TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA
SEZIONE ESECUZION! IMMOBILIARI

Il mo sig. g. .. DOTT. GIORGIO PREVITE

Frocedimenio ezecufivo immobiliare: N. T6{202|

FPromosso da:
rappresentata e difesa dall Aw.
contro:

rappresentata e difesa dall Aw.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Data: Q170372022 Il CTW: ing. Alessandra Legato

Firmato Da: LEGATO ALESSANDRAEmesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMNIC SIGN ATURE CA Seriald: 5707

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-




TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

SOMRARIO

O i I 3h T

B 1 10

3. ESPLETAMENTO DELL INCARTC O ... et r et mr e ecr e s sea s e mr s er s e s e sse s s se s s s sme s et s nmnssmsmestan
O I o ] i e
SR GIVIESITEY, [rmsmns s s vy e R e e A e o e e v s s S wwia
R L R TP
e L 0 I 0
0 I O S A o
BERIERIE S TEY S ccnmnaninmnnaniasimnsnasmnin e Lt MWL I s cnnnniiimnscsman 4]
A ] | . e s 4]
= L 0 I 4]
3 I - [
F LB TE Dt A O S s s i v svvnmini it O I3
A EDRIESERG] [ o cromnr e gt i (558 s o3 R o T wE S SR 4 R b A S A R T 3T 20
1 o 5 O 2|
o B | I o T s .t o e i s S U B S g e S e 22

Ay NG S DN s e e s B G By e e e W R e 22

CTU g Alessandra Logato Pag. 2

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: LEGATO ALESSANDRAEmesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMNIC SIGN ATURE CA Seriald: 5707

L=



TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

1. PREMESSA
Con provvedimento del 20/08/2021, la scrivente ing. Alessandra Legato, nata a Cosenza il
26/06/1981, iscritta all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Cosenza — Sez. A n.4689 e
all’Albo dei Consulenti Tecnici di Cosenza al n. 4063, veniva nominata esperto stimatore
nell’esecuzione immobiliaren. 76/2021 e invitata a comparire per la formulazione dei quesiti e del
giuramento. Quest’ultimo avveniva in data 31/08/2021 nella quale la sottoscritta accettava
I’incarico conferitole.
Si specifica chel’elaborato peritale comprensivo di allegati é stato depositato e irasmesso alle
partd a mezzo pec in data 06/02/2022 ma ad oggi non risulta pervenuta presso Ia scrivente
alcuna osservazione in merito.
Dal momento che, in data successiva al suddetto deposito, € sopraggiunta comunicazione da
parte dell’ Amministratore del condominio ospitante i beni pignorati circa 1a sussistenza di
oneri condominiali insoluti sui subb. 20, 25 e 27 (cfr. allegato 9), si ritiene opportuno
integrare i paragrafi 3.9, 3.10, 3.11, rettificando altresi la stima dei subalterni citati mediante
la decurtazione delle spese di cui sopra in base alle quote millesimali in possesso. Tali spese,
comunque, nel complesso modificano in maniera trascurabile gli importi gia calcolati nella
perizia precedentemente depositata.
51 specifica che le aggiunte sostanziali al testo della relazione trasmessa in data 06/02/2022
saranno evidenziate con carattere in grassetto,

2. OPERAZIONI

Le fasi della consulenza sono state suddivise nelle seguenti parti:

- analisi dei documenti depositati dalla parte ricorrente,
- ricerche per documenti non depositati in atfi,

- verifiche tecni co-amministrative,

- accertamento dello stato di fatto degli immobili,

- stima degli immobili.

Le operazioni volte a reperire gli elementi necessari per espletare la consulenza tecnica =i

riassumono di seguito. In data:

- 6/09/2021, 10/09/2021, 29/09/2021 e 12/10/2021 ispezioni telematiche eseguite presso
1’ Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio Servizi Catastali al fine di
verificare I’identificazione catastale dei beni in oggetto tramite visure ed estratti di mappa.

- 25/10/2021 e 02/02/2022 ispezioni telematiche operate presso 1’Agenzia delle Entrate di
Cosenza — Servizio di Pubblicita Immobiliare.

- 29/09/2021 richiesta a mezzo pec inviata all’Agenzia delle Entrate della provincia di Cosenza
per la verifica di eventuali vincoli 1ocativi.

- 12/10/2021, con sollecito di riscontro del 15/11/2021 e 9/12/2021, richiesta a mezzo pec per
indagini sulla situazione urbanistica e edilizia dei beni oggetto di pignoramento compiute
presso il Comune di Montalto Uffugo.

- 10/09/2021 e24/09/2021 accesso eseguito presso i cespiti oggetto di pignoramento unitamente
al custode giudiziario della procedura, dott.ssa Emanuela Iaccino, nonché alla presenza della
parte esecutata.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

3. ESPLETAMENTO DELL’INCARICO

3.1 QUERITO PRELIMINARE

“Heaminafi gfi afti della procedura ed eseguita agnl alfra aperaziones ritenuia necessaria, praceda | esperia in primo
fuogo al controlle della completezza della documeniazione di cui all articale 567, secondo comma, del codice di
procedura civile, segnalande immediatamente al giudice guelli mancanti o inidonei. In paricolars, Vesperio deve
pracisarar

- ge Il creditore procedente abhia aptato per il deposiio dei certificasi della Conservatoria dei BRI sulle iscrizioni e
trascriziont gravanii sul bene pignarato;

appura.

- sg il craditore procedeniz abbia optata par il depasita di cartificazions notarile sostitutiva.

Nel primin casa (cerfificati delle iscrizioni e trascrizioni), ! esperfo deve precisare in riferimento a ciascunn degh
inenobili pignorati

* 52 la certificazione delle iscrizion & estenda per un periods pari ad almena venii anui a ritrosoe dalla traserizione
del pignoramenio e sia siaia richiesta in relazione a cigscun snggeiin che risulfl praprietario (sulla scorta dei pubblic
registrt irpnobiliart) per i periodo considerato;

s 52 la cerfificazions delle trascrizioni (da a favors, che conira) risalga sine ad un atio di acquiste derivasive od
originario che sia staio trascritto in date antecadents di almeno venti anni la frascrizione del pighoramento ¢ sia
stata rickiesta in relazions a clascun saggetio che risnifi proprietaria (sulla scarta dei pubblici regisiri immobiliar )
per il periode considerato.

Nel secondo caso feertificazione notarile sosfitutiva), !esperto deve precisare in riferimento a clascuno deglh
inwnobill pignorati !

+ 52 la certificazions risalga sine ad un atto di acquisto derivative od originario che sia stato trascriiio ik data
antecedenie di almeno venti anni la frascrizione del pignoramento.

In secondo luoge, |esperio deve precisare se Il creditore procedents abbia depositaie estraito catastale attuale
{relative cing alla situazions al gorne dsl rilascio del documenta) e Pestratto catastale storica festratio che deve
riguardare il medesima periadn presa in considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: i periodo ciné sine
alla data dell’attn di acquisto derivative od originaric antecedente di almens verti anni la frascrizione del
pignoramenta).

Nal caso di deposito della cartificazions notarile sostitutive, 1esperia deve pracisare se i dati catasiali attuall ¢ starici
degli invnolbili pignorati siane indicati nella detia certificazions,

I terzo luogo, [esperta deve precisare se il credilfore procedenis abbia depositate il certifcato of stato civils
dell’asacuiaio.

In difetta, [ esperta deve pracedere all irsnediaia acquisizione della stesso, precisanda nel modulo di cantraila delia
documentazione lo siato civile dell ‘esecutato come risuliante dal certificato.

Nel caso i esistenza df rapporto di coniugio, sempre in sede oi controlls preliminare (e fermo resiando guanio
Fickiesio in rigposia al quesito v 14) {esperio deve acquisire il certificato of matrimonio rilasciato dal Copmne del
fuoge in cui sia stato celsbrato, cox indicazione delle annotaziont a margne.

Laddove risulfi che alla data dell’acquisio Pesscuiain fosse comingate in regime dif comuions legale eod il
plignoraments non sia stale notifcate al coniuge coppraoprietario, Vesperto indicherad tale circostanza al crediiors
pracedents ed al (L E.

1 creditore procedente ha optato per la certificazione notarile sostitutiva nella quale sono indicati
giai dati catastali attuali che storici degli immobili pignorati.

La certificazione notarile rizale zino ad atto ritenuto di tipo derivativo, ovvero1’atto di donazione
a rogito notaio Leucio Gisonna del 15.03.1993, rep. n. 135649, trascritto il 1 aprile 1993 ai nn.
7236 R.G. e 6.707 R.P., e riferito alle primarie p.lle 827, 829 e 830 del foglio 7, nonché *atto a
rogito Notaio Dalmazio Sgolaccia in data 02/03/1966, Rep. 1754, trascritto il 28/03/1966 ai nn.
5565 RG e 76578 RP eriferito alla primaria particella 390.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

Il creditore procedente non ha depositato il certifi cato di stato civile dell’esecutato. Si specifica, a
tal proposito, cheil debitore & costituito da societa, ovvero la

. pertanto la scrivente ha provveduto arichiedere una visura camerale a mezzo canale
telematico InfoCamere per conto della Camera di Commercio di Cosenza, Protocollo n.
NOV/266/2022/CCS0070 estratto dal Registro delle Imprese in data 31/01/2022 (allegato 2).

3.2 QUESITO 1

[provveda [ allidentificazione del bene comprensiva dal confini e dei dati catastali & pin precisaments all esatia
individuazione dei bewni aggettn del pignoramenia ed alla formazione, ove appartuna, di uno o pit ot per la vendita,
identificando | nuovi confini e provedends, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del
JraZionamento con allegazione alla relazione estimativa dei fipi debitamenie cpprovad dall'Uficia Tecnico Brariale;

Come appare dalle visure e dagli estratti di mappa acquisiti {allegato 3), nonche dalla certificazione

notarile sostitutiva sopra richiamata, le unita immobiliari in trattazione sono censite al N.C.E.U.

del Comune di Montalto Uffugo, per come di seguito riportato:

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 20 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano T-1,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 25 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano 2,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 27 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano 2,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 38 Categoria C/2 Via G. Verdi n.231- piano S1,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 39 Categoria C/2 Via G. Verdi n.231- piano 51,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 40 Categoria C/2 Via G. Verdi n.231- piano S1.

I confini sono desumibili tramite |*elaborato planimetrico allegato alla presente relazione:

- il lotto individuato al Foglio 7 p.11a 1281 sub 20 risulta confinante con sub 19 di cui alla stessa
particella e allo stesso foglio, vano scala e spazio condominiale;

- il lotto individuato al Foglio 7 p.la 1281 sub 25 risulta confinante con subb. 18 e 26 di cui alla
stessa particella e allo stesso foglio, vano scala e spazio condominiale;

- il lotto individuato al Foglio 7 p.lla 1281 sub 27 risulta confinante vano scala e spazio
condominiale;

- il lotto individuato al Foglio 7 p.lla 1281 sub 38 risulta confinante con sub. 4 di cui alla stessa
particella e allo stesso foglio, vano scala e spazio condominiale;

- il lotto individuato al Foglio 7 p.la 1281 sub 39 risulta confinante con subb. 8 e 40 di cui alla
stessa particella e allo steszso foglio e gpazio condominial e;

- il lotto individuato al Foglio 7 p.la 1281 sub 40 risulta confinante con subb. 11 €39 di cui alla
stessa particella e allo stesso foglio e spazio condominiale.

Si considera opportuno procedere alla vendita in pit lotti separati, ritenendo quindi di mantenere

i confini di ogni immobile medezimi a quelli dello stato di fatto:

RIF. LOTTO TIPOLDGIA RIF. CATASTALl
LoTTo 1 Appartamento Planl T-1 Foglo 7 p.lla 1281 5ub 20
LOTTO 2 Appartamento Plano 2 Foglo 7 p.lla 1281 sub 25
LOTTO 3 Appartamento Piano 2 Foglio 7 p.lla 1281 sub 27
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

LOTTO 4 Magazzino Plane 51 Fodio 7 p.lla 1281 sub 38

LOTTO S Magazzing Plang 51 Fogllo 7 p.lla 1281 sub 39

LOTTO 6 Magazzino Piano 51 Foglio 7 p.lla 1281 sub 40
33 QUESITO 2

[provveda [ ad una sonsnaria descrizione del bene, avends cura di precisare le carafieristiche aggettive dall Tmmohile
inrelagione all wre. I0D.E.R. 6353/1972 ¢ sg la vendita immobiiare sia soggetia ad LVA., ovverao nel caso oi immobili
abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilita i esercizio deliapzions VA per impanibilita VA sssendn
gid frascorsi i 5 anni dall wltimazione della cosiruzione o del ripristing;

Gli immobili, per come individuati catastalmente nel pignoramento, sono ubicati nel comune di
Montalto Uffugo, in area in parte residenziale e prossima ad alcuni servizi.

Immagine | — Sovrapposizione mappa catastale e PRG, tratta dal Geoportale del Comune di Montalto Uffago

Le unitd urbane individuate sono inserite in un fabbricato di recente costruzione con struttura
portantein c.a.,i cuilavori sono iniziati in data 26.10.2007 {come darelazione di variante presente
nell’allegato 6). Gli immobili si compongono di tre cantine con ingresso da spazio condominiale
al piano seminterrato e di tre appartamenti, di cui uno ubicato ai piani rialzato e primo, e gli altri
due al piano secondo. L’ingreszo al primo appartamento avviene da scala esterna che conduce
verso uno spazio pertinenziale coperto con tettoia in legno, gli altri due hanno accesso tramite
apposito vano scala condominiale raggiungibile attraverso portoncino comune.

Le cantine sono pavimentate e prevalentemente infonacate, apparendo di conformazione tale da
potere essere utilizzate anche come box auto; circostanza che richiederebbe un cambio di
destinazione d’uso dal punto di vista urbanistico con successiva variazione catastale.

Gli appartamenti sono dotati degli impianti elettrico, idrico, termico e citofonico {a meno del sub
27 in cui, per quanto riguarda 1’impianto termico, non sono allestiti i dispositivi di rizcaldamento)
e sono tinteggiati e caratterizzati da pavimentazione e rivestimenti in ceramica.

Gli spazi s articolano come di seguito riportato:
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

SUB 20

Si compone di: area porticata d’ingresso, soggiorno, cucina con ripostiglio, un w.c. e un terrazzo
al piano rialzato mentre, al piano superiore, accessibile framite scala interna, di due camere, un
bagno e due terrazzi. L’immobile si mostra complessivamente in buone condizioni manutentive.

SUB 27

Si compone di: ingresso-soggiorno, cucina con ripostiglio, due bagni (di cui uno cieco), due
camere ¢ due terrazzi. L’appattamento =i mostra piuttosto nuovo, con predispozizioni
impiantistiche ancora a vista in alcuni punti.

SUB 25

Si compone di: ingresso, soggiorno-cucina, due camere, un bagno e un terrazzo. Si mostra in
mediocri condizioni manutentive, in particolare per alcune parti edilizie interessate da umidita e
condensa.

Si segnala che all*intradosso del solaio ubicato nel soggiorno & nota un foro attualmente chiuso,
che, presumibilmente, avrebbe dovuto essere utilizzato per la predisposizione di una scala interna
che permettesseil collegamento conil piano superiore (cfr. documentazione fotografica). Siccome
dall’elaborato planimetrico (allegato3) tale piano superiore ¢idenfificato da una particella che non
risulta contemplata nel pignoramento, la scrivente non ha potuto effettuare aggiuntive verifiche su
tale ulteriore immobile.

1l fabbricato in cui sono inserite le unita urbane in trattazione si presenta ben rifinito, tinteggiato
e, in parte, rivestito in pietra (al piano terra). E* dotato di cancelli automatico e pedonale e posti
auto scoperti.

In merito alla seconda parte del presente quesito, =i evidenzia che parte esecutata & proprietaria
dell’immobile a titolo di societd e che, dai documenti rilasciati dal Comune di Montalto Uffugo
(allegato 6), si evince che siano trascorsii 5 anni dall*ultimazione della costruzione previsti dalla
norma di cui al corrente quesito. Per quanto enunciato, in merifo alla circostanza riguardante
1’opzione IVA per 'imponibilitd IVA, si rifiene che la vendita immobiliare possa essere soggetta
adIVA.

Si ritrae, per maggiore chiarezza rappresentativa dell’ubicazione degli immobili pignorati, la
sovrapposizione ortofoto/mappa catastale tratta dal Geoportale del comune di Montalto Uffugo:
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immaobiliare Proc. N. 76/2021

@ GEOPORTALE COMUNE MONTALTO UFFUGO with AicGIS Wob AppBulldor

- T i
* :

Nome layer risultati

PARTICELLE CATASTALI_maggio 2021 _Risultato inte

‘ Immagie 2- oglio 7 pll 1281
3.4 QUESITO 3

[provveda] ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 setembre 1967 la data di inizio delle costruzioni,
anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell ‘atto notorio di cui all art.
40 della L. 47/1985;

Dalla documentazione rilasciata dal comune di Montalto Uffugo si evince che 1'anno di
costruzione del fabbricato contenente e unita immobiliari in esame sia avvenuta posteriormente
al 1967, come meglio specificato al paragrafo successivo.

3.5 QUESITO 4

[provveda] ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punio 3, gli estremi della
licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate
in difformitd della stessa ed in tali casi specifichi 'epoca di realizzazione dell opera e /o della sua ultimazione. In
caso di opere abusive effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del
FPresidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio istante e la normativa in forza della quale Uistanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gia’
corvisposte o da corvispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l'aggiudicatario
possa eveniualmente presentarve, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto
comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

Dall’analisi della documentazione urbanistica ed edilizia (cfr. allegato 6), relativamente al
fabbricato, si rappresentano i seguenti contenuti:
1. Attestazione del 7.01.2022 prot. n. 630 in cui viene messo in luce che:

a. la costruzione del fabbricato di cui le unita immobiliari interessate ne fanno parte, é stata
autorizzata con Permesso di Costruire n.88 del 02.10.2007 rilasciato alla Soc.”
Y — Amm. Sig. R
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

b. successiva[mente] ¢ stata presentata la Denuncia di nizio Ativita edilizia (DIA) n. 11779
di prot. del 13.05.2010 frif. DIA n.77/2010), allo stato incompleta e non definita per
documentazione mancante e perfanto so3pesa;
c. perle unitd immobiliart identificate in catasto al foglio n.7, particella n. 1281, sub 20- 25
- 27 - 38 - 39 — 40 non risulta rilasciato il Certificato df Agibilita e non risulfano
presentate Segnalazioni Certificate di Agibilita.
2. Comunicazione del Comune di Montalto Uffugo (allegata alla predetta) prot. 18592 del

19/09/2017 e indirizzata alla societa esecutata e per conoscenza ai progettisti e DD.LL.

dell*intervento, avente ad oggetto: “Denuncia di Inizio Aftivita edilizia del 13.05.2010, n.

11779 di prot., prodotta ai sensi degli artt. 22 e 23 del D.P.R. 06.06.2001, n.380; - Richiesta

elementi integrativi, in autotutela, relativi alla wvariante costruzione complesso edilizio

residenziale, di cui al permesso di costruire n. 88 del 02.10.2007, sito alla Via G. Verd di

questo Comune”, con la quale il Comune evidenziava la necesgita di fornire, entro 30 giorni

(pena il conseguente annullamento della D.ILA.), la documentazione mancante per la

definizione del titolo abilitativo di cui sopra, ovvero:

a. Versamento degli oneri di urbanizzazione pari ad € 488,72;

b. Versamento del costo di costruzione pari ad€ 6.181,80;

¢. Versamento dei diritti di segreteria pari ad € 100,00;

d. Certificato di collaudo finale attestante la conformita dell *opera al progetto presentato con
la Segnalazione Certificata di Inizio Attivita succitata, a firma del tecnico abilitato.

3. Riparto quote per rilascio agibilita parziale.

4. FElaborati di progetto allegati alla D.ILA. di cui sopra (relazione tecnica, piante, sezioni,
prospetti);

5. Prospetti riferiti alla variante in corso d’opera del Febbraio 2009, timbrata dal Dipartimento
LL.PP. Servizio Tecnico Regionale, Norme Sismiche della Regione Calabria, Prot. 10924,
Pratica 06/4056;

6. Documenti rilasciati dall® Ufficio del Genio Civile di Cozenza e in possesso del Comune di
Montalto Uffugo:

a. Documento prot. 2360 Pratica 06/4056 Classe A del 1 Marzo 2010, attestante il deposito
di cui all’art. 2, 5° comma della legge regionale n.27/04/1998, n.7 effettuato in data
21/07/2009 Protocollo n. 10924 e deposito di cui all’art. 4, della Legge n®1086/1971,
effettuato in data 21/07/2009 Protocollo n®10924 e riferito ad un “complesso residenziale
tre corpi di fabbrica, Montalto Uff.”. I documento attesta il deposito della relazione a
struttura ultimata relativa ai lavori suddetti.

b. Documento prot. 6033 Pratica 06/4056 Classe A del 10 Maggio 2010 avente ad oggetto la
Legge 5/11/1971,n° 1086, art. 7 , relativamente ad un “compl esso residenziale — tre corpi
di fabbrica 01-02-03 Montalto Uff.”, attestante il deposito di cui all’art. 2, 5° comma della
legge regionale n.27/04/1998, n.7 effettuato in data 21/07/2009 Protocollo n. 10924,
deposito di cui all’art. 4, della Legge n°1086/1971, effettuato in data 21/07/2009
Protocollo n°10924 e deposito di cui all *art. 6 della Legge n°1086/1971, effettuato in data
1-03-2010 protocollo n®2360. Il documento attesta 1°avvenuto deposito del certificato di
collaudo relativo ai lavori suddetti.

Per quanto scritto si considera che risulti necessario procedere alla definizione della pratica

esplicitata sopra al punto 2, tramite il pagamento delle predette cifre, ripartite per unita immobiliare
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

e di cui lo stesso Comune ha fornito un prospetto firmato dall’allora Amministratore del
Condominio in esame, attraverso cui & definiscono le quote (imputate ad ogni sub) per il rilascio
dell’agibilita parziale (allegato 6). A tali cifre =i aggiungono le spese tecniche occorrenti per le
certificazioni a corredo della Segnalazione Certificata di Agibilita di cui all’art. 14, comma 5 del
DPR 380/2001 e s.m.ei., nonché le spese per 1a definizione del titolo in sanatoria necessitante ai
gsensi del D.P.R. 380/2001, per alcune difformita sugli elaborati grafici, che emergono dalla
comparazione tra lo stato di fatto e la documentazione rilasciata dal Comune di Montalto Uffugo;
per cui si stima un costo complessivo, comprensivo di spese tecniche, di circa € 5.000 complessivi.

3.6 QUESITO 5

[provveda | ad allegare per @ terrent il certificato di destinazione urbanisiica rilasciaio dal Sindaco conpetente o

senst deliart. 18 della Lagge 4771085,

I Comune di Montalto Uffugo — Servizio del Territorio - Urbanistica non ha rilazciato il CDU. 1l
pignoramento, in ogni modo, interessa unita abitative e unitd immobiliari destinate a cantine.

3. 7QUESITO 6

[provveda | adidentificare catastalmente | inmnobile, previo accertamento dell ‘esatia rispondenza dei dati specificati
well’atio di pignoramento can le risulfanze catastali, indicando ghi wiieriori elempnti necessari per Meventuale
emtissione del decretn o trasferimenio ed eseguenda le variazioni che fhssera necessarie per aggioraamenta del
catastn, ivi corpresa la desmuncia @l MCE U in relazione alla legge n. 1240030, nltre ad acquisive la relativa scheda
mero predispanendala ave mancanie; provveda, in caso df difforndid o mancanza di idonea plavimetria del bene,
alla sua correzions o redazions e, in caso df oggettiva inpassibilitd, ne indicki le ragioni ostative;

I dati catastali riportati nell’atto di pignoramento e quelli provenienti dalle risultanze catastali di
cui al paragrafo 2, individuano parimenti i seguenti immobili, censiti al N.C.E.U. del Comune di
Montalto Uffugo:

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 20 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano T-1,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 25 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano 2,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 27 Categoria A/3 Via G. Verdi n.231- piano 2,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 38 Categoria C/2 Via G. Verdi n.231- piano 51,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 39 Categoria C/2 Via G. Verdi n.231- piano 51,

- Foglio 7 p.lla 1281 sub 40 Categoria C/2 Via G. Verdi n.231- piano S1.

33 QUERITO 7

[provveda | ad appurars, sulla scorta della documeniaziones dell ' Agenzia del Territoria, ss all atio della nofifica dal
pignoramenta parte esecutaia era intestataria degli imnbili stessi in forza ad un atlo regalarmenie frascritia,
indicando gli evenfuali compropristari indivisi. In il case Nesperto deve precisare se la gquoia in fitelarita
dell’esecuizio siq suscetiibile di separazione In natura fatiraverse ciog la materiale separazione di una pordione di
valare esattaments pari alla quata). L egperta deve infine chiarire gid in tale sede se inenabile risulfi comadaments
divisibile in porziont di valore sindlare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetio
i divisione;
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

Dall’esame della documentazione in possesso emerge che alla data della notifica del pignoramento

parte esecutata fosse intestataria degli immobili, come da atti pubblici di compravendita rizalenti

al terreno su cui sorge il fabbricatoivi costruito e ospitantei beni pignorati (per maggiore dettaglio
descrittivo cfr. il paragrafo successivo):

a) atto di compravendita a rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 03/07/2007 Rep. n. 65.280,
trascritto il 3 luglio 2007 ai nn. 25.509 R.G. e 16.343 R.P., inerentemente alla porzione di
terreno edificatorio censita al foglio 7 p.lle 827, 829, 830 e 789.

b) atto a Rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 30/06/2009 Rep. 69636, trascritto il
28/07/2009 ai nn. 22569 RP 15641 RP, con scioglimento del contratto di vendita per mutuo
dizsenso tra le parti, con la quale la perde la dizsponibilita delle particelle 1266
e 1267 del foglio 7 e che acquisisce nuovamente con atto trascritto il 28/07/2009 ai nn.
15643/22571.

Non sono emersi comproprietari.

39 QUESITO 8

[provveda ] a verificare ['ssatia proverienza dei beni imwnobili mediante la ricostruzions analiica delle vicends
relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennia antecedente al pignaramentn, la sussisienza di
onerl, pesi, servitn atiive efo passive, diriiti di usifutio, uso ed abiiazions e quindi ad indicare esistenza oi formalitd,
vikcali ¢ anari, anche & natura condorgniale, che saranno cancellai o che comungue risulterannc nan apponibili
all acquirants;

Nel ventennio le particelle 827, 8§29 e 830 del foglio 7 figurano in proprieta di 3

nata a . per atto di donazione a rogito

notaio Leucio Gisonna del 15 marzo 1993, rep. 135.649, trascritto il 1 aprile 1993 ai nn. 7236 R.G.

e6.707 R.P., da ,nato a . 2

€. .hata a _ ;

Nel ventennio la particella 390 di are 18.40 (attuale p.lla 789 del foglio 7) figura in proprieta di
e , sopra generalizzati, per atto a rogito Notaio Dalmazio Sgolaccia

in data 02/03/1966, Rep. 1754, trascritto il 28/03/1966 ai nn. 5565 RG 76578 RP.

Da e la plla 789 & pervenuta in proprieta di , Sopra

generalizzata, con atto di donazione per Notaio Leucio Gisonna del 29 maggio 2006, Rep. 300.230,
trascritto il 7 giugno 2006 ai nn. 18.748 R.G. ¢ 12619 R.P.
Da la porzione di terreno edificatoria censita al foglio 7 p.lle 827, 829, 830 e 789
¢ pervenuta in proprieta della societa

, con atto di compravendita a rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 03/07/2007
Rep. 65.280, trascritto il 3 luglio 2007 ai nn. 25.509 R.G. ¢ 16.343 R.P.
Con atto a rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 30/06/2009 Rep. 69636, trascritto il 28 luglio

2009 ai nn. 22569 RP 15641 RP, frala societa. e .8 & convenutolo
scioglimento del contratto di vendita per mutuo dissenso, rientrando nella
disponibilita delle particelle 1266 e 1267.

Con il medesimo atto fra e la originaria parte donante e

. sopra generalizzati, si € convenuta la retrocessione dalle donazioni a rogito notaio Leucio
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

Gisonna del 15/03/1993 e 29/05/2006, sopra indicate, rientrando e

nella disponibilita delle particelle 1266 e 1267.

Con il medesimo atto, trascritto il 28/07/2009 ai nn. 15643/22571, e

vendono alla societa la piena proprieta delle particelle 1266 e 1267 del foglio 7.

Nel ventennio gli immobili hanno formato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:

TPOTECA VOLONTARTA: N. 39778 RG 7312 RP del 15/12/2009 derivante da contratto di
mutuo a rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 11/12/2009 Repertorio capitale Euro
383.000,00 Ipoteca Euro 766.000,00 durata 22 anni;

A favore: con sede in

Contro: con sede in , gravante su terreni in
Montalto Uffugo censiti al foglio 7 particelle 1266 e 1267, annotata di frazionamento in quota
in data 23/09/2010 ai nn. 30515 RG 3418RP, con il quale: alle unita immobiliari censite al
foglio 7 p.lle 1281 sub 9 e sub 20 & stata assegnata la quota mutuo di Euro 67.000,00 garantita
da quota ipoteca di Euro 134.000,00, alle unita immobiliari censite al foglio 7 p.lle 1281 sub
10 e sub 27 ¢ stata assegnata la quota mutuo di Euro 66.000,00 garantita da quota ipoteca di
Euro 132.000,00.

Con restrizione beni annotata il 23/09/2010 ai nn. 3419 RP 30516 RG, |’ipoteca ¢ stata
cancellata dai subalterni 3 e 25 della p.lla 1218.

IPOTECA VOLONTARIA 19130 RG 3531 RP del 08/07/2011 derivante da contratto di mutuo
fondiario a rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 07/07/2011 Rep. 751135, capitale Euro
70.000,00 Ipoteca 140.000,00

A favore: con sede in

Contro: con sede in gravante sulla particella
1281 sub. 3.

TPOTECAVOLONTARIA 19131 RG 3532 RP del 08/07/2011 derivante da contratto di mutuo
fondiario a rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 07/07/2011 Rep. 75116, capitale Euro
30.000,00 Ipoteca 60.000,00

A favore: con sede in |

Contro: con sede in’ gravante sulla particella
1281 sub.25 e 1281 sub. 40;

IPOTECA LEGALE N.30496 RG 2622 RP del 30/11/2012 Capitale Euro 81.127,18 Ipoteca
Euro 162.254.36

A favore:

Contro: . con sede in , per la piena proprieta
del subalterno 3 della p.lla 1281, oltre maggiore conzistenza.

IPOTECA LEGALE N.9757 RG 1017 RP del 05/05/2015 Capitale Euro 324.791,38 Ipoteca
Euro 649.582,76

A favore: con sede in

Contro: con sede in , per la piena proprieta
dei subalterni 3,9,10,20,25,27 della p.lla 1281.

IPOTECA LEGALE N.3367 RP 32328 RG del 11/12/2017 Capitale Euro 78.224,70 Ipoteca
Euro 156.449.,40
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

A favore:
Contro: con sede in , per la piena proprieta
dei subalterni 20 e 27 della p.1la 1281.
- PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N 15896/12616 del 16/06/2021 Tribunale di Cosenza
rep. n. 1282 del 06/05/2021
A favore: . zede
Confro: - con sede in , per 1a piena proprieta
dei beni in oggetto.
Dalla documentazione rilasciata dal Comune di Montalto Uffugo non risulta che il bene sia
aszoggettato a vincoli di cui al presente quesito (allegato 6).
In merito alle spese condominiali insolute & stato dichiarato a verbale che non sono presenti spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni (allegato 1). La scrivente ha comunque provveduto
a richiedere all’attuale Amministratore del condominio la sussistenza di tale circostanza (allegato
8), alla quale ad oggi (5/02/2022) non ¢ stata fornita alcun riscontro scritto.
Successivamente alla data suddetta, é¢ pervenuta a mezzo pec comunicazione del medesimo
Amministratore (allegato 9) attraverso cui lo stesso evidenzia che “in merffo alla Vs
richiesta riguardanie le proprieti conninico che 'importo fotale & di euro
1.744,29 alla data del 3108202 1", sottolineando che “daf sub da lei indicati { numeri 38-39-40
non vengono conlemplali neiia redagione (calcoli) delle tabelle millesimali e di conseguenza lp
scrivente ipotizza di non ricevere, dal precedente amminisirafore, nessuna evidenia di debifo” .

3.10 QUERSITO 9

[provveda [ a detersinares i valors degli inenobill pignorati . Ai sensi dal movellaio art. 309 e.p.c. nella deternd nazions
del valare di mercata lesperta pracede al calcaln della superficie dell'immabile, specificanda quelia commercials, il
wvalare per metro guadro e 1 valore cowplessive, esponendo analiticamente gh adeguamenti ¢ le correzioni della
siima, IVi capprasa la ridumione del valore di mercaio praficata par il assenza della garanzia per vizi del bane venduia,
g precisands tall adeguamenti in maniera distinta per gli anari di regolarizzazione urbanisfica, o stato d'usa ¢ di
manutenzione, lo stato di possesso, i incali e gli oneri giuridici non elivgnabili nel corse del procedimento esecuiiva,
nonché per le eventuall spese condominiali insolute;

1l valore commerciale degli immobili di cui alla procedura esecutiva in oggetto & stato determinato
facendo riferimento al “Metodo comparativo diretto”, basato sul confronto con altri beni simili,
recentemente interessati da operazioni di compravendita o attualmente offerti sul mercato.
In generale 1a valutazione ¢ stata eseguita sulla base dei seguenti presupposti:
= immobile considerato nella sua totalita;
= indagine di mercato improntata alla consultazione di diverse fonti tra cui:

o banca dati dell’OMI in base alla fascia/zona di riferimento e alla tipologia edilizia;

o analisi di compravendite similari e reperibili nel comune di Montalto Uffugo.
Di seguito si riporta la prima fonte vagliata per la definizione del valore di partenza nella
valutazione estimativa:
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: finno 2027 - Semestra 1

Prowvincla: CRFNF A

Comurna: RN LT LIFELIGED

Faxciarrona: subsor Garead 8 BB/ 10 B AHIS & ThuT RS AN [T PASSORIT B Bl TTIMETE S0 el

Codice di zona: E1

Microzona catastale n.: -

Tipologla prevalente: ihtazan oel

Destinazione: Hrscen?izie

Tipalogia

AbnLasicm L

Akt acen th hipo pomeomeo

B

Wil e ihm

Valore Mercato (€/mg)

State consarvative Min Max

MURMALE 250 1250 L
MITHMAL | 740 100 I
WIRMALE 320 AED L
WIIHMAL ] 350 A0 I

Supserficie [LAM)

Walorl Locazlone (€/mg x mese|

Min Plax S wparficim (L)
4.2 1.5 L
2.7 y

5 2 L

A partire dai valori sopra riportati e dai prezzi di mercato praticati nella zona, considerando sia la
destinazione d’uso che 1’attuale condizione del bene, =i assume un prezzo di partenza per gli
appartamenti pari a 1.050 €/mq (tranne che per il sub 27, come esplicitato di seguito) e 390 €/mq
per le cantine (queste ultime ritenute aszimilabili a box auto per la potenziale fruibilita).

SUB 20

La superficie commerciale & stata ponderata tramite le incidenze desunte a partire dalle norme UNI
10750/2005 ¢ D.P.R 138/1998:

Descrizione Superficie lorda [myg] Incidenza [%0] Suwperficie commerciale
ragguagliata [mg]
Abitazione ~ 112 100 112
a5 3 7.5
Terrazzi (~ 42 ma) ~ 17 10 17
Superficie commerdiale complessiva [rg] ~ 121

Per i coefficienti correttivi si sono stimate le seguenti caratteristiche, di cui sono stati evidenziati

in grigio i valori considerati:

CARATTERISTICA

MODALITA'

COEFHCIENTE

TIPOLOGLA,

Plurifamiliare

1

T ing Alessemdra Legoto

Pag. 14

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

b

&
; ‘*a Firmato Da: LEGATO ALESSANDRAEmesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMNIC SIGN ATURE CA Seriald: 5707

L=



TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

Casa a schiera 102
Casza gingala 104
heno dis anni 1.1
Da5a 10 anni 105
WETLISTA Da 10 2 20 anni 1
Da 20 a 40 anni 0a
Fil di 40 anni 08
Stariche 1.1
FINITURE Signarili 105
Civili 1
Econamiche 09
Ottirma 105
MANUTENZIONE g (L2
Mormale 1
hediocre .50
Agsente 1° piano 1
Assente 27 piano 095
ASCENSORE Agzente 3° piano 0pa
Assente 47 piano 0g
Aszsente 5° piano 07
SERMZI IGIENICI Doppio .
Singolo 0545
Autonamo 105
RISCALDAMENTO Centrale 1
Assente 095
Scuri 103
INFISSI ESTERNI Tapparele 1
Agsenti 056
Aszzenti 1
SPAZI ESTERN confd i
Giardino 104
Parco 106
PARCHEGGIO xS5E0e Ll
Posto auto per Ul 104
Panoramicafattico 105
ESPOSIZIONE Srdinatiy :
Strada pubblica 095
Corile interno na
C pefficiente globale ~ 1,18

In base alle risultanze sopra riportate il valore iniziale (Vi) dell’unitd immobiliare viene calcolato

come:
Vi=121 mq = 1.050,00 €/mq x 1,18 ~ 150.000,00 €
Decurtazioni:
Azsenza garanzia per vizl bene venduto (abbathimento forfettano del 12%0 sul valore) ~ 22.500.00 €
Eegolarizzazione edilizia (stimata in base all'incidenza millesimale) ~ 595,43 €
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

Totae da decurtare ~ 23095 00£
Incidenza stimata spese condominiali insolute ~ 715,15 €
T otale complessivo da decurtare ~ 23.810,00

Valore finale:

W= 150.000,00 € - 23.095,00€ ~ 127.000,00 €

Valore finale comprensivo della decurtazione relativa alle spese condominiali insolute:

SUB 25

V= 127.000,00 € - 715,15€ ~ 126.300,00 €

La superficie commerciale & stata ponderata tramite le incidenze desunte a partire dalle norme UNI
10750/2005 ¢ D.P.R 138/1998:

Descrizione Superficie lorda [myg] Incidenza [%0] Suwperficie commerriale
ragguagliata [mq]
Abitazione ~ 74 100 78
Termazz ~ 7 3 2,10
Superficie commerdiale complessiva [rog] ~ 80

Per i coefficienti correttivi si sono stimate le seguenti caratteristiche, di cui sono stati evidenziati
in grigio i valori considerati:

CARATTERISTICA MODALITA' COEFFICIENTE

Flurifamiliare 1

TIPOLOGIA, Casa a schiera 1.02

Casa singola 1,04

Meno di S anni 1.1

Da 5 a10 anni 1,05
YETLISTA Da 10 a 20 anni 1

Da 20 a40 anni 04

Fiu di 40 anni g

Storiche 1.1

FINITURE Signarili 104
Civili 1

Economiche 04

Citima 105

MANUTENZIONE D L
Morrmale 1

Mediocre 0.50
Aszsente 17 piano 1

ASCENSORE Assente 2° piano 055

Assente 37 piano 0,88
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

Aszsente 4% piano DA
Agzente 57 piano 07

SERMII IGIENICI Doppio !
Singalo 095
Autonomo 1,05

RISCALDAMENTO Centrale 1
Agsente 0,55
Scuri 103
Assenti 056

Agsent 1
SPAZ| ESTERN Corils Tie
Giarding 104
Parco 106
PARCHEGGID Assente 1.00
Posto auto per LI 1.04
Panoramicafattico 104

ESPOSIZIONE U d
Strada pubblica 0,55
Cortile interno 0o
Coefficiente globale ~ 0,93

In base alle risultanze sopra riportate il valore iniziale (Vi) dell’unita immobiliare viene calcolato

come.
Vi=80mq x 1.050,00 €/mq =093~ 78.120,00 €
Decurtazioni:
Azzenza garanzia per vizi bene vendute (abbattiments forfettario del 15% sul valore) ~ 11.718,00 £
Eegolanzzazione edilizia (stimata in base all'incidenza millesimale) = 382,79€
Spese di manutenzione ~ 1.000,00£€
Totale da decurtare ~ 13.101,00€
Incidenza stimata spese condominiali insolute - 401,18 €
T otale complessivo da decurtare ~ 13.502,00

Valore finale:

Vr=78.120,00€-13.101,00€ ~ 65.000,00 €

Valore finale comprensivo della decurtazione relativa alle spese condominiali insolute:

Vi= 65.000,00€ - 401,18 € ~ 64.600,00 €
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

SUB 27

Il prezzo di partenza di tale sub, essendo piuttosto nuovo, & stato reputato pari a 1.250,00 €/mq.
La superficie commerciale & stata ponderata tramite le incidenze desunte a partire dalle norme UNI
10750/2005 e D.P.R 138/1998:

Descrizione Superficie lorda [myq] Incidenza [%0] Superficie commerciale
ragguagliata [mq]
Abitazione ~ 99 100 99
Termaza ~ 20 30 f
superficie commerdale complessiva [mg] ~ 105

Per i coefficienti correttivi i sono stimate le seguenti caratteristiche, di cui sono stati evidenziati
in grigio i valori considerati:

CARATTERISTICA MODALITA' COEFFICIENTE
Flurifamiliare 1
TIPOLOG!A, asaa schiera 1,02
Casa singola 104
Meno di & anni 11
Da 5 a1l anni 105
WETUSTA Da 10 a 20 anni 1
Oa20 a40 anni 04
Fiu di 40 anni 0s
Storiche 1.1
FINITURE AT ~
Civili 1
Econamiche 0s
Oitirna 1.05
MANUTENZIONE Buig 1B
Marmale 1
Mediocre 0,50
Assente 12 piano 1
Asgsente 2° piano 0595
ASCENSORE Assente 3° piano 058
Assente 47 piano 0a
Aszsente 5° piano 07
SERVIZI IGIENICI Doppio 1
Singolao 0.95
Autonomo 105
RISCALDAMENTO Centrale 1
Agsente 095
Seur 1,03
IMFISSI ESTERMI Tapparelle 1
Agsenti 036
Assenti 1
SPAZI ESTERNI ol —
Giardino 1,04
Parco 1 0R

T ing Alessemdra Legoto
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

PARCHEGGIO A e ik
Posto auta per U 1,04
Panoramicafattico 1.05

ESPOSIZIONE RO 1
Strada pubblica 095
Cortile internn 05
Coefficiente glohale ~ 1.03

In bage alle risultanze sopra riportate il valore iniziale (V;) dell*unita immobiliare viene cal colato

come:
Vi=105 mqx 1.250,00 €/mq x 1,03 ~ 135.188,00 €
Decurtazi oni:
Azsenza garanzia per vizi bene venduto (abbattimento forfettario del 15% sul val ore) ~ 20.278,20 €
Eegolarizzazione edilizia (stimata in base all'incidenza millesimale) = 542,10€
Totale da decurtare ~ 20.820.00 £
Incidenza stimata spese condominiali insolute ~ 62794 €
T otale complessivo da decurtare ~ 21.448,00

Valore finale:
V= 135.188,00€ - 20.820,00€ ~ 114.000,00 €

Valore finale comprensivo della decurtazione relativa alle spese condominiali insolute:
V= 114.000,00 € - 627,94 € ~ 113.400,00 €

SUBE 38-39-40

Le superfici commerciali sono state ponderate tramite le incidenze desunte a partire dalle norme
UNI 10750/2005 e D.P.R 138/1998:

Descrizione Superficie lorda [myg] Incidenza [%0] Superficie commerriale
ragguagliata [my]
Sub 38 33 100 33
Sub 39 a2 100 22
Sub 40 31 100 3l

Congsiderata la potenzialita di destinazione d’uso e il livello di manutenzione, si assume un prezzo
medio pari a 390 €/mq da moltiplicare per le superfici di ciascun vano:

T ing Alessemdra Legoto
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

Descrizione Superficie Valore iniziale [€] Assenza garanzia per vizi | Valore finale [€]
commerciale hene venduto ra
ragguagliata [ | (abhattimento forfettario
del 15% sul valore) ~
Sub 38 33 12,870 1.930,50 11.000
Sub 30 22 2.580 1.287.,00 7.300
Sub 40 31 12.090 181350 10.500

3.11 QUESITO 10

[provveda [ a jarmare loiti per gruppt cmo genel se la natura de gl immobili lo consente, indicando, per clascuna uniid

il valore, la superficie ed i confini ¢ procedendn, se necessaria, ol relativa frazionamento catasials;

Si valuta di procedere alla vendita in piu lotti separati, ritenendo di mantenere i confini di ogni

immobile compreso nello steszo lotto medesimi a quelli dello stato di fatto:

VYALORE
STIMATO [A
A TIPGLOGIA Alf YALDRE ME?I?EEEELLE E;:\Jﬂpl'::::;::u CONFINI
LOTTO CATASTALI STIMATO CONDOMINIALL i
INSOLUTE OVE
RILEVATE}~
Confinante con sulky 19 di cui
Appartamento | Foglio 7 plla alla stessa particella e alle
LoTTe L Piani T-1 1281 sub 20 127.000.00< 126.300,00¢ 121mg stesso foglio, vano scala e
spazin condominiale
Confinante con sublk, 18 e
B Appa.r“tam ento | Foglio 7 plla 65.000,00 € 64.600,00 € &0 may 26dicuiallastessa p.}amcella
Piann 2 1281 suk 25 e allo stesso foglio, vano
seala e spazio eondominiale
LOTTO 3 Appa.rtamenm Foplic 7 plla 114.000,00 € 113 400,00 £ 105 ma Cc:anfllnante conl v.anc:- sralae
Piann 2 1281 suk 27 spazio condominiale
Confinante con sub. 4 di cui
Magazzino Foglio 7 plla alla stessa particella e alle
LOTTG 4 11. 000,00 € 11.000,.00 € 33 m :
Piano 51 1281 suk 38 7 d stesso foglie, vane scala e
spazio condominiale
Coenfinante con subb, 8 e 40
Magazzing Foglio 7 p.lla di cui alla stessa particella e
WaRRE:S Piano 51 1281 suk 39 o le IR0A0E L alle stesso foglio e spazio
condominiale
Confinante con sublk, 11 e
Magazzino Foglic 7 plla 39 di cuiallastessa particella
LOTTG & 1050000 € 10.500,00 € 3lm : :
Piano 51 1281 sub 40 ’ q e allo stesso foglio e spazio
eondeminiale
VALORE TOTALE = 334, 800,00 €
VYALORE TOTALE A MEND DELLE SPESE CONDOMINIALL INSOLUTE = 333.100,00 €
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

3.12 QUESITO 11

[provveda] ad accertare lo stato df possessa dal bene, con | indicazions, 2 occupato da tersi, del Giolo in base al
gquale i canpendia & occupata, can particalare rifrimenia all esistenza di cantraifi registrati in data antecadenis al
pignoramento; laddove ghi impobili siano cccupati in base ad un contratio di affitic o locazions, ove possibile lo
alleght e comungue verifichi senpre la data i registrazione e la scadenza del coniratio, la date di scadenza per
! pventuals disdetia, Deventuale data & rilascio fissata o lo stato della causa eventualments in corse per il rilascia,
la rispandanza del canone al valors di mereato al morento della conclusions del contratio e, in caso negativa, la
differenza rispeiio a tale valore, nonché dell‘esistenza di farmalitd, vincoli o aneri, anche di natura condomimiale,
gravanti sul bene che resterannoe & carico dell acquirents, ivi conprasi 1 vincoll derivanti da contrati incident sulla
atffudine edificataria dello stesse o i Vincali connessi con 1l sua caratiere starica-ariistica. Verificki in particolare
se i beni pignorati siano gravali da cense, fivelle o uso civico 2 se Vi sia siata affrancazione da iali pesi, ovvera che
i diritio sl bene del debitore pignorato sia di proprieid ovwero derivanie da alcune dei suddeiti Gtali. Specificht
{inporto annuo dells spese fisse di gesfions o di manutenzions, nonchd circa la sussistenza oi evenfuall spess
straordinarie @a deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condoriniall non
pagate negh wlfing due anxl anteriar alla data della perizia, sul carsa di eventuall procedimenti giudiziar relativi al
bene pighoraio;

1 diritto sui beni pignorati deriva da:

a) atto di compravendita a rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 03/07/2007 Rep. n. 65.280,
trascritto il 3 luglio 2007 ai nn. 25.509 R.G. e 16.343 R.P., inerentemente alla porzione di
terreno edificatorio censita al foglio 7 p.lle 827, 829, 830 e 789;

b) atto a Rogito Notaio Stefania Lanzillotti in data 30/06/2009 Rep. 69636, trascritto il
28/07/2009 ai nn. 22569 RP 15641 RP, con scioglimento del contratto di vendita per mutuo
dizsenso tra le parti, con la quale la perde la dizsponibilita delle particelle 1266
e 1267 del foglio 7 e la riacquisisce con atto trascritto il 28/07/2009 ai nn. 15643/22571.

Alla data del sopralluogo (cfr. verbali):

- il sub. 20 risulta occupato permanentemente dal signor . conlamoglie e due figlie
minorenni (di 6 e 8 anni). A tale sub risulta asservito il sub. 39;

- il sub 27 risulta utilizzato dal sig. :

- il sub 25 risulta occupato dal Sig. insieme alla moglie e i due figli, di 19 e 21
anni, in forza di un coniratto preliminare di vendita non registrato (antecedente al
pignoramento) ma non concluso tramite atto pubblico di compravendita (allegato 1).

- Tutte le cantine sono utilizzate (cfr. documentazione fotografica).

Sirappresenta che, come espostonel verbale allegato, il sig. ¢ soggetto alla Legge 104/1992.

Presso 1’Agenzia delle Entrate di Cosenza non si evincono atti di locazione registrati e intestati

alla parte debitrice (allegato 5).

Dalla documentazione rilazciata dal Comune di Montalto Uffugo non si desume che il bene sia

assoggettato a vincoli di censo, livello o uzo civico.

In merito agli oneri di gestione degli immobili, si rappresenta che in sede di sopralluogo (allegato

1) & stato dichiarato che le spese fisse di gestione per ogni appartamento riguardano circa 250 € al

mesze di utenze (duncue per un totale di €/anno 3.000,00), oltre a circa 40 €/'mese di quota

condominiale per unita abitativa. In riferimento al sub 25 le spese suddette sono state descritte a

verbale per come riportato nella seguente tabella:

Spese fisse di gestione STUB 25

Dotazicne idrica ~ | 200 € zemestre
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA — Esecuzione Immobiliare Proc. N. 76/2021

Fornitura energia elettrica ~ 125 €/kimestre
Forntura gas ~ 120 €kimestre
Taszsa rifiuti ~ 4350 €lanne
Tinteggiatura annuale dell appartamento per degrade (muffa) ~ 1 000€fanno
Chuota condominiale ~ 45 €imese

T otale [E/anno | ~ 4.060,00

Dalle ricerche effettuate e di cui al paragrafo n.2 non sono emersi altri procedimenti giudiziari al
di fuori di quanto contenuto negli atti della procedura.

3.13 QUESITO 12

[provveda [ ad accertare se § beni pignaraii siako aggetin di pracedura espraprictive per pubblica wiilitd;

Dalla documentazione rilazciata dal Comune di Montalto Uffugo non risulta che il bene sia
assoggettato a vincoli di cui al presente quesito.

4. CONCLUSIONI
I cespiti oggetto della corrente procedura si trovano in un contesto territoriale periferico rispetto
al centro cittadino, anche ze limitrofi a diversi servizi collettivi. Si ritiene che le unitd urbane,
quantunque si mostrino mediamente appetibili dal punto di vista dell’ubicazione geografica, siano
piuttosto interessanti per quanto riguarda le rifiniture seminuove del fabbricato e degli immobili
ivi collocati.
In merito alla stima si specifica che le valutazioni effettuate sono rappresentative della situazione
esistente alla data odierna. Non si pud escludere, comunque, che particolari eventi futuri, non
valutabili né prevedibili allo stato attuale, possano modificare anche sensibilmente i parametri
utilizzati e, di conzeguenza, determinare un differente valore complessivo del compendio.
Ritenuto di aver assolto all’incarico ricevuto, si ringrazia la S.V. per la fiducia accordata e =i
rassegna la presente consulenza tecnica, con relativi allegati, rimanendo a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Allegati:
17 Verbali di sopralluoge.
2)  Wisura camerale.
37 Estratto di mappa, visure, planimetne catastali ed elaborato planimetrico.
4y Ispeziont ipotecanie.
2 Venficapresse I’ Agenrsia delle Entrate di Cosenza
6) Documentazione Comune di Montalte Uffuge.
71 Documentazione fotografica
3 Richiesta spese condominiali insolute.

9  Risposta spese condominiali insolute.

Rende, 11 01/03/2022 I CTU.

ing. Alessandra Legato

OFL ing. Alessemdra Legato Pag. 22

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)
t‘*a Firmato Da: LEGATO ALESSANDRAEmesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMNIC SIGN ATURE CA Seriald: 5707

b
)



