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TRIBUNALE DI REGGIO CALABRIA - SEZIONE DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI
Proc. 1. 71/2022 R.G.Es.

RISPOSTE A1 QUESITI

QUESITO 1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione
di cui all’art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizio-
ni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante
quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, Uelenco delle i-
scrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni
caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giu-
gno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da
parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta;

1. Risposta al quesito n.1

Il sottoscritto, esaminata la documentazione messa agli atti dalla parte creditrice, ha
verificato la sna completezza di cui all’art. 567, co. 2 c.p.c.

L’ esperto precisa quanto segue:

» il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile

sostitutiva della certificazione storica ipotecaria e catastale, sottoscritta dal

notaio dott.ssa Giulia Messina Vitrano:

dall’analisi della suddetta certificazione notarile sostitutiva ( v. all. 9a), si specifica

quanto segue:

A. 1l notaio certifica che gli immobili oggetto del pignoramento, sono di titolarita del

signor XXXXXXXXX XXXXXXXX (D
_ per 1 diritti pari a 1/1 di piena proprieta; I'area su cui sorge
I'immobile - di cui sono parte le uu.ii.uu. pignorate - ¢ pervenuta all’esecutato con
atto di compravendita rogato dal Notaio Putorti Francesco il 27 agosto 2001,
Repertorio 226810, trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate di Reggio Calabria —
Servizio di Pubbliciti Immobiliare il 30 agosto 2001 ai NN. 11563/9581 di

ey

- titolare della quota di 1/1 di proprieta.
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B. Il notaio certifica che, in base ai controlli effettuati presso 1 competenti uffici
catastali, gli immobili in oggetto, alla data del 14 settembre 2022, risultano essere

cosi censiti:

e (atasto fabbricati di Reggio Calabria Sezione Urbana CNA, Foglio 6,
Particella 1205, Subalterno 41, zona cens. 2, Natura C1, Classe 3,
Consistenza 479 mq; - Totale: 521 mq; Totale escluse aree scoperte 521 mq
Rendita catastale Euro 5.862,97 Indirizzo VIA DEL MERCATO n. 57
Piano T.

e (Catasto fabbricati di Reggio Calabria, Sezione Urbana CNA, Foglio 6,
Particella 1205, Subalterno 61, zona cens. 2, Natura A3, Classe 3,
Consistenza 8 vani, Totale: 161 mq; Totale escluse aree scoperte 153 mq;
Rendita catastale Euro 495,80 Indirizzo VIA DEL MERCATO n. 57 Piano
4.

L’ esperto, sulla base dei documenti in atti, predispone il seguente elenco delle iscrizioni e

delle trascrizioni pregiudizievoli:

1. ISCRIZIONE NN.30139/6344 del 11/12/2007 - [POTECA VOLONTARIA derivante
da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO, rogata dal Notaio Albanese
Francesco Maria il 7 dicembre 2007, Repertorio 69189/14156, in favore di:
DEUTSCHE BANK MUTUI S.P.A. con sede in Milano (MI) - P.I. (8226630153
(domicilio ipotecario eletto - Milano — Via Santa Sofia, n. 10), e contro:

il signor XXXXXXXXX XXXXXxXXX (D - |
XXX XXX XXXXXXXXXX;

per 1 diritt part a 1/1 di piena proprieta, per la complessiva somma di Euro
1.500.000,00, a garanzia di un mutuo fondiario di Eure 2.700.000,00 da restituire in
anni 10;

Grava sulla piena proprieta delle unita immobiliari censite al Catasto fabbricati del
Comune di Reggio Calabria (RC) alla sezione Urbana CNA, al Foglio 6 particella
1205 subalterni 17, 13, 14, 15 ¢ 16;

A margine della suddetta trascrizione risulta:
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*ANNOTAZIONE AD ISCRIZIONE NN, 11017/1072 del 03/06/2010 - derivante da

frazionamento in quota, rogata dal Notaio Federico Maria il 26 aprile 2010, Repertorio

87263/15717, dei seguenti immobili:

- Sezione Urbana CNA Foglio 6 Particella 1205 Subalterno 41 quota capitale euro
400.000,00 montante di euro 720.000,00;

- Sezione Urbana CNA Foglio 6 Particella 1205 Subalterno 61 quota capitale euro
05.000,00 montante di euro 171.000,00.

2. ISCRIZIONE NN.5130/485 del 30/03/2018 - IPOTECA DELLA RISCOSSIONE
derivante da ruolo e avviso di addebito esecutivo, emesso da Agenzia delle Entrate
Riscossione Sede Roma, il 27 marzo 2018, Repertorio 2967/9418, in favore di
AGENZIA DELLE ENTRATE — RISCOSSIONE con sede in Roma (RM) -
13756881002 (domicilio ipotecario eletto — Reggio Calabria — Via Demetrio Tripepi, n.

92) e contro il signor XXXXXXXXX XXXXXXXX (NG

G XXX XXXXXXXXX, per il capitale pari ad Euro
145.082,99, sul totale di Euro 290.165,98;

Grava, fra gli altri, sulla piena proprieta delle unitd immobiliari censite al Catasto
fabbricati del Comune di Reggio Calabria (RC) alla sezione Urbana CNA, al
Foglio 6 particella 1205 Sub. 61 ¢ Sub. 41;

3. ISCRIZIONE NN.5705/535 del 06/04/2018 - [POTECA DELLA RISCOSSIONE
derivante da ruolo, emesso da Agenzia delle Entrate Riscossione Sede Roma il
03 Aprile 2018, Repertorio 2972/9418;
in favore di: AGENZIA DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE con sede in Roma
(RM) - P.I. 13756881002 (domicilio ipotecario eletto — Reggio Calabria —
Via Demetrio Tripepi, n. 92) e contro:

il signor XXXXXXXXX XXXxXxxXxXX (D
G XXXXXXXXXXXXXXXX, per il capitale pari ad Euro 248.765,69,
sul totale di Euro 497.531.38;

Grava, fra gli altri, sulla piena proprieta delle unitd immobiliari censite al Catasto
fabbricati del Comune di Reggio Calabria (RC) alla sezione Urbana CNA,
al Foglio 6 particella 1205 Sub. 61 e Sub. 41;
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4. ISCRIZIONE NN.9887/1080 del 18/06/2018 - [POTECA DELLA RISCOSSIONE
derivante da ruolo, emesso da Agenzia delle Entrate Riscossione Sede Roma in data
08 Giugno 2018, Repertorio 3176/9418;
in favore di: AGENZIA DELLE ENTRATE — RISCOSSIONE con sede in Roma (RM)
- P.I. 13756881002 (domicilio ipotecario eletto — Reggio Calabria — Via Demetrio
Tripepi, n. 92) e contro il signor XXXXXXXXX XXXXXXXX (GG
G KX XXX XXXXXXX, per il capitale pari ad Eu-
ro 59.237,03, sul totale di Euro 118.474,06:

Grava, fra gli altri, sulla piena proprieta delle unitd immobiliari censite al Catasto
fabbricati del Comune di Reggio Calabria (RC) alla sezione Urbana CNA, al
Foglio 6 particella 1205 Sub. 61 e Sub. 41;

5. ISCRIZIONE NN.10377/682 del 24/06/2021 in estensione all’iscrizione n. 645 del
16/06/2021 - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA IN
ESTENSIONE, emessa da Tribunale Sede Reggio Calabria i1 23 luglio 2020,
Repertorio 1055/2020, in favore di:

XXXXXXXXXX XXXXX nato a Villa San Giovanni (RC) il 12/02/1948 c.f.:
XXXXXXXXXXXXXXXX e contro il signor XXXXXXXXX XXXXXXXX (D
L RDee00.000.06000 00 @RI RS
pitale pari ad Euro 125.500,00, sul totale di Euro 200.000,00;

Grava, fra gli altri, sulla piena proprietd dell’unitd immobiliare censita al Catasto
fabbricati del Comune di Reggio Calabria (RC) alla sezione Urbana CNA, al
Foglio 6 particella 1205 Sub. 41;

6. TRASCRIZIONE NN. 15762/12946 del 14/09/2022 — nascente da VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso da Ufficiale Giudiziario Corte d’Appello di
Reggio Calabria (RC) del 02 Agosto 2022, Repertorio n.° 1504, in favore di:
DEUTSCHE BANK MUTUI S.P.A. con sede in Milano (MI) P.I. 08226630153 ¢
contro:

il signor XXXXXXXXX XXXXXXXX (D -

XXXXXXXXXXXX.
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CONCLUSIONI: COSTI
Per quanto descritto, in maniera sommaria, 1’intero ammontare dei costi delle operazioni
suddette, fino all’ottenimento dell’agibilita & sintetizzato per ogni lotto nel seguente modo:
% relativamente al “sub41” — LOTTO 1, il costo complessivo & stimato pari a
Euro 37.000,00.
% relativamente al “sub61” — LLOTTO 2, il costo complessivo & stimato pari a
Euro 9.000,00.
A tale somma per ogni LOTTO devono essere aggiunte ulteriori spese non computabili al
CTU, quali:
- tasse calcolate ai fini del danno risarcitorio della Regione Calabria;

I suddetti costi saranno oggetto di valutazione nell’applicato deprezzamento alla risposta

al quesito n.14.

QUESITO 7) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se
vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato
sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

7. Risposta al quesito n.7

In merito al quesito, da quanto rilevato nella disamina della documentazione reperita, in
particolare dalla consultazione delle visure catastali e del certificato notarile sostitutivo, i

beni oggetto di pignoramento non risultano gravati da censi, livelli ed usi civici.

QUESITO 8) specifichi Uimporto annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non, pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato;

8. Risposta al quesito n.8

Con comunicazione trasmessa allo scrivente a mezzo PEC in data 28/03/2023,
I’ Amministratore p.t. del Condominio “Ambra”, riferiva ( v. all. 7e):

“... Per quanto attiene alle spese di gestione ordinaria relative all’immobile identificato

con il sub4l, dalla ripartizione del bilancio consuntivo 2022, da ritenersi provv_
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