,62 mentre la superficie lorda & di mg 130,21 L'altezza di piane & pan aml 2,50 dal pavimento all'intradosso del
solaio.

Hiane rialzato

L’ accesso atale pianc & permesso dal vano scala posto sul late ovest oppure da una scala esterna che dalla corte
introduce al preingresso della abitazione tramite una vetrata in alluminio che introduce in un piccole vano e quindi al
portoncino di ingreszo in legno a doppio battente,

L'ingresso permette di accedere, sul lato sud, a un piccolo vano che funge da passaggio per accesso al soggiomo e
da questo alla cucina, sul lato est al bagno, sul lato ovest ad uno sgabuzzine e al vano scala, infine sul lato nord alla due
stanze da letto, una delle quali ha il bagho in camera,

I pavimenti sono in ceramica, gli infissi in legno senza doppivetri, nel soggiomo e nella cucina gli infizs hanno
anche, in aggiunta, le persiane in alluminio, 1l balcone a servizio del soggiorne ha 1 pavimentt in cotto, Uimpianto di
riscal damento & a metano con corpl scaldantt in ghisa, le porte sonoe in legno tamburato, 11 bagne principale, con la finestra
completa di tapparella, & con la vasca e la rubinetteria & senza miscelatore.

La stanza da letto, posta sul lato nord est del fabbricate, presenta un affaccie su una porzione del terrazzine, posto
sul lato nord, anche in questo caso pavimentato con mattoni in cotto.

La stanza da letto posta sul lato nord ovest del manufatto, & servita sul lato est da un bagno di servizio senza vasca
o doccia, e sul lato nord si prolunga sine ad occupare tutta la larghezza del terrazzine, una copertura e delle parett in legno
ne garantiscono la tenuta contro gli agenti atmosferict, tale piccolo vane cosi ncavate funge dalocale di servizio alla camera
daletto e st accede ad esso dal balcone a servizio della camera da letto.

La qualita delle rifiniture rispecchia 'anno di costruzione e comungue Ualloggio nsulta ben tenuto e curato, la
superficie calpestabile & pari a mq 100,84 mentre la superficie lorda & di maq 12532 oltre a ma 15,25 di tetrazzo. Laltezza
di plano & part aml 2,90 dal pavimento all’intradosse del solaio.

Hane primm

Vi st accede solo dal civico n®40/b, dopo aver percorso il vano scala, che risulta pavimentato con alzate e pedate in
marme i buona qualith e servito da una ringhiera in ferro battute, tramite una porta a soffiette, al corridedo
dell’appartaments che risulta essere non abitato & adibito a deposito di wecchi mobili & suppellettili.

Il vano scala a servizio degli appartaments, rispetto al progetto originario, presenta una piccola rampa di accesso
posizionata sul lato sud al posto di quella sul lato nord, inoltre il soffitto non & servito dal vano scala bensi da una scala
retrattile a scomparsa e comungue i puntt di attacco delle solette rampat o delle travi a ginocchio del vano scala
cortispondono a quelli di progetto.

Sul lato nord dell’umth abitativa vi sone le due camere da letto con accesso sul balcone, sul lato sud, tramite una
potta scorrevole si accede al soggiorne e da questo alla cucina, entrambi con affaccio sul balcone.

Trovano accesso, sempre sullo stesso corridoio, sul lato est, un bagho con doccia e un ripostiglio, entrambi muniti
di arearione forzata, mentre sul lato ovest un altro bagno con vasca e finestra e un annadio a muro.

Le caratteristiche degli infissi & dei pawiment sono simili a quelli relatiwi al plane rialzato, limpianto i
riscaldamente non funziona & si sono notate macchie 4 umidita net due bagni, mentre nella cuciha v & una
controsoffittatura proprio per risolvere questo problema

Hello sgabuzzine s nota una scala retrattile non funzionante che permetteva Macceszo alla soffitta. In sede di
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(1,7 % 32552 % =€ 55338 e il costo di costruzione pan ad una percentuale del 7% sul valore i 270 €ing
(7% *270 *130,21) =€ 246097
NONO QUESITO:

Dica se & possibile wendere 1 beni pignoratl in une o pit lottl; provvedends, in cquest’ultimo caso, alla loro
formarione e procedendo, inoltre, (solo previa autonzzazione del Giudice dell’esecuzione) all'identificarione det nuowi
confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi Uesperto dovra allegare, alla relazione estimativa 1 tipt
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

rispasi:

La divisione in “lotti potenziali”™ dei beni pignorati potrebbe essere fatta nel modo seguente, dopo avere redatto il
nuovo frazionaments e tenende conto delle planimetrie allegate e del sopralluogo effettuate dal sottoscritte:

L Lotton® 1 Porzione di fabbricato sito alla via G Marisi Serra #8008 ex via Cona, piane ferra con qroesso

sulla corts comune
Il Lotton®™ 2 Porzione difabbricato sito alla via (& Marixi Serra 2"V 8 ax via Cona, piana prive con accesso
sulla corte comumne
ITT. Lotto n® 3 Porzione di fabbricato sito alla via & Marixg Serre 2™V E ex via Cona, piano seconde e sottoteito
can accessa sulla carie comuing
V. Lotton®4: Areaurbana comune di Dipigrana, foglio 21, particella 240, categoria area urbana.
DECIMEO QUESTTO:

Dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro quota se esso sia divisibile in natura, procedendo, in questo
caso, alla formazione dei singoli loth {ed, ove necessario, all'identificazione dei nuowt confini ed alla redazione del
frazionamento allegands, alla relazione estimativa 1 tipt debitamente approvatt dall’ Ufticie Tecnice Erariale) indicande il
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote det singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione
degli eventuali conguagli in denaro; 'esperto dovrd procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposte dall’art 577 cod. proc. Civ. e
dell’art. 846 cco e della L. 03/06/1940 n®1078; formsca, comunque la valutazione della sola quota indiviza pignorata,
tenendo conto della maggiore difficoltd della stessa;

HSpasi:

I Signor _ risulta proprietario di tuthh 1 bent pignorati per una quota pan a 1/2 mentre la quota
pignorata relativa al bene censito catastalmente al foglio 21 particella 240 categoria area urbana risulta pari al 4/12 & la
quota pignorata relativa al bene censito catastalmente al foglio 21 particella 240 sub 1 categoria A3 risulta part & 172

La divisione in “lotti potenziali” dei beni pignorati potrebbe essere fatta nel modo seguents, dopo avere redatto il
nuovo frazionaments e tenende conto delle planimetrie allegate e del sopralluege effettuate dal sottoscritte:

L Letton® 1 Porzione di fabbricato sito alla via G Marisi Serra 08008 ex via Cona, piane ferra con areesso

sulla corte comune

Il Lotton® 2 Porzione di fabbricato sito alla via (& Marixd Serra 2™ 8 ax via Cana, piana privn con accessa
sulla corts comune

I Lotton® 3 Porzione di fabbricato sito alla via & Marixd Serra 2408 ex viae Cona, pianc secande e sofinietto
con accesso sulle corie comumne

IV, Lotton®4: Areaurbana comune di Dipignana, foglie 21, paricella 240, categoria area wrbana.

UNDICESIMO QUESTTO:
Accerti se Ulimmobile & libero o occupato, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene

evidenziando se ezzo ha data certa anteriore alla trascrizione del pighoramento, verifichi se risultano registrati presso
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o Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione sito alla wia & Marini Serra 208 ex via Cong, piare seconda, con

annesso soifoleiic ¢ accasso sulla corte comne

Appartamento site al primo plano mq 117,80 £ g 600,00 £ 70.680,00
Terrazzo mq 23,10 £mq 200,00 £ 5.020,00
Totale €  75.700,00

o  Area urbana cormune di Dipignana, foglio 21, particella 240, categaria area urbana
Areaurbana e 255,00 £lrri 4800 £ 12.240,00
Totale €  12.240,00
TOTALE GENERALE € 232.88200

G4 dette @ vadore fingle del bene al netto della riduzione del valore di mercate praticata per 'assenza della garanzia
per vzt del bene wendute (pan queste all'abbattimente forfettario del 15% del walore), e decurtande gli onen i

regolanzzazione urbanistica e le spese catastali cortisponde a quante indicate qui appresso:

e Dorrione di fabbricate ad uso civile abitazione site alla via G Marind Serra 2 008 ex via Cona, pianc terra, con

aocessoe silla corie comune

Appartamento sito al plano terra ma 130,21 £l 200,00 £ 104 168,00
Totale € 104.168,00
A detrarre
Abbatimento forfettario del 15% del walore 15% su€ 104. 16500 £ 1562520
Onert i urbanizzazione £ 25336
Costo di costruzione £ 246097
Diritti di segreteria comunali £ 5500
Spese tecniche per laregolarizzazione urbanistica £ 1.600.00
Spese vive catastali £ 50,00
Spese tecniche per la pratica catastale £ 500,00
T otale € 2034453
Sommano £  833.323.47

* TDorzione di fabbricato ad uso civile abitazione sito alla via G Marini Serra n®40/B ex via Cona, planc primo, cox

accesse siulla corte comune

Appartaments sito al primo plano mq 125,32 £imq 700,00 £ 8772400
Terrazzo mq 15,23 £imq 200.00 £ 2.050.00
Totale €  90.774,00
A detrarre
Abbattimento forfettario del 15% del valore 15% su € 90.774,00 £ 15616,10
Onert di urbanizzazione £ 89273
Costo di costruzione £ 355,51
Diritti di segreteria comunali £ 55.00
Spese tecniche per laregolarizzazione urbanistica £ 1.600,00
Zpese vive catastali £ 20,00
Spese tecniche per la pratica catastale £ 500,00
T otale € 16.269,34
Samimano £ 7450466
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TRIBUNALE DI COSENZA

sezione esecuzioni immobiliari

Procedimento n°307/2013

Foglio Riassuntivo relativo alla

relazione di Consulenza Tecnica di Ulficio

Coseriza, I OS/10/200 5

T UL

Dott. Ing. Francesco Laudonio
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