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Esecuzione Immobiliare n. 113/09 + 151/09
ad istanza
ITALFONDIARIO Spa e BANCO DI NAPOLI Spa
in danno-di

RELAZIONE

Con provvedimento del 09/11/2009 del Giudice Delegato Dott.ssa Antonella Lariccia, il
sottoscritto Ing. Vincenzo Ferrari (n. 499 Albo dei CTU), residente a Rende in Via A. Volta
19/B, veniva nominato C.T.U; nella procedura esecutiva sopra descritta, al quale nell’udienza del
20/09/2011, previo giuramento di rito, dal Sig. Giudice Delegato, Dott.ssa Francesca

Goggiamani, gli venivano posti i seguenti quesiti:

1) “Verifichi, prima di ogni altra artivitds, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2°
comma. cod. proc, Civ. (estratto del catasto e certificati defle iscrizioni e trascrizioni relative
all’'immobile pignorato effettuate nel venti anni anteriovi alla trascrizione del pighoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immediatamente al giudice ed af creditore pignorante quelli mancanti o inidowei, In
ipotesi in ‘cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardi wtti i beni pignovati restituisca il
consulente gli atti al G.e. senza altra anivita, mentre in ipotesi-in cui i docimenti mancangi elo
inidonei viguardi solo aleuni beni pignorati, descriva. sommariamente detti beni ¢ proceda alla
redazione. della perizia rispondente ai Seguenti quesiti per i residui beni per cui la
documentazione sia valida e completa.”

2) “Predisponga, sulla base dei docwmenti in ami, Velenco. delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
Jallimento).”

3) “Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga’ indispensabili per la
correttd identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica | solo per
L terreni) di cut all’art. 30 del DPR & giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione: competente, della relativa
richiesta.”
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“Descriva, previo necessario accesso, ['immobile pignorato, indicando dettagliatamente:
comurie, localita; via, numero civico, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mg.,. confini e dati catastali, eventiuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni (lavatos, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, viscaldamento ece.); deseriva le
caratteristiche  strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi estermi ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche
della zona, con riferimento all urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona
(centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi dl dettaglio); dalla distanza dal centro della
citta-e dalle principali vie di comunicazione veiso Iesterno (strade, autostrade; ferrovie, POVt
aeroporti) nonché i principali collegamenti verso il centro della cittd,”

“Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico; piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, . caso di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento now hanno. mai identificato Ulimmobile e
non: consentono la sug univoca identificazione; b) se 1 dati indicati in pignoramento sono erronei
ma consentono 'individuazione del bene; c) se i dati indicati in pignoramento, pur non
corrispondendo a-quelli attuali, hanno in precedenza individuato 1'immobile rappresentando, in
‘questo caso, la storia catastale del compendio pignorato.”

“Proceda; ove necessario, ad eseguire le necessarie variaziont per I'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o moncanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione ‘o redagione ed alldccatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente
accatastate.”

“Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.”

“Indichi la conformita o-meno delia costrizione alle autorizzazioni o concession amministrative
e lesistenza 0 meno di dichiarazione di agibilitt. In caso di costrugione realizzata o modificata
in violazione della normativa urbanistico-edilizia, | ‘esperto doyrd descrivere dettagliatamente la
fipologia degli abusi riscontrati e dive se Uillecito sia stato sanato o sia sanabile in base al
combinato disposto degli artt. 46, quinto comma del D.P.R. 6. giugno 2001, n. 380 e 40, sesto
comma della legge 28 febbraio 19885, n, 47.”

“Dica se ¢é possibile vendere-i beni pignorati in uno o pit; lotti; provvedendo; in quest’ultimo
caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice
dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in
questa ipotesi Uésperto dovra allegare, alla relazione estimativa i tpi di. debitamente approvati
dall’ Ufficio Tecnico Erariale.”

10} “Dica; nel caso in cui Vimmobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in

natura, procedendo, in questo caso, alla Jormazione dei singoli lotti (ed, ove necessario,
all'identificazione dei niiovi confini, nonché alla redazione del" frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle guote dei singoli comproprietari, prevedendo
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anche la determinazione degli eventuali conguagli in denaro; 1 ‘esperto dovrd procedere, in
caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilit
eventualmente anche alla luce di guanto disposto dall’art: 5 77 cod. proe. Civ. dall’art. 846
c.c. e dalla L. 3 gingno 1940, n. 1078; fornisca, comunque, la valutazione della sola quota
indivisa pignorata, tenendo conto della maggiore difficolter della stessa,”

11) “Accerti se I'immobile ¢ libero o ‘occupato; acquisisca il fitolo legittimante il possesso o la
detenzione del. bene evidenziando se esso ha daia certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; vérifichi se risultano registrafi presso Iufficio del registro degli atti privati, -
contratti di locazioné; qualora risultino contratti & locazione opponibili alla procedura
esecutiva Uesperto dovrd indicare la data di scadenza, la data fissara per il rilascio o sé sia
ancora pendente il giudizioper la liberazione del bene.”

12) “Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato .o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale.”

13 “Indichi Uesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilits; accerti Vesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli- stessi resteranno -a carico dell’acquirente, -ovvero. saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi Iesistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitit pubbliche) o ust civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o viscarto.”

14) “Determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell’immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratira cui si ¢ fatio
riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di
locazione e i prowedimenti di assegnazione al coniuge-aventi data certa anteriore alla data
di trascrizione del pignoramento (U'assegnazione della casa coniugale doviré essere ritenuta
opponibile nei limiri di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta
nei pubblici registri ma anteriore alia date di trascrizione del pignoramerto, non opponibile

alla procedura se disposta con provwvedimento successivo alla data di trascrizione del

pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramenio, in quest'ultimo caso Uimmobile verrd valutato come se fosse una nuda
proprietd).”

15) “Riporti in apposito foglio “riassuntivo™a parte, con: assoluta precisione, essendo dati da
riportare nell’ordinanza di vendita, la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e
prezzo base; per ciascun lotto la naturg (piend proprietd, usufrutto, niida, proprietiy ecc.) e la
titolaritas giuridica del diritto oggento di pignoramento; se il lotto € pignorato solo pro quota la
consistenza della quota ed il suo prezzo base. ’ *

Esaminati gli atti della procedura, sulla scorta dei dati. catastali, in data 07/12/2011 il:sottoseritto

si & recato nel Comune di Rende, in Via Tintoretto 1. 55, presso gli immobili da stimare (Vedi All, 2),
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dove alla presenza dell’esecutata Sig.ra si.& proceduto alla loro ricognizione, cosi

descritti nell’atto di pignoramentos

- Un Appartamento di piti vani e servizi con annessi soffitte dl. piano sottotetto e cantina/garage al
piano seminterrato, confinante con vano scala ¢ area condominiale. Il tutio & riportato al NCEU del
Comune di Rende alla partita 4242 foglio 50 particella 706 sub 3 (appartamento  soffitta); p.lla 706
sub 8 (cantina/garage). |

Dalle visure effettuate, gli immobili pignomti sono risultati cosi censiti:

¢ Appartamento: Fg. 50— p.lla 706 — sub 3 —cat. A/3 — cl. 4— cons. 3,5 vani r.c. 440,28 (Vedi All, 34-5)
« Garage: Fg. 50~ p.lla 706 - sub 8 — cat. C/6 ~cl. 2 —cons. 31 mg=r.c. I 15,27 (Vedi AlL. 3-6-7)

Riguardo all’abitazione ed alle due soffitte, di cui & dotata I"units immobiliare pignorata,
previo rilevamento planimetrico, si @ verificato che allo stato attuale nell’abitazione & stato realizzato
un tramezzo di cartongesso nel salone, da cui & derivato un vano in piﬁ,, ed una delle due soffitte,
quella pilt piccola catastalmente, di larghezza 2,90 m, & risultata pitt lunga di 3,50 m rispetto alle

misure di progetto ¢ catastali (Vedi AlL ), mentre nessuna differenza @ stata-rilevata peril garage.

Ovviamente, per I’abitazione si & proceduto all’aggiomamento della planimetria ‘catastale;
mentre per la soffitta piecola, anziché prevedere la sanatoria edilizia della maggiore superficie,
perché eccessivamente onerosa, si-& previsto di fare riportare al futuro acquirente lo stato dei laoghi
come risulta negli atti catastali depositati al Comune ai fini del rilascio del certificato di abitabilita
(Vedi All. 12), prevedendo, quindi, che il futuro acquirente realizzi una parete divisoria di mattoni

forati, di costo complessivo di € 500,00 che sard portato in detrazione al costo di vendita,

Riguardo alla situazione urbanistica dell’ innmobile pignorato, a seguito delle numetosi varianti
presentate, presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Rende in data 24/05/2012 & stata acquisita la
seguente documentazione: concessione edilizia (ultima) n. 139 del 27/06/1994 (Ved: 4z 9), stralcio
progetto- approvato — pianta ¢ sezione - (Vedi All 10), stralcio PRG (Vedi All. 11), certificato di
abitabilita prot. 357 del 21/04/1995 (Vedi All 12), atto di convenzione-per la congessione del diritto
di superficie alla : rogato dal Notaio Francesco Falsetti in data

17/05/1988, rep. n. 4682 (Vedi All. 13), trasctitto il 09/06/1988 n. 178167 RG e 1. 13532 RP, e atto di
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vincolo rogato dal Notaio Francesca Zupi in data 23/06/1994, rep: n. 16478 (Vedi All. 14), relativo

all’utilizzo non residenziale del piano seminiterrato.

In definitiva, dalla verifica effettuata della conformit edilizia dell’ alloggio, delle soffitte & del
garage, € emersa la regolarita degli stessi, compresa la piccola soffitta, laddove il futuro acquirente.
provvederh ad adegnarla alle trisultanze esistenti all’epoca del rilascio del certificato di abitabilitd, come
gih spiegato in precedenza.

Conclusa, quindi, la fase conoscitiva comprendente le ispezioni, le ricognizioni, le
acquisizioni documentali presso. gli Uffici competenti (Comunali, Catasto e Conservatoria), nelle
pagine successive;, in risposta & quesiti formulati, si riportano tutti i dafi necessari per la comretta

identificazione e consistenza dell"immobile da stimare ¢ il suo valoreal prezzo correnite di mercato,

Rispostaalquesiton. 1~

“Verifichi, prime di ogni altra attivits, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° coming cod.

proc. Civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e frascrizioni relative: all'immobile. pignorato
effettuate nei venti anni.anteriovi alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attesianite le
risultanze delle visure calastali e dei regisri immobiliari) segnalando immediatamente al gludice ed al
creditore pignorante quelli mancariti o inidonei. In ipotesi in cui i docwnienti mancanti elo inidonei viguardi
tutti { beni pignorati restituisca il consulente gli atti al G.e. senza altrd attivita, mentre in dpotesiin cui i
documenti mancanti e/o inidonei riguardi solo aleani beni pignorati, descriva sommariamente-detti beni e
proceda dlla redazione della perizia rispondente i seguenti quesiti per i residui beni per cii la
documentazione siavalida e completa.”

In luogo della certificazione storico-ipotecaria ventennale ‘e ‘catastale, -agli atti risulta
allegata la dichiarazione sostitutiva del Notaio Stefano Camilleri (ai sensi dell’art. 567 cpc),

attestante a tutto il 03/07/2009 quanto riportato nelle visure catastali allegate (Vedi All 4.¢ 6J.

Riguardo alla titolarita dei beni pignorati, agli esecutatt appartiene il diritto di proprieta
superficiaria degli stessi, mentre la proprietd dell’ area sulla quale ¢ stato edificato il fabbricato che
ospita gli immobili pignorati appartiene al Comune di Rende, per-avetla espropriata.con-decreto del
07/10/1993, wascritto i 05/11/1993 ai nn. 26435 RG e 22721 RP (Vedi All 15).
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Con convenzione edilizia togata dal Notaio Francesco Falsetti con atto del 17/05/1988, rep.

1. 16478 (Vedi All. 13), trascritto il 09/06/1988 i i, 178167 RP € 13532 RG (Vedi All. 17), & Stccessivo

atto integrativo dello stesso notaio del 28/09/1993, tep. n. 11418 (Vedi AL 18], trascritto il

16/10/1993 ai nn. 24480 RG & 21058 RP (Vedi All. 19), 11 Comune di Rende, in esecuzione delle

delibere n. 1233/83 ¢ 1385/83, ha concesso alls , con, sede in

— il diritto di superficie sulle aree espropriate ricadenti nell’ambito del 2° piano di zona, in
localita Sant’ Agostino, adottato con delibera C.C. 1, 153 del 22/1071980.

Dalla . la piena proprieta superficiaria degli immobili
pignorati & stata assegnata a L con atto. auteriticato dal Notaio Riccardo

Scornajenghi del 03/08/1995 tep. 1. 25201 (Vedi All. 20), trascritto il 06/09/1995 ai mn, 20762 RG ¢
17099 RP (Vedi All. 21), all’epoca coniugato in regime di comunione legale dei beni con

, mentre dal 11/01/2000 i due coniugi hanno scelto il regime di separazione dei beni come
risulta dall’atto del Notaio Leucio Gisonna, rep. 211 180 registrato a Cosenza il 31/01/2000, al ni. 537
serie I'{VediAll 37), annotato nell’atto di matrimonio (Vedi Al 38).

Pertanto, a seguito dei riscontri effettuati, si & frovata. piena comispondenza tra la
documentazione prodotta per il ‘pignoramento (relazione notarile i atti) e la situazione: reale -di
proprieta dei beni pignorati,

‘Risposta al quesiton. 2

“Predisponga, sulla base dei documenti in attl, Uelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregindizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di Sallimento),”

Sui beni pignorati e sul terreno su cui sono stati edificati gravano le seguenti formaliti:

- Ipoteca volontaria iscritta in data 21/12/1993 4i pn, 30247 R.G. € 2386 R.P, (Vedi AlL 22), per £.
6.611.000.000, fayore della CARICAL, Spa, contro’ con sede in NN

per la piena proprieta del terreno con entro stante il complesso residenziale.
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- Ipoteca volontaria iscritta in dara 24/09/1997 ai fin. 19678 R.G. ¢ 2180 RP. (Vedi Al 23) per £.
300.000.000 a favore del Banco di Napoli S.p.a., con sede in Napoli, contro g
. per 1 diritti di V2 ciascuno della proprieta superficiaria dei bent pignorati.

»»»»»

- Ipoteca giudiziale iscritta in data 27/03/2009 ai nn. 8130 R.G. € 1369 R.P. (Vedi All 24) per
€ 8.400,00 a favore di » contro iper i
diritti di Y2 della piena proprieta dei beni pignorati.

- Ipoteca gindiziale iscritta in data 27/03/2009 ai nn. 8131 R.G. ¢ 1370 R.P. (Vedi Al 25) per
£ 38.000,00 a favore di N confro
peri diritti di 2 della piena proprietd dei beni pignorati.

- Pignoramento immobiliare trascritto in data 7971 172000 ai nn. 23277 R.G. & 17402 R.P. (Vedi All
26), a Tavore di on sede in 5 Contro per la piena
proprieta dei beni pignorati,

- Pignoramento immobiliare trascritto in data 24/06/2009 i nn. 18517 R.G. & 12795 R.P. (Vedi AlL
27), a favore di- o ~ con sede in Milano, contro o -
per i diritti pari ad ¥ ciascuno della piena proprietd dei beni pignorati,

- Pignoramento immobiliare trascritto in data 19/11/2009 ai nn. 36350 R.G. e 26114 RP. (Vedi Al
28), a favore di Banco di Napoli SPA con sede in Napoli, contro

per 1 diritti pari ad % clascuno della piena propriet dei beni pignorati. La presente nota rettifica
quella del 09/09/2012 ai nn. 27084 R.G. ¢ 18846 R.P. (Vedi- All. 29), per errata attribuzione della quota
di-proprieta pari 1/1 ciascuno, anziché ¥4 ciascuno.

- Negli atti di trasferimento degli alloggi, in base alla convenzione del 06/06/1988 (vedi Al 17),
dovranno essere inserite clausole, da riportare'nella nota di trascrizione, n-cui "acquirente dichiara di
conoscere ed accettare la citata. convenzione e si impegna a non usare o disperre dell"alloggio in
contrasto con la convenzione medesima,

“Acquisisca, ove non depositate, le mappe. censuarie che egli ritenga indispensabili. per ln corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione wrbanistica (solo per i terreni} di cui
all’art. 30 del DPR 6 giugrio 2001, n; 380, dando prova, in caso di mavicato rilascio di detta documentazione.
da parte dell’ Amministrazione competente, della relativa richiesta.”

Presso il Catasto & stato acquisto I'estratto di mappa e, sulla base dei riscontri effettuati, a
seguito delle variazioni-apportate agli atti catastali; sono state acquisite le visure (Ved: Al 32-34) e

le planimetrie-aggiornate dei beni pignorati (Vedi All 33).
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. Rispostaalquesiton.4

“Descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, localitd;
via, numero civico, plario, intermo, caratteristiche interne ed esterne, superficie( calpestabile) in'mg,, ‘confini e
dati catastali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti.comuni (lavafqi,f soffitte: comuni, locali di
sgombero, portineria; riscaldaimento ece. ) descriva le caratteristiche strutturali del bene (stritture verticall,
solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna éd esterna, impianti-termici, impianti elettrici); descriva
le caratteristiche della zona, con riferimento all’wrbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi gfferti dalla
zona (centri commerciali, farmacie, Spazi diversi, negozi al detraglio), alla distanza dal centro della citts e
dalle principali vie di-comunicazione verso Pesterno (strade;, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché dai
principali collegamenti verso il centro della citd.”

Come gia precisato, gli immobili da stimare sono ubicati nel Comune di Rende, in Via

Tintoretto n. 55, (Vedi foto allegate), i zona periferica, distante circa 1 Kim da Cosenza,

L’appartamento, di superficie commerciale di 114 mq ed altezza netta di 2,70 m., oltre'a
18 mq di balcone, € ubicato al primo piano di un fabbricato condominiale ed & ‘composto da
ingresso, soggiorno, tre camere da letto, due bagni, cucina & riposfigli'o, con anhesse due soffitte:
la prima di 13 mq ha un’altezza media di 1,45 mgq ¢ la seconda di attuali 15 mgq, di altezza media
di 1,22, di cui 10 mq abusivi, che saranno eliminati con la prevista realizzazione di una parte
divisoﬁa, secondo le indicazioni riportate nella planimetiia allegata (Vedi AlL n. 8, per cui agli
effetti della stima e della vendita Ia superficie legale di questa seconda soffitta sari considerata di
5 mgq.

Le rifiniture déll"aﬂoggio sono di tipo civile: T'pavimenti di ceramica, Gli infissi interni di
legno tamburato, quelli esterni di legno douglas. L’impianto di riscaldamento & autonomo con

caldaia a gas metano,

I garage si presenta di forma rettangolare, di altezza netta H= 245 m. diviss in due
ambienti. La superficie commerciale -& di 32 mq. Le pareti ed il soffitto sono intonacate, II

pavimento & di mattonelle di ceramica. E’ dotato di porta basculante metallica.

Dall’atto di assegnazione del 03/08/1995 (Veds AL n. 20} 'sirileva che uria piccola porzione di circa 76
mq (Vedi Foto n. 6). della corte condominiale individuata dal sub 29, evidenziata dalla planimetria
allegata a questo atto, risulta escliisivainente asservita ai beni pignorati per una durata pari a quella

del diritto di superficie chie grava sugli stessi.
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Pertarito, dopo: gli aggiomamenti apportati agli atti catastali per le variazione riscontrata per
I'appartamento e per quella toponomastica per entrambi gli immobili pignorati, questi risultano cosi
censiti:

* APPARTAMENTO + Soffitte (Ved: All 32-33)

Fg. 50—plla’ 706 — sub 3 —cat. A3 —cl. 3—cons. 7.5 vani ¥.c. 503,55
Via Tintoretto n. 55 ~ Piano (T-3)*
In Dirta:

propriete in regime di cominione dei beni

(*) Si precisa che il softoscritto CTU non ha potuto aggiorare. il Livello di piano di detto appartamento perché
avrebbe dovuto modificare i livelli di tutte le unity immobiliari del fabbricato. Pertanto, §i conferma che di
Tatto ["appartamento & ubicato al piano secondo di un fabbricato composto da piano terra, destinato 3 box, da n.
3 piani in elevazione, destinati ad abitazioni, e da un piane sottotetto destinato a soffitte,

I confini dell’appartamento sono:
Anord. : convanoscala
Adest ; inproiezione con cotte condominiale
Asud  : inproiezione con corte condominiale
Adovest :  inproiezione con corte condominiale

s GARAGE (Vedi All. 7-34)

Fg.50—p.lla 706~ sub 8 — cat. C/6 ~cl. 2 — cons. 31 mg - r.c. 115,27

Via Tintoretto n, 55 — Piano §1

InDiga: . ~ proprietd in regime di.comunione dei beni
I confini della soffitta sono:

Anord :  con

Adest : in proiezione con corte condominiale

A sud : con

Adovest :  in proiezione con corte condominiale

 Rispostaalquesiton.5

“Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo; numero. civico, piano, interno, dati
catastali e confini).e-quella conteruta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: ¢ se i
dati indicati. in pignoramento non hanno g identificato Dimmobile ¢ non consentono la sua wunivoca
identificazione; b) sei dati indicati in plgnoramento sono erronei ma consentono I individuazione del bene; ¢
se i datt Indicati in pignoramento, pur non corrispondendo a guelli atmiali, hanno in precedenza individuato
Uimmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignoraro.”

Come gia precisato, vi & perfétta corrispondenza tra la descrizione attuale degli immobili
pignorati e quella. contenuta nell’atto di pignoramento. Attualmente risulta variato Uindirizzo di

entrambi gli immobili pignorati, da C/da Sant’ Agostino s.n.c in Via Tintoretto 0. 55,
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“Proceda, ove necessario; wd eseguire le necessarie varidzioni pe?‘Z’qggiam,a;nenta del catasto provvedendo, )
in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all’accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate,”

Come: gia precisato in precedenza, avendo tilevato aleune modifiche nell’appartamento oltre alla

variazione dell’indirizzo, $i & proceduto ai necessari aggiomamenti- degli atti catastali (Vedi All. 30-31).

“Indichi Uutilizzazione prevista dallo strumento urbaristico commnale.”

In base allo strumento wrbanistico attualmente vigente (PRG) il fabbricato ricade i un’area

del piano di zona PR, destinato ad edilizia residenziale convenzionata (Vedi Alf.11).

- Risposta al quesiton. 8

“Indichi la conformita o mevo della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e Uesistenza
o meno.di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione. realizzata o ‘modificata in violazgione della
normative yrbanistico-edilizia, 1'esperto dovra descrivére detragliaramente la tipologia degli-abusi riscontrati
e direse Uillecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinate disposto degli artt. 46,.quinto comma
del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, sesto comma della legge 28 fobbraio 19885, n, 47

La costruzione del fabbricato venne autorizzata con la concessione edilizia n. 115 del
15/09/1988 ¢ da successive varianti, tra cui Pultima n. 139 del 27/06/1994 (Vedi AlL 9}, a seguito
della quale & stato rilasciato il certificato di abitabilita in data 21/04/1995 prot.n. 357 (Vedi All 12),
per cui visto che le dimensioni reali degli immobili pignorati corrispondono perfettamente a quelle
progettuali, gli stessi:sono da ritenersi conformi dal punto di vista urbanistico-edilizio al progetto
approvato,

Fa eccezione la soffitta piceola prospettante ad est (Vedi AlL 8), perché & risultata maggiore di
circa 10 mq di rispetto a quella autorizzata, pari a circa S 1iiq (Ved: AL 10), per cui necessita che il
futaro acquirente, per eliminare il predetto abuso entro 120 giorni dall acquisto, potrd ‘renderla
conforme realizzando una parete divisoria che riporti la sua lunghezza pari a quella a suo tempo

autorizzata, cio& am. 1,60 come-indicato nell’allegato n. 8

pag. 11

Zizg;{ Winicenzo Féregri - Studio Tecnicodi thgegneria Civile Edile
Vie Cesare Gabrivle n, 987100 COSENZA
Fel/Fax: 0984 392633  E-muil: ferrarienzo @rinis




" Rispostaal quesito . 10

“Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pitl lotti; provvedendo, in questultinio caso, alla lorp
formazione e procedendo, inoltre, (solo previa dutorizzazione del Gindice dell’ esecuzione) all’identificazione
dei nuovi confini ed alla redazgione del frogionamento; in questa ipotesi Vesperto dovra allegare, allavelazione
estimativa i tipi di debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale.”

Gli immobili pignorati eostituiranno un unico lotto di vendita, visto 1l loro rapporto di

complementariety,

“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 lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei
nuovi. confini, nonché alla redazione def frazionamento -allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente. approvati dall’ Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascinio di essi-e tenendo
conto’ delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche la determinazione degli eventuali
conguagli in denaro; I'esperto dovrd procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo
compiutarmente il gindizio di indivisibilita eventualmente anche-alla luce di quanto disposte dall’art. 577
cod. proc: Civ. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, ‘comungue; la valutazione
della:sold quota indivisa pignorata, teiiendo conto della maggiore difficoltd della stessa.”

Non ricorre la circostanza.

_ Rispostaalquesiton. 11~

“Accerti se I'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha dati certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano
registrati. presso. 'ufficio del registro degli anti privati, contraifi di locazione; qualora risultino contrait di
locazione opponibili alla procedura esecutiva 1 “esperto dovra indicare la data:di scadenza, la data fissata per
il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio perla liberazione del bene.”

Gli immobili pignorati sono attualmente occupati dall’esecutata ,-conitige
separata dell’esecutato - € dai loro due figli; in virtli della dichiarazione di
separazione consensuale; di cuf al verbale del 21/09/2006, omologata il 04/10/2006 dal Tribunale di
Cosenza (Ved; All, 36).
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~ Rispostaalquesiton. 12~

“Ove Uimmobile siq occupato dal coniige separato o dall’ex conjuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di-assegnazione della casd coningele,”

Come' g2 precisato in risposta al quesito precedente, gli immobili ‘pignorati risultane
assegnati all’esecutata , coniuge separata dell’esecutato in virt
del citato provvedimento di separazione del Tribunale di Cosenza del 21/09/2006, omologato il
04/10/2006 (Vedi All. 36}

A tale proposito si precisa che, con il citato atto di separazione, il genitore esecutato
+ha dichiarato di trasferire, sin dalla sottoscrizione di quellatto, in favore dei figli
€ i

diritti di proprieth da lui vantati sugli immobili pignorati.

 Rispostaal quesiton. 13

“Indichi Iesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, stoviei, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilite; accerti Pesistenza di vincoli o oneri di Hatwrd condominiale
(segnalando se. gli stessi resteranno ‘a carico dell’acquirente; ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi Vesistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitiy pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto.”

Non esiste -alcun vincolo storico, artistico o: alberghiero, né di usi civici. Esiste perd il
vincolo del diritto di superficie che grava su tutti gli immobili pignorati e sulle Toro pertinenze,
scadente il 16/05/2087, ciod dopo 99 anni dalla data di stipula della convenzione, sottoscritta il
17/05/1988 dalla » con la quale & stata concessa dal Comune di
Rende I"area sulla quale sono stati edificati gli immobili pignorati.

Al sensi dell’art. 2 della richiamata convenzione, il diritto di superficie potra essere
rinnovato a richiesta del cessionario o suoi aventi causa, da formalizzarsi 12 mesi prima della

scadenzd, per-ulteriori 99 anmi.

Sempre ai sensi del citato art. 2, gl edifici realizzati (tra cui i beni pignorati in oggetto)

sulle aree concesse in  diritto di superficie sono di esclusiva proprieta del cessionario o suoi
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aventi causa per tutta la durata della concessione, Alla scadenza della concessione, salvo
rinnovo, gli immobili costruiti € le loro pertinenze diverranno automaticamente di proprieta del

‘Comune di Rende senza la corresponsione di un indennizzo.

All’art. 11 della menzionata convenzione & riportato che negli atti i trasferimento degli
alloggi dovranno essere inserite clausole, da riportare nella nota di trascrizione, in cui
Pacquirente dichiara di conescere ed acceftare la citata convenzione ¢ si impegna a non

usare o disporre dell’alloggio in contrasto con la convenzione medesima.
Po . 424 ]

Dal punto di vista condominiale il fabbricato, di cui fanno parte ghi immobili pignorati, &
amministrato dal Rag. Francesco Bozzarello — Via Verdi 166 — 87036 RENDE — Tel. 0984
401478, il quale con le note e-mail del 29/05/2012 & del 12/07/2012 (Vedi All.35), precisa che alla
data odierna a carico degli immobili pigriorati risulta tn debito di €3.8 17,91 a tutto luglic-agosto
2012 per quote condominiali non versate. Inoltre, precisa che i millesimi di propriety afferenti
agli immobili pignorati sono pari a 27,942, comprensivi del garage, e che Ia quotd bimestrale di

condominio per entrambi gli immobili &di € 53,00.-

- Risposta al quesito n. 14

“Determini il valore dell’immobile con espressa e compinta indicazione delle condizioni dell’iimmobile e
del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si & Jatto riferimento operando le
opportune decurtazioni sul prezzo-di stima considerando To Stato di conservaziorie dellimmobile ¢ come
opponibili alla procedura esecutiva i -soli contratti di locazione ¢ i proyvedimenti di assegnazione al
coninuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 dnni dalla data del provvedimento di
assegnazione se non frascritta nei pubblici registri ma. anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo. élla data di
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento, in quest'ultimo caso I'immobile verrs valutato come se fosse wna nuda propriets).”

Per la determinazione del valore dell’immobile si & fatio Tiferimento ai prezzi praticati
attualmente nel mercato immobiliare di Rende, nonché ai dati forniti da professionisti, tecnici ed
imprese edili operanti in zona, apportando le opportune detrazioni per la-vetusti e caratteristiche

di rifinitura interne ed esterne degli immobili da stimare, nonché unga riduzione del 10% sul
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valore ‘ottenuto per tenere conto della penalizzazione dovuta al gravame del diritto di supetficie
rispetto alla piena proprietd, unitamente a quella di 500,00 € per il lavoro di regolarizzazione

edilizia della piccola soffitta,

Considerato che la: struttura portante del fabbricato & in' cemento armato, viste le discrete
condizioni statiche della stessa e delle rifiniture esterne del fabbricato, rilevato che le pareti e soffitti
interni risultano in buono stato e che nel complesso le condizioni def beni pignorati sono discrete, per
la determinazione del valore dell’ appartamento, comprensivo dei balconi, vista la vetsta ¢ Ia
posizione periferica del fabbricato, si fard riferimento al prezzo unitatio di 1.100,00 €/mq compreso i
balconi, mentre la soffitta sark valutata a 500,00 €/mq ed il garage a 800,00 €/mq, per cui il valore di
stima degli immobili pignorati & il seguente:

* Abitazione posta.al primo piano (p.lla 706 - sub 3)
P.I° 114:mq + 18 mq balconi = 132 mq x 1.100,00 €mg
P.3° 18 my(soffirte) x 500,00 &nig ......on.....

Ao

€ 145.200,00
v 2 € 9.000,00
Sommano € 154.200,00

]

e Garage posto a piano terra (plla 706 - sub 8) )
P.T 32mq x 800,00 /MG .vvs:iovins iinreinossivirsissinaseesnsonsons =€ 2560000

valore complessivo beni pignorati € 179.800,00

- A detrarre la fiduzione del 10% peril diritto di superficie € 1_7.980;00
- A detrarre il costo della realizzazione della parete in soffitta € 500,00

RESTAIL VALORE DISTIMADEGLI IMMOBILI = € 161.320,00

“Riporti in apposito foglio “riassuntivo™a parte; con assoluta precisione; essendo dati da Tiporiare

nell’ordinanza di vendita; la descrizione sintetica dei lott con relativi dafi cutastali ¢ prezzo base;
per clascun lofto la natura (piena propriets, usufrutto, nuda proprietd ecc.) ¢ la titolarits giuridica
del diritto oggetto di pignoramento; se il lotto & pignorato solo pro quota la consistenza della. quota
ed il suo prezzo buse. ’

Nella tabella della pagina seguente si riportano i dati pitt significativi dell’unico lotto di
vendita dei beni pignorati. '

pag. 15
fug. Vincenzo Ferrari~ Studio Tecnico di Ingegneria Civile Edile

Via Cesare Gabriele n. ¥ 87100/ COSENIA
Tel/Fax 0984 392633  Brmail: ferrarienzo@rimit




Lotto unico

Descrizione:

100% del diritto di superficie di un appartamento sito nel comune di Rende, in Via Tintoretto n. 55, realizzito
dalla ;, ubicato al secondo piano, di superficie commerciale 114 g, composto
da salone, tre camere da letto, cucina . due bagni, ripostiglio ¢ da ampio balcone di 18 mq, con antiesse due
soffitte al piano quarto di 18 mq complessivi e garage al piano terra/seminterrato di 32 mg,

Dati catastali:

» APPARTAMENTO

Fg. 50 - p.lla 706 —sub 3 — cat. A3 —cl. 3— cons. 7,5 vani r.c. 503,55

Via Tintoretto n. 55 — Piane (T-3)%

InDitta: | - proprietd in regime di comunione dei beni

(*) Si precisa che'il sottoscritto CTU non ha potuto aggiornare il livellodi piano di detto appartamento perché

avrebbe dovuto modificare i livelli di tutte Te unitd immobiliari:del fabbricato. Pertanto, si conferma che di fattg
IPappartamernito & ubicato al piano secondo-di un fabbricato composto da piano terra, destinato a box, dan. 3
piani in elevazione destinati ad abitazioni e da un piano softotetto destinato a soffitte.

Coerenze:

Anerd : -conwvanoiscala

Adest : inproiezione con corte condominiale
Asud ¢ inproiezione con corte condominiale.
Adovest ¢ in proieziong con.corte condominiale

* GARAGE _

Fg. 50~ plla 706 —sub8—cat. C/6 — ¢l. 2 — cons. 31 mg - rc. 115,27

Via Tintoretto n. 55 — Piano (SI)*

In Ditig: v - proprietd in.vegime di comumione dei beni
(*) Il garage di fafto & ubicato a piano terra ( Vedi precedente nota per Pappartamento).

Coerenze:

Anord con

Adest : inproiezione con corte condominiale
Asad :  con '

Adovest : in proiezione con ¢orte condominiale

| Stato dei beni:
Occupati-dagli esecutati

Abusivismo-edilizio:
Per rendere conforme una delle due soffitte, quella piccola, alle risultanze del progetto approvato occorre

chie il fiituro acquirente realizzi unia parete divisoria di 2,90 m. X 1,40 m. circa di altezza.
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Gravami:

*» Ipoteca volontaria iscritta in data 21/12/1993 ai nn. 30247 R.G. & 2386 RP. (Vedi AlL 22), per £.
6.611.000.000, favore della CARICAL Spa, contro la ' con sede in per la
piena proprieta del terreno con entro stante il complesso residenziale.

» Ipoteca ‘volontaria iscritta in data 24/09/1997 ai mn. 19678 R.G. ¢ 2180 RP. {(Vedi All 23) per £.
300.000.000 a favore del Banco:di Napoli S.p.a., con sede in Napoli, contro it
per i diritti di ¥2 ciascuno della proprieta superficiaria dei beni pignorati. '

+ Ipoteca gindiziale iscritta in data 27/03/2009 ai nn. 8130 R.G. & 1360 RP. (Vedi AlL 24) per
€8.400,00°a favore di contro peri diritti di ¥4

della piena proprietd dei beni pignorati.

* Ipoteca gindiziale iscritta in data 27/03/2009 ai nn. 8131 R.G. e 1370 RP. (Vedi All 25) per
€38.000,00 a favore di nato a| ' contro - ‘peri diritti
di V2 della piena proprieth dei beni pignorati. | ‘

|» Pignoramento immobiliare frascritto in data 29/11/2000 ai nn. 23277 R.G. € 17402 RP. (Vedi. All. 26), a

favore di con sede in , contro .per la piena proprieti dei beni
pigriorati.

| & Pignoramento immobiliare trascritto in data 24/06/2009 ai nn. 18517 R.G. & 12795 R.P, (Vs Al 27),a
favoredi = , contro : Lper dirii

pari ad ¥4 ciascuno della piena proprieta dei beni pignorati.

* Riguardo alla titolarith dei beni pignorati, si ribadisce che agli esecutati appaitiene 1l diritto di proprieta
superficiaria degli stessi, mentve la proprieti dell’area sulla quale & stato edificato il fabbricato che ospita gli
immobili pignorati appartiene al Comune di Rende, per averla espropriata con decreto del 07/10/1993,
trascritto il 05/11/1993 ai nn. 26435 RG € 22721 RP (Vedi All. 15).

* Pignoramento immobiliare trascritto in data 19/11/2009 ai nn. 36850 R.G: ¢ 26114 R.P. Vedi All. 28), a
favore di Banco di Napoli SPA con sede in Napoli, contro. v per i diritti
pari ad Y2 ciascuno della piena proprietd dei beni pignorati, La presente nota. rettifica 1a suceessiva del
09/09/2012 per errata attribuzione della quota di propriety pari 1/1 ciascuno, anziché % ciascuno: La presente’
nota rettifica quella del 09/09/2012 ai nn. 27084 R.G. e 18846 R.P, (Vedi All 29), per errata attribuzione della
quota di proprieta pari 1/1 eiascuno, anziché % ciascune: ' ‘

e Negli atti di trasferimento degli alloggi, in base alla convenzione del 06/06/1988 (Vedi: All. 17}, dovranho
-essere. inserite clausole, da riportare nella nota di trascrizione, in cui Pacquirente dichiara di conoscere ed
acceftare la citata. cofivenziong e si impegna a non usare -0 “disporte dell’alloggio i contrasto con la
convenzione medesima. ' ‘

VALORE DI VENDITA DEL LOTTO .....cocuvennnn.... £ 161 320,00

Infine, ad evasione dell’incarico conferito, in data 16/08/2012 mediante raccomandata A R. si
& provveduto ad inviare al creditore procedente, aghi intervenuti e agli esecutati, copia della presente

CTU completa di tutti gli allegati (Ved; A%, 39).

Tanto ad evasione dell’incarico conferito.
Cosenza, i 22/11/2012 ILCTU
DEL GIUDICE DELEGATO
(Dott. Ing. Vincernzo Feriari)
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Allegati

1+ | Verbalidi sopralliogo
2~ | Fato deree
3~ | Estratto di mappa Fg.50
4= | Visura appartaménio p.l 706 - xith 3
5~ | Planimetria-catustale sub 3
6= | Visura garage p.la 707 ~sub 8
7= | Planiinetriasub 8
8- | Pianta stato attuale degli immobili pignorati
9~ | Concessione edilizia n. 139 del 27/06/1994
10 - | Stralcio progetto approvato (piante e sezione)
11~ | Stralcio PRG
12~ | Certificato di abitabilita prot. n. 357 del 21/04/1994
13- | Atto di convenzione del Notaio F.sca Falsetfi del 1 7/05/1988, rep. 46832
14 - | Atto di vincolo del Notaio F.s¢a Zupi del 23/06/1994, rep. 16478
15~ | Trascr. Esproprio 5/11/1993 nn. 26435 RG ¢ 22721 RP-
16~ | VediAlL13
17 - | Trascr: Convengione 09/06/1988 nn. 178167 RP ¢ 13532 RG
18 - | Atto:integrativo Convenzione Notaio F.sco Falsetti 38/09/1993
19 - | Traser. Atto integrativo Convenzione J6/1011993 nn. 24480 RG ¢ 21058 RP
20 - | Atto di assegnazione 03/08/1995, Fep. 25201
2E- | Trascr. Atto diassegnazione 06/09/1995 nn. 20762 RG ¢ 17099 RP
22~ | Iscr: Ipoteca volontaria del 12/12/1993 nn. 30247 RG ¢ 3386 RP.
23- | Iscr. Ipoteca:volontaria del 24/09/1997 nn. 19678 RG ¢ 2180 RP
| 24 | Iscr: Ipoteca Lindiziale del 27/03/2009 nn. 8130 RG ¢ 1369 RP
25 dser. Ipoteca giudiziale del 27/03/2009 nn. 8131 RG ¢ 1376 RP
26~ | Traser. Pignoramento del 2971 172000 nn. 23277 RG & 17402 RP
27- | Trascr: Pignoramento del 24/06/2009 nn.18517 RG € 12795 RP
28~ | Trascr: Pignoramento del 19/11/2009 nn. 36850 RG ¢ 26114 RP
29~ | Trascr: Pignoramento del 09/09/2009 nn. 27884 RG ¢ 18846 RP
30- | Variazione catastale abitazione
| 31- | Variagione citasiale garage
32- | Visura catastale aggiornata dell’ appartamento con annesse soffittesub'3
33~ | Planimetria catastale aggiornata dell’ appartaemento e delle soffitte.sub3
34~ | Visura catastale ageiornata del garage sub 8
35- | Notaamministratore Rag, Francesco Bozzarello del 29/05/2012 < del 12/07/2012.
36" Atto di separazione matrimoniale del 21/09/2006
37 Atto didivisione dei beni del 1110112000
38 | Estratto dell’atto di-matrimonio
-39
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