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- TRIBUNALE DI CASTROVILLARI
Sezione Civile - Ufficio Esécuzioni Immobiliari
Procedura n. 29/2000 R.G.E. Phoenix Asset Management s.p.a. contro |
A) PREMESSA -

fn data 02.02.2021, il G.E. Dott.ssa Giuliana Gaudiano formulava al nominato sottoscritto CTU, sotto it vincolo del
prestato giuramento, i seguente quesito: :

“Letta la perizia di stima nonché 1a sua integrazione;

rilevato che I’esperto ha dapprima escluso la divisibilith dell’immobile pignorato (nella perizia del 20/2/2017 ha
evidenziato che “L ‘immobile come sopra descritto, essendo unita ben definita facente parte di complesso
condominiale, appare tecnicamente impraticabile la divisione in altri corpi di fabbrica in quanto non vi sono
superfici e/o condizioni planimetriche adatte sia interne che esterne”) mentre nella integrazione del 3/11/2017 ha
concluso per la divisibilita dell’immobile (“L ‘immobile come sopra descritto, essendo unita ben definita facente
Dparte di complesso condominiale, appare tecnicamente divisibile in altri corpi di fabbrica in quanto vi sono
superfici e condizioni planimetrichie adatte sia interne che esterne’™y,

rilevata la necessita che il perito dépositi una relazione integrativa in merito alla divisibilitd del bene, e che
quindi stabilisca se la quota in titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso cioé
la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota) c chiarisca se I'immobile risulti
comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponende se del case una
bozza di progetto di divisione.” <. '

Disponeva il deposito della relazione integrativa entro il 18/04/2021 (di diritto entro il 19.04.2021).

In assolvimento al nuovo mandato assegﬁatﬁ, il sottoscritto C.T.U. produce la seguente relazione.
Fanno parte della presente relazione i documenti catastali, le planimetrie e gli allegati.

B) ATTIVITA DI CONSULENZA E SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI _ ,

Llattivita svolta ¢ stata espletata nella rilettura degli atti di procedimento, essendo stati gli stessi depositati nell’anno 2017.

Inoltre, il sottoscritto consulente ha svolto le seguenti attivita: :
Visure immobili per il rilevamento di eventuali vasiazioni presso UTE di Cosenza alla data odierna controllando le relative
planimetrie e gli elaborati in suo possesso ¢ depositati in atti a suo tempo. : '
Ricognizione P . o o
Data 06.02.2017 ¢ avvenuto sopralluogo in Via Taranto n. 26 del comune di Rocea Imperiale ove insiste I'immobile, eseguendo foto a
suo tempo allegate e ha accertato Ia perrianenza delle condizioni di valutazione dell’immobile. ‘

Data ultimo sopraliuogo 26.06.2017 data coincidente col reale accesso all’interno dell* immobile in presenza e con I’ausilio del
nominato custode gindiziario dott. Antonio Carlo Colaci da Castrovillari. A detto sopralluogo segul una nuova perizia che
aggiorné i valori di stima precedentemente calcolati dell’ immobile di cui & esccuzione. :

Osservazioni . .

- 1. Nelle visure pubbliche catastali nulla & cambiato agli atti alla data odierna.

2. sul giudizio della conformita iirbanistica dell’immobile rimangono invariate le constatazioni gid svolte e depositate in atti.

3. Mentre dopo la data di conség:ﬁa':_deli’ultirna perizia sono risultate variazioni presso i pubblici registri immobiliari ove

compaiono nuove trascrizioni ed iscrizioni e precisamente, risulta;

» TRASCRIZIONE CONTRO del 02/06/2000 - Registro Particolare 8098 Registro Generale 10947 Pubblico _
ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 1104/2000 del 11/04/2000 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL! Immobili siti in ROCCA IMPERIALE(CS) -

Nota disponibile in formato elettronico ‘
Documenti successivi correlatic - -
a. Trascrizione n. 25339 del 10/12/2019 -
b. Trascrizione n. 7479 del 01/06/2020° ~

- Rettifica 8 TRASCRIZIONE CONTRO del 10/12/2019 - Registro Particolare 25339 Registro Generale 32350
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2601/2019 del 28/11/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL! Immobili siti in ROCCA IMPERIALE(CS) '

Nota disponibile in formato eletironico '

a. Formafita di riferimento: Trascrizione n. 8098 del 2000
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» TRASCRIZIONE CONTRO del 01/06/2020 - Registro Particolare 7479 Registro Generale 9656 Pubblico ufficiale
UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 1104/2000 del 11/04/2020 ATTO ESECUTIVO/CAUTELARE IN
RINNOVAZIONE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL! Immobili siti in ROCCA IMPERIALE(CS)
Nota disponibile in formato élettronico . :

a. Formalita di riferimento: Trascrizione n. 8098 del 2000

L

Cio come risulta da ispezione ipotecariai datne eseguita in data 17.04.2021 si veda allegato,

C) Stima
I criteri di valutazione nelle varie fasi espletate sono stati basati su quello sintetico comparativo e sulla diretta esperienza de}
sottoscritto che opera in zona da oltre 30 anni. '

1.Proprieta - Dati catastali restano confermati _ _

L’immobile oggetto di valutazione insisté in comune di Rocca Imperiale sul foglio n. 27 mappale n. 183 col subalterno n. 1 come
segue:

Situazione aggiornata al : 16/04/2021

Soggetto selezionato S

Tipo richiesta; Attaalita
Cognome: i
Data di Nascita: §
Comune di Nascita:
Codice Fiscale: @
Immobili individuaty: o
Motivazione: CYU-Prec. Esec. 29-2000 Tribunale di Castrovillari
Elenco immobili per diritti & quote = '

- i
¢ Catasto o

—— v, o -
i

e - ; ,...V N - i : ,% wv--v-m-,--::»,m-,'« :
Classamento : Classe || Consistenza || Rendita

Titolarith

e

Nulla & cambiato rispetto al 2017,

D) RISPOSTE AI QUESITI DEL GIUDICE

Il bene pignorato fa parte di un fabbricato an. 4 piani fuori terra, oltre lastrico solare calpestabile (che funge da copertura sub. 6).
L’immobile & riportato in catasto Fabbricat_i sul foglio n. 27, particellan. 183, subl. :

1. Descrizione immobile _ :
Elenco delle particelle gia allegato in atti sotto la voce “Elenco. frmobili”.

La planimetria catastale depositata agli atti, che individua la consistenza dell’immobile esecutato grazie alle operazioni di

rilievo svoltesi nel giugno del 2017 all’interno dell’immobile ¢ risultata pressoché fedele allo stato di fatto, tranne che per un bagno
(fato Ovest della planimetria come fu evidenziato nello schema allegato agli atti) risultato murato e quindi inaccessibile, percid, non
appariva allo stato dei luoghi nella disponibilita dell’immobile seppur riportato nella planimetria catastale apparténere al sub. 1
(presumo piuttosto, cosa da verificare, che detto servizio sia stato o ceduto volontariamente o che la proprieta del locale adiacente
sottostrada sub. 2 ne abbia preso possesso con un’operazione di chiusura dell’accesso dal nostro ¢ ’apertura di un accesso dal sub. 2,
dato Io state di abbandono durato ormiai da circa un ventennio) -si veda planimetria allegata.

Sull’uscita lato Nord, simmetrica a quella lato Sud con civico n. 26, & presente un deposito a cielo aperto per materiali edili asservito a
locale commerciale di Ferramenta atlocato al piano superiore (livello strada), & impedito il libero accesso perché I’area condominiale
(corte del fabbricato) risulta stabilmente recintata con paletti in ferro e reti, ¢ gli accessi uno carrabile e un altro pedonale da scala con
gradini in cemento, sono anch’essi sbarrati con canicelli chiusi con catenacei e serrature realizzati dalla proprieta del locale Ferramenta
soprastante. In aderenza all’ingresso lato Nord & stato realizzata addirittura una struttura in acciaio semiaperta che funge da copertura
al deposito di materiali a servizio della Ferramento posta a piano strada su Via Taranto n.36-38-40 denominato “II Paradiso della
Brugola” di Amalia e Egidio Mitidieri. Tale struttura non risultava autorizzata sino alla data del 26.06.2017, ultimo sopralluogo, dal

comune di Rocca Imperiale e percid si presume essere stata realizzata abusivamente da altri nel periodo temporale tra il 05-01-2004,

primo sopralluogo e il 14.02.2017 data di richiesta per vie brevi al comune di Rocca Imperiale, il quale confermd che nessun altro
docurnento autorizzativo e/o di iniziativa privata (DIA, SCIA, ecc.) risultava depositato agli atti, se non la pratica di condono edilizio
da definire (mancante e richiesti dal comune il certificato di idoneita statica dell’immobile e perizia giurata sullo stato ¢ le
dimensioni) -si veda relazione in atti del 2004 da me prodotta sul giudizio di conformita urbanistica e comunicazione . prot.
332/2004 del 18-02-2004 dell’Ufficio del Comune di Rocca Imperiale.
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-

L’ingresso principale (civico n. 34) fronte strada statale ex 1, 106 oggi Via Taranto civico ex n. 26, risultava occupato esternamente su
tma quota di corte condominiale permanentemente da una esposizione di mobili appartenenti ad attiviti commerciale per la vendita di
mobili, mentre all’interno I’atrio scale condominiale di accesso ai piani superiori ¢ sotteriori pure risultava occupato con suppellettili e
dépliant per lo pii adibiti ad ufficio vendita,

In definitiva il vano scala e la relativa rampa che porta ai locali sotteriori dell’immobile che ci interessa risulta corapletamente apetto
e i locali appaiono asserviti al mobilificio come depositi ¢ non presentano impedimenti di sorta per I"accesso dal lato scala (non ci
sono porte e/o altro, 'ingresso ¢ libero).' L’ingresso principale al vano scala da Via Taranto 1. 34 risulta chiuse da porta vetrata in
ferro olire ad avere chiusura con saracinesca ad alzata elettronica di modo che il passaggio nelle ore di chiusura dell’attivita

commerciale & impedito. Le chiavi evidentemente sono in disponibilita della proprietd del locale commerciale per la vendita di mobili,
{5i riallegano foto) -

L’accesso dalla rampa allo spazio con&dfnhiale a Sud dell’immobile, al soprailuogo del 26-06-2017 & risultato impedito con catena e
cartello con scritta “Vietato L' Ingresso” ¢ parrebbe addirittura che cid sia stato Preso in possesso da altra proprieta limitrofa posta a
Sud, coincidente con la particella n. 182 locale piano sottostrada, (si riallegano foto).

2. Criteri di stima — Valutazione immobile
Per la valutazione del bene di cui trattasi, il sottoscritto C,T.U. tenne conto, oltre alie solite condizioni di mercato anche dello state

peculiare del bene addivenendo ad un valore di stima prudenziale di € 244.000,00 secondo il seguente schema:
Stima Fabbricato ad uso deposito e/o magazzino N.C.E.U. Fg. 27 Mapp.183 Sub. 1

Destinazione Superfici Lorde | Valore Unitario Valore Totale
{mg) ; € €

deposifo (S1) 478,98 550,00 € 263.439,00 .

TOTALE STIMA RETTIFICATA . 1€ 244.000,00 '

NB: in virt: defla Legge Regionale n. 19 def 16.04.2002 e succ.mod. e int. Fimmobile puc essere
trasformato in laboratorio artigianale non molesto ovvero in altivita commerciali, fermo restando i
vincoli condorniniali ovvero a garage. .

A seguito del sopralluogo del 26.06.2017, il sottoscritto pot¢ constare I'effettiva accessibilita dell’immobile ¢ in quella occasione si
constatd che 'immobile esecutato poteva essere comodamente diviso in quanto presentava’ effettivamente n. 3 ingressi comodi
(seppur occupati da altri soggetti che evidentemente dovevano essere invitati a sgombrare le vie di accesso e a fornire ove dovuto le
chiavi di accesso delle proprietd condominiali- ad esempio ingresso principale su via Taranto). E* solo apparenza, evidentemente
senza titolo, la detenzione di altri di porzioni condominiali che allo scadere dei termin ¢ legge potrebbero usocapire: mfatti il lato di
accesso a Nord ove ¢ svolta attivitd di deposito a servizio del negozio di ferramenta soprastante, che ha addirittura senza titolo,
realizzato una tettoia proprio sul fronte di uscita Nord dell’immobile che ci interessa, ha anche chiuso con cancellate e reti di
recinzione le aree ¢ la rampa di accesso delle pertinenze condominiali,

3. Divisibilita / Valutazione / Formazione lott]
Pertanto, alla luce delle nuove considerazioni evidenziate nell’ultimo sopralluogo del 26.06.2017 e a seguito di
accesso all’interno dell’ immobile, il sottoscritto gia all’epoca proponeva una doppia possibilita di scelta:

1. Vendere I'intero con una stima pari a € 244.000,00, tolte le spese di manutenzione e in quota a saldo della
parte in condono (superficie ampliata (?) da verificare, idoneita statica spetta il pagamento in quota parte
perché interessa |’intero immobile), - ‘

2. Ovvero dopo opportuna e comoda divisione in parti perfettamente equivalenti del valore pari a € 130.000,00
cadauna. Totale realizzo pari a € 260.000,00, dato dalla somma dei due ipotetici immobili una volta
frazionati. -

Tale possibilita fu schematizzata come segue, si veda ultima perizia depositata in atti:

Unita Immobiliare Via Taranto n; .26 comune di Rocea Imperiale (C8) — Foglio Catastale n. 27 M ppaie 1. 183 Catasto Fabbricati

N. LOTTO Subalterne Piano ¢ jnt. Cat. Classe - Vani/mq rendifa catastale VALORE

LEOTTO: Unico Subl . ) Piano T Ch2 1 477 Euro: 1246,62 € 244.000,00
DIVISIONE IN LOTTI : ‘

Le d Sub da assegnare in caso di frazisnamento € 130.000,00 .

Lo 73 Sub da assegnare in caso di frazionamento . € 130.000,00

VALCRE TOTALE L ) ) € 260.000,00

Ora il signor G.E. mi chiede: . _
“omissis... una relazione integrativa in merito alla divisibilita del bene, e che quindi stabilisca se la quota in
titolarita dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (atfraverso cioé la materiale separazione di una
porgione di valore esattamente pari alla quota) e chiarisea se I'immobile risalti comodarnente divisibile in porzioni
di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del case una bozza di progetto di divisione.”
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4. RISPOSTA Al QUESITI DEL G.E.

1. L’immobile oggetto di stima & siscettibile di separazione in natura. '

2. Che lo stesso come sopra chiarito ¢ comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun
proprietario. : :

3. Siallega bozza di progetto di divisione.

Fermo restando che il pieno utilizzo dell’immobile & subordinato al reclamo degli accessi condominiali agli altri
occupanti, alla regolarizzazione della situazione planimetrica catastale, in caso di divisione, e alla regolarizzazione
del condono edilizio per la parte che ci interessa in quanto ancora non definito.

Quindi redigere per lo stesso a sensi vigenti leggi la certificazione di conformita degli impianti una volta

ripristinatene la funzionalitd anche 4l fine di immettere correttamente I'immobile sul mercato per acquisire nuova
agibilita dei locali. I costi per dette operazioni furono stimati in circa €20.000,00.

Si rassegna la presente relazione restando 2 disposizione per ogni altro chiarimento.

Data, 19 Aprile 2021
ncru.

Ing. Francesco CONVERTI

Relazione Infegraiiva CTU - Prﬁcﬁgﬁﬁ EaZ?(B‘F?B%ﬁ‘l%ual‘éTé{j lied @%mi%@é@bﬂw@ﬁléaﬁm@m &@ﬁ Montegiordans (CS).
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