TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA

Sezione | Civile — Esecuzioni Immobiliari

Procedura N. G. 159/2024

Parti: CREDITO COOPERATIVO MEDIO CRATI S.C.AR.L.

Debitore: XXXXXXXX

Giudice dell’esecuzione: Dott.ssa GIOIA ASSUNTA

CTU: Ing. Francesco CORIGLIANO

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

(Prossima udienza 07 magqgio 2025)

1.0. PREMESSA.

Il Giudice, dott.ssa Assunta GIOIA, tramite pec del 15 gennaio 2025,

nominava con decreto del 15 gennaio 2025, per la consulenza tecnica di

ufficio, il sottoscritto ing. Francesco Corigliano, con studio tecnico in

Cosenza, Piazza Bilotti n. 50, iscritto all’Ordine Provinciale degli

Ingegneri di Cosenza, con il n. 752 dal 28.03.1979, (Sezione Albo A —

Settore a: civile e ambientale, - Settore b: industriale - Settore c:

dell'informazione) ed iscritto con il n. 724 all’albo dei CTU presso il

Tribunale di Cosenza, formulando il quesito che segue ed accludendo,

per il giuramento relativo, modulo depositato dallo scrivente in PCT.

2.0. GIURAMENTO.

In data 17 gennaio 2025, lo scrivente CTU, provvedeva ad inviare

telematicamente alla cancelleria dell’Ufficio esecuzioni immobiliari, per

come richiesto, il modulo compilato, accettando l'incarico, prestando

giuramento, effettuando le dichiarazioni di legge e sottoscrivendo I'atto




di giuramento con firma digitale

3.0. QUESITI.

Si i & formulazi o y i nellordi ol 27

dicembre 2024, a cui lo scrivente CTU risponde appresso redigendo la

presente perizia di stima ed effettuando, quindi, il deposito telematico in

modalita pct.

1) Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della

documentazione di cui all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ. (estratto

del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile

pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del

pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle

pignoramento). Ove il tecnico ravvisi I'incompletezza della

documentazione ipocatastale in atti: a) se l'incompletezza constatata
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redazione della perizia con riferimento ai residui beni per cui la

documentazione sia valida e r‘nmplpta

dand : s dell . el atti al giudi
o | beni i . .
i let lella tazione ipocatastale);
2) Predi la | oi d in atti. Tel telle iscrizioni

e delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati (ipoteche,

pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di

fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre procedure

esecutive gravanti sul medesimo I'esperto ne verifichera lo stato in
cancelleria, riferendo immediatamente al giudice dell’esecuzione

qualora le predette procedure esecutive non siano estinte;

3) 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’articolo 30 del

D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio

di detta documentazione da parte del’Amministrazione competente,

della relativa richiesta; acquisisca e depositi, in ogni caso, aggiornate

visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a favore e
contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al

ventennio antecedente la data di conferimento dell'incarico, segnalando

eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di accurato

controllo incrociato;

4) Descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato, indicando

dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
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interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in

i e dat i i i perti :
llesimi di parti N  soff  locali di |

portineria, riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del

bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione

interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le

caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e

secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie,

spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e

dalle principali vie di comunicazione verso I'esterno (strade, autostrade,
ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il

centro della citta;

5) Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,

numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta

nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dat

indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non

consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in

pignoramento sono erronei ma consentono I'individuazione del bene; c)

se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in

questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

6) Rilevi le eventuali difformita 0 mancanze nella documentazione

catastale LIMITANDOSI a descrivere le necessarie variazioni per

I'aggiornamento del catasto ed a quantificare in via sommaria il costo

per la correzione o redazione delle planimetrie o per 'accatastamento;
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7) Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

8) Indichi | Formit: ell . I o

3

agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione

della normativa urbanistico-edilizia, I'esperto dovra descrivere

dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia

stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46,

quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma

della L. 28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive,

il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli

eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale

presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la

normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del

procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le

eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro

caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che I'aggiudicatario

possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino

nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del

Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il

costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. | costi di sanatoria

dovranno essere computati — previa detrazione — nella determinazione

del prezzo di vendita. Ove I'esperto ravvisi la non
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sanabilita/condonabilita degli immobili pignorati (o di taluni di essi): a)

e il ripristino dello stato dei luoghi, detraendoli dal prezzo di stima;

9) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti,

provvedendo, in quest'ultimo caso, alla loro formazione; il

frazionamento di singoli cespiti ai fini della formazione di piu lotti sara

possibile solo ove consenta una piu vantaggiosa occasione di vendita o

una migliore individuazione dei beni e solo previa autorizzazione del

Giudice dell’esecuzione. In presenza delle predette condizioni, I'esperto
provvedera alla redazione del frazionamento e all'identificazione dei

nuovi confini dei beni frazionati, allegando alla relazione estimativa i tipi

debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale;

10) Dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro quota, se

esso sia divisibile o meno in natura e a quali condizioni. A questo

punto: a) Nel caso si tratti di quota indivisa, I'esperto fornira la

valutazione tanto dell’intero, quanto della sola quota, tenendo conto

della maggior difficolta di vendita per le quote indivise; b) in caso di

divisibilita in natura, I'esperto indichera i costi per un eventuale
frazionamento, a cui provvedera solo in caso di autorizzazione del

giudice dell’esecuzione all’esito di udienza ex art. 569 c.p.c. (posto che

la divisione in natura, ai sensi dell’art. 600 cpc, postula la richiesta del

creditore pignorante ovvero dei comproprietari). Ove riceva la predetta

autorizzazione, I'esperto provvedera alla formazione dei singoli lotti (ed

ove necessario, all’'identificazione dei nuovi confini, nonché alla
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redazione del frazionamento allpgando alla relazione estimativa i tipi

evidenziando se esso abbia o meno data certa anteriore alla

trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso

I'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora

risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva

I'esperto dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascic

0 se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene. In ogni

caso 'esperto determinera il valore locativo del bene, esprimendo una

valutazione di congruita sul canone pattuito in eventuali contratti di

locazioni opponibili alla procedura;

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 I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,

storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti I'esistenza di

vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi

resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
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risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti

FPIRY

denziando di i oneri di aff . . _

13 bis) Indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di

manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il

relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali

non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul

corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

14) Determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta

indicazione delle condizioni del’'immobile e del criterio di stima e
analitica descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento operando

le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di

conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva

i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge

aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento

(lassegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile

nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non

trascritta nei pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del

pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento,

sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione

del pignoramento, in questo ultimo caso I'immobile verra valutato come

se fosse una nuda proprieta). Proceda, inoltre, all’abbattimento

forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari

calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di
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garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali

insol Indichi il valore finale del | | ell d

oni e d . hé di quell i costi di

sanatoria/demolizione, come da quesito 8;

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 natura (piena proprieta, usufrutto, nuda proprieta

ecc.) e la titolarita giuridica del diritto oggetto del pignoramento; - se il

lotto € pignorato solo pro quota la consistenza della quota ed il suo
prezzo base.

Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali

problematiche riscontrate nei quesiti da 1 a 14).

4.0. Indagini presso Enti ed Uffici preposti

Lo scrivente, al fine di acquisire la documentazione e i dati necessari per

'espletamento dell'incarico conferitogli, ha proceduto ad effettuare

accertamenti presso il sito della Agenzia delle Entrate e I'Ufficio Tecnico-

Urbanistico e I'Ufficio Anagrafe del Comune di Rota Greca (CS).

5.0. Sopralluogo del 25 febbraio 2025.

Durante le operazioni peritali fu effettuato un sopralluogo, di cui si allega

il relativo verbale, a Rota Greca XXXXXXXXXX. Il sopralluogo & stato

effettuato dal CTU di concerto con I'Avv. Maria Arieta Custode che ha

redatto il verbale insieme allo scrivente CTU; era presente il

collaboratore del CTU Arch. Alessandro Ceravolo. Inoltre, || CTU ed |l

suo collaboratore hanno provveduto ad effettuare una esauriente
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documentazione fotografica sia esterna che interna, oltre ad un attent

leto il lanimetrico deali immabili i

In detta sede venne accertato:

v che il Sig. XXXXXXXX, in quel momento assente, cosi come ha

dichiarato la Sig,ra XXXXX é residente nellimmobile dal 1982, cosi

risulta anche dal certificato di residenza e XXXXXX, & residente

nellimmobile dal 1962 e cosi risulta dal certificato di residenza,

insieme alla loro figlia XXXXXXXXXXXXXX che risulta residente

nellimmobile pignorato dal 1989;

v che 'immobile distribuito su due piani facente parte della particella
XX sub 7 era in buone condizioni;

v che il garage si trova in condizioni di scarsa manutenzione ed il

controsoffitto in pessime condizioni:

v" che il magazzino si trova in buone condizioni, cosi il wc annesso ed i

due ripostigli;

v che non vi sono spese straordinarie, di gestione, di manutenzione,

condominiali da effettuare;

6.0. RISPOSTA Al QUESITI

QUESITO 1
Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della

documentazione di cui all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ.

(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni

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)
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acquisto per successione ereditaria, la trascrizione dell’atto di

accettazione espresso o tacito e la trascrizione del titolo di acquisto

in favore del defunto - e la corrispondenza tra il diritto di sua

spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). Ove il tecnico

ravvisi 'incompletezza della documentazione ipocatastale in atti: a)

se lincompletezza constatata riguardi tutti i beni pignorati

I'esperto informera immediatamente il giudice dell’esecuzione
interrompendo ogni attivita fino a nuova disposizione di

quest’ultimo; b) se I'incompletezza constatata riguardi solo alcuni

dei beni pignorati, [I'esperto ne informera comunque

immediatamente il giudice dell’esecuzione, ma procedera frattanto

alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni per cui la

documentazione sia valida e completa (dando atto in perizia della

trasmissione degli atti al giudice con riferimento ai beni non stimati

per cui sia stata ravvisata I'incompletezza della documentazione

ipocatastale).
Prima di compiere ogni altra attivita, lo scrivente ha proceduto a verificare

la completezza della documentazione di cui all’art. 567, secondo comme

c.p.c.

Dall'lesame della documentazione presente nel fascicolo telematico €

stato accertato che il creditore procedente ha optato per il deposito delle

Certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale”.
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Ad ogni buon fine il CTU ha provveduto ad allegare alla presente le visure

catastali attuali e storici degli immobili pignorati sono indicati nella

certificazione notarile. Nella certificazione notarile nel catasto fabbricati

€ indicata la particella xx sub 6 del foglio 10, che a sequito della verifica

del CTU sulla ispezione ipotecaria del 10/3/2025, allegata alla presente

relazione, nell’elenco immobili & riportato: Non é stato reperito nessun

immobile a fronte dei dati della richiesta.

Come gia riportato, lo scrivente CTU ha provveduto ad effettuare une
ispezione ipotecaria, negli ultimi venti anni, per il Sig. XXXXXX sugli

immobili relativi al foglio 10, particella xx , sub 6, sub 7, sub 8, sub 9

Nella visura relativa alla particella xx sub 6 € riportato: Non e stato

reperito nessun immobile a fronte dei dati della richiesta. Per quantc

riguarda sub 7, 8 e 9 della particella xx , nell’elenco sintetico delle

formalita & riportata la trascrizione del 19/09/2024 (Reg. Gen. 32583 e

Reg. Part. 27022), in particolare: Trascrizione del 04/11/2024 - Registro

Particolare 27022 Registro Generale 32583 - Pubblico ufficiale Unep c/o

Tribunale di Cosenza Repertorio 3374 del 19/09/2024 Atto Esecutivo o
Cautelare - Verbale di Pignoramento Immobili Nota disponibile in formato

elettronico. Dagli atti, appena elencati e allegati si conferma che |l

pignoramento immobiliare, trascritto a Cosenza il giorno 19 settembre

2024 ai numeri Reg. Gen. 32583 e Reg. Part. 27022, é a favore di BCC

NPLS 2022 S.R.L. con sede a Conegliano (TV) con codice fiscale
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105316750263 contro Xxxxxx0x0xxxxxxx  nato | N

. - oo fiscale XXX

QUESITO 2

Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'’elenco delle

iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni

pignorati (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali

sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora

risultino altre procedure esecutive gravanti sul medesimo I’esperto

ne verifichera lo stato in cancelleria, riferendo immediatamente al

giudice dell’esecuzione qualora le predette procedure esecutive
non siano estinte.

L’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti su

beni pignorati, con riferimento alle ispezioni ipotecarie effettuate negli

ultimi venti anni, sono le seguenti:

- Sui cespiti distinti in catasto al foglio 10, particelle 44 sub6 nell’'elenco

immobili & riportato: Non & stato reperito nessun immobile a fronte dei

dati della richiesta.

- Sugli immobili distinti in catasto al foglio 10, particella xx sub7, sub8,

e sub9, é riportato: Trascrizione del 04/11/2024 - Registro Particolare
27022 Registro Generale 32583 - Pubblico ufficiale Unep c/o

Tribunale di Cosenza Repertorio 3374 del 19/09/2024 Atto Esecutiva

o Cautelare - Verbale di Pignoramento Immobili Nota disponibile in

formato elettronico.

- In altro allegato di Ispezione ipotecaria relativa alla trascrizione de

04/11/24, sono riportati le generalita, gliimmobili, i soggetti ed ulterior
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Conegliano (TV) con codice fiscale 05316750263 contrg

xx00x0000000co T o

codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXX.

QUESITO 3

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’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso

di mancato rilascio di detta documentazione da parte

dellAmministrazione competente, della relativa richiesta;

acquisisca e depositi, in ogni caso, aggiornate visure catastali ed

ipotecarie per immobile e per soggetto (a favore e contro), queste

ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio

antecedente la data di conferimento dell’incarico, segnalando

eventuali discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di accurato

controllo incrociato.
Lo scrivente, al fine della corretta identificazione del bene pignorato, ha

proceduto all’acquisizione, presso il sito dell’Ufficio Provinciale di

Cosenza dellAgenzia del Territorio la seguente documentazione

aggiornata:

La mappa catastale del foglio 10 con I'indicazione della particella xx

L’elaborato planimetrico del foglio 10, particella xx .
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Le planimetrie delle unita immobiliari urbane del foglio 10, relative allz

particella xx ed aisub 7,8 € 9

 Levi i i per i bile relative all icell |

6, sub 7, sub 8 e sub 9.

Le visure catastali storiche per immobile relative alla particella xx suk

6,sub 7, sub 8 e sub 9.

La visura catastale attuale per soggetto relative al Sig

XXXXXXXXXXXXXXXX

La visura catastale storica per soggetto relativa al Sig

XXXXXXXXXXXXXXXX

Le visure ipotecarie per immobile relative al foglio 10, particella xx suk

6, sub 7, sub 8 e sub 9.

Le ispezioni ipotecarie per soggetto relativa al Sig

XXXXXXXXXXXXXXXX

La nota di trascrizione relativa all’atto di pignoramento.

Presso I'Ufficio Anagrafe del Comune di Rota Greca (CS) sono stat

acquisiti i seguenti documenti:

1.Certificato di stato di famiglia, 2.Certificato di residenza storicg

XXXXXX, 3.Certificato di residenza storico XXXXXXXX, 4.Certificato di

residenza storico XXXXXXX, 5.Estratto per riassunto atto di matrimonic

e 6.Certificato anagrafico di Stato Civile.

Presso I'Ufficio Tecnico-Urbanistico del Comune di Rota Greca (CS

sono stati acquisiti i seguenti documenti:

Relazione CTU: CC XXXXX - pagina 15




1.Concessione per attivita edilizia, con documentazione annessa;

Infine, la documentazione catastale e ipotecaria acquisita permette d

identificare correttamente i beni pignorati e non esistono discrasie tra le

risultanze delle stesse all’esito di un accurato controllo incrociatc

effettuato dallo scrivente.

QUESITO 4

Descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato,

indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico,
scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie

(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali

pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte

comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali,

solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna,

impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della

zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai

servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi
diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta e

dalle principali vie di comunicazione verso I’esterno (strade,

autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali

collegamenti verso il centro della citta.

A seguito del sopralluogo effettuato in data 29 gennaio 2025 sono stati

desunti i seguenti dati. La zona, ove sono ubicati gli immobili da

Relazione CTU: CC XXXXX - pagina 16




Per raggiungere l'ingresso dell'autostrada bisogna percorrere 14 km.

Inoltr n riferimento all’'urbanizzazione primaria, in ta zona ch

sportivi, e altri servizi a supporto della comunita.

Descriviamo ora gli immobili oggetto di stima. Essi sono tutti nel

o i Rota G CS), | colare in C & O I

A) Fabbricato relativo alla Particella xx_sub 7.

Prima di descrivere I'immobile occorre indicare per esso i dati catastali:

Foglio 10, Particella xx sub 7, Rendita 361.52, Categoria A/3, Classe 2,

Consistenza 7 vani, Superficie 283 mqg con un totale, escluse le aree

scoperte di 278 mqg, Contrada Corneto n.SNC Piano T-1, Zona agricola

Gli intestatari dell'immobile sono 3 e sono:

codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXX. Diritto di proprieta.

2. XXXXXXXXXXXXXXXXXX(CF - XXXXXXXXXXXXXXXXXX) nato a

I o itto di Usufrutto per %

3. XXXXXXXXHXXKKXXXXXXXXXXXXXXXXX  nata. [ TR

_Diritto di Usufrutto per V2.

Il fabbricato per civile abitazione, dove vive il proprietario, realizzato in
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c.a., deriva da un fabbricato rurale esistente. Esso & distribuito su due

livelli; un piano terra ed un primo piano. |l piano terra con un’altezza di

330 m il oi : al i 2.95

L’ingresso avviene, a piano terra, da un portoncino in legno, dalla parte

del prospetto principale e dal cortile (particella xx sub.6) annesso al

fabbricato. All'interno vi sono due vani, oltre il vano scala, una cantina ed

un lavatoio. | vani si presentano in buone condizioni. Il vano scala e le

scale hanno il pavimento in segato di marmo, mentre la cantina ed |l

lavatoio in ceramica. Le strutture verticali sono in muratura ed i solai, si

presume (come da progetto approvato dal comune di Rota Greca ed

inviato al Genio Civile) in laterizi e travetti, Gli infissi in pvc sono a taglio

termico con vetri isolanti; le porte sono in legno tamburato. Il piano terra

e riscaldato da un solo termocamino posto nella cantina. L'impiantc

elettrico & sottotraccia. La superficie totale calpestabile del piano terra &

pari a 65,50 mq, per come € riportato appresso:

lavatoio 20,25 mq

vanoscala 24,5 mq

cantina 20,75 mq

totale 65,50 mq

Utilizzando una scala a tre rampe si raggiunge il primo piano. Esso &

costituito da sette vani: un corridoio, un soggiorno, una cucina, una

cameretta, due camere da letto ed un bagno. Tutti i vani sono in ottime

condizioni. il pavimento & in marmo. Gli infissi sono in parte in pvc a taglic

termico con vetri isolanti e nei servizi in alluminio anodizzato; le porte

sono in legno tamburato. Il primo piano & riscaldato dal termocamino
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posto nella cantina, che alimenta i corpi radianti in ghisa, distribuiti st

tutto il piano, in alternativa c’e I'alimentazione con il gas, che proviene da

un_bombolone posti nel cortile sottostante I’impianfn elettrico_é

suberfici Diano -primo
\JUI'J\JI LBAYd ) rllul o rll mrry
enaaiorno A1 20 ma
Ouuylulllu T 1,aV |||\4
latt 17 00 .
ISV 7,9V lllq
HPA | H 417 D
COITIaoio 17,90 g

~ bagno 7,25 mq

cucina 2550 mq

Cameretta 10,90 mq

Letto matrim. 29,20 mq

cantina 20,20 mq

totale 169,50 mq

In definitiva la superficie totale calpestabile risulta essere pari a 235,0(

mq:
Superficie calpestabile primo terra 65,50 mq
Superficie calpestabile primo piano 169,50 mq
Superficie calpestabile totale 235,00 mq

Superficie calpestabile Deposito:

Deposito:  73.50 mq

Wec: 2.85 mq

Ripostiglio 1 2.10 mq
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Ripostiglio 2 3.65 mq

Totale superficie calpestabile Deposito 82.10 mq

Total ficie cal bil 4 sub 7 317.1C

Sono state calcolate inoltre le superfici lorde, che sono le seguenti:

superficie lorda piano primo 176,90 mq

superficie lorda piano terra 181,70 mq
~_ Totale superficie lorda appartamento 35860 @ mq |

Superficie lorda deposito 95,88 mq

Totale superficie lorda part. 44 sub 7: 454 48 mq

B) Garage relativo alla Particella xx_sub 9.

Prima di descrivere 'immobile occorre indicare per esso i dati catastali:

Foglio 10, Particella xx sub 9, Rendita 112.07, Categoria C/6, Classe 1

Consistenza 62 mq, Superficie totale 83 mq, Contrada Corneto n.SNC

Piano T, Zona agricola.

Gli intestatari dell'immobile sono 3 e sono:

codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXX. Diritto di proprieta.

2. XXXX XXX XXX XX XXXXXX(CF - XXXXXXXXXXXXXXXXXX) nato a

_ Diritto di Usufrutto per Y.
3. XXOOOKKOKKIKHKKIIIXXKKKXXX na_

_iritto di Usufrutto per %.

Il garage, composto da due vani, € realizzato in muratura. Esso &

distribuito su un livello a piano terra con un’altezza di 2.95 m. L’ingressc

avviene, a piano terra, da un’ampia porta in ferro, dalla parte del

prospetto principale e dal cortile (particella xx sub.6). All'interno vi sono
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: sint i | ical :

il controsoffitto con struttura in legno ed elementi in compensato, si

presenta in pessime condizioni. Il solaio € in legno e il tetto & formato da

tegole in coppi. L’'impianto elettrico & a vista ed & distribuito con elementi

tubolari. Vi sono tre finestre, una sul prospetto principale e due sul

prospetto secondario. Tutte hanno gli infissi in legno, privi di

manutenzione ordinaria. La superficie totale calpestabile & pari a 58.8(

mq, per come € riportato appresso:

1. garage 31,80 mq
2. locale a servizio del garage 27.00 mq
totale sup. calpestabile 58,80 mq

E stata misurata inoltre la superfice lorda, che & la sequente:

Superficie lorda garage piano terra 81,20 mgq

C) Garage relativo alla Particella xx sub 8.

Prima di descrivere I'immobile occorre indicare per esso i dati catastali:

Foglio 10, Particella xx sub 8, Rendita 82.63, Categoria C/2, Classe 1,

Consistenza 32 mq, Superficie totale 40 mqg, Contrada Corneto n.SNC
Piano T, Zona agricola.

Gli intestatari del'immobile sono 3 e sono:

codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXX. Diritto di proprieta.

2. XXXX XXX XXX XX XXXXXX(CF - XXXXXXXXXXXXXXXXXX) nato a
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W

—-itto di Usufrutto per %%

terra con un’altezza di 2.95 m. L’ingresso avviene, a piano terra, da

un’ampia porta in ferro, dalla parte del prospetto principale e dal cortile

(particella xx sub.6). Non é stato possibile visitarlo all’interno perché i

presenti non hanno trovato le chiavi e hanno dichiarato che il locale non

lo aprono da tempo e che le condizioni sono quasi come quelle de

garage. La superficie totale calpestabile € paria 29,70 mq,

E stata calcolata inoltre la superfice lorda, che & la seguente:
Superficie lorda deposito sub 8 piano terra 38,90 mq

QUESITO 5

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo

numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella

contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata

difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai

identificato I'immobile e non consentono Ila sua univoca

identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei

ma consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in

precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo

caso, la storia catastale del compendio pignorato.

Per come richiede il quesito & stato accertato che vi &€ conformita tra |z

descrizione attuale del bene per quanto riguarda lindirizzo, il humerg

civico, il piano, i dati catastali e i confini, con quella contenuta ne
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pighoramento
r'Ja

QUESITO 6

numero 0, planc niterno, aa atasia s onrin e quella
contenuta ne pignoramenio Vi ANDU a gesC re

J
ars = ~ - ] ] () )} [)E 2000010 1Narmenio ()& = 1re (] 2 () -

QUESITO 7

Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico

della normativa urbanistico-edilizia, I'esperto dovra descrivere

dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se
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previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985,

n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente

demolizione e il ripristino dello stato dei luoghi, detraendoli dal

prezzo di stima.

P IUfficio_Teenico-Urbanistico_delC i Rota. G CS
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frazionamento e all’identificazione dei nuovi confini dei beni

frazionati, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente

punto: a) Nel caso si tratti di quota indivisa, I’esperto fornira la

valutazione tanto dell’intero, quanto della sola quota, tenendo
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f_r !l,-llfl!; eqganao d c fg!lff, ll,,pgfp,llfl 3.

L'immobile non risulta pignorato solo pro quota.

QUESITO 11

privati contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione

opponibili alla procedura esecutiva I’esperto dovra indicare la data
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o xoooooooooododxx I

codice fiscale XXXXXXXXXXXXXXXXXX

~ fiscale XXXXXXXXXXXXXXXX.Coniuge. ..

OO X on codice fiscale

XXXXXXXXXXXXX; figlia.
La data di possesso degli immobili, per donazione intestati al Sigg

XXXXXXXXXXXXXX ed altri, & indicata nell’atto di donazione de

QUESITO 12

S Ove I'immobile sia Q(:(Hlpata dal coniuge sepa[atg o dall’ex conit ige

el debi . ” i i

assegnazione della casa coniugale.

L'immaobile risulta occupato dai proprietari e dal loro nucleo familiare, per

: | E I N . | iz

richieste in codesto (JIIIPQH'O
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Indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di

manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate anche

.. ) . .
—— Determini il valore del'immobile con espressa e compiuta
indicazione-delle-condizioni-del’immobile e del criterio di stima e

analitica descrizione della letteratura cuisi e fatto riferimento

~~srvzarlimonti accannarinno A NIHIOIO avanti

" 77, PN H H al Al
Provveuniicrit Ur dooCyliaciornc i cormuygc avceriud 4
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Proceda, inoltre, all’abbattimento forfetario pari al 15% del valore

per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché

determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione

dei dati delfosservatorio del mercato immobiliare” a cura del’Agenzie

Relazione CTU: CC XXXXX - pagina 29




Gli immobili pignorati, ubicati nel Comune di Rota Greca (CS) ir

occupazione accertato, delle caratteristiche tecnico-costruttive e

manutentive, delle risultanze emerse dagli accertamenti presso i pubblic

effettuati sulla planimetria catastale e su quelle di rilievo, risulta essere:

Superficie lorda abitazione 358,60 mq
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INDAGINI DI MERCATO

a) Indaqini dirette

J
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,00 €/mg.  Alfimmobile oggetto di valutazione, siritiene di poter

,-quindi, il valore unitario pari a 310,00 €/ mqg che rappresente

ecarattarictichae dalle finitiire e dal livello maniiteantivoa: dotazione di ena=i

CAlducCliouulic UTIIC 1Iulc © Ul 1ivoelio 1ridliutcriuvuo, uoudaLZivulic Ul opadl

mmnianti o carvi=zi

nrpiariu © oSl vial.
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mercato da

unitario di

J

Per giunmarp alla determinazione del valore

attribuire all'immobile sono stati applicati a detto valore unitario di 310.0(

~r

compensazione che consentono d

di

coefficienti

opportuni
~r

€/mq

M

M

0,98

choloagica
chologica

——Livello di piano

Affaccio
ryvnravuouiluy

0.99
U, 99

Confort

UTrmourt

0 085

Vetisty

U, 9009

vVouiluowa

—_

lcolare moltiplicanda

O Ca

Y

immobile si pu

——Orbene,-il valore-di-mercato dell

——la superficie per il prezzo a metro quadro determinato:

= £ 122 Q22 2N
= T 1YY 0VV

y4Av)

UcTl 19 /70 UCIT VvadlUIT PCI 1T doSSTliZa Ul ydlidlliZia Pl viZl OCUUIL.

Aal 159/ Aal vvalare near Pacecanza di Aaran=ia nar vi=zi-neet il
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Riepilogando:
~ J

€ 113'758,22 ed in cifra tonda € 113'760,00

Valore appartamento € 133 833,20
Decurtazione 15% € 20074,98
Valore immobile € 113 758,22

——B) Immobile relativo alla Particella xx sub 9.

-~ Laconsistenza dellimmobile di cui alla particella xx sub 9, posto al pianc

)

——nellazona e non si puo fare riferimento al valore OMI dei box, nella zonz

-~ extraurbana, in quanto questo valore non & riportato, per calcolare dett

i
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- zona centrale, abitazioni di tipo economico, stato conservativo normale

valore max. per i box extraurbani 335 : 480 = x : 335 -> X = 233.80 €/mq

Per procedere con la cautela della stima del garage, possiamo assumere

valore catastale del garage ¢9

Rendita catastale R.C.con 5% coeff. catastale Valore catastale

44 447 A7 4 4
| 117,01 | |

e c
0 <

N N7 0 A ONL O
2,07 ,6 4 826,86

Ut I it valore i I icol {17911 €/ma.

il garage fosse stato in condizioni normali il valore sarebbe stato i

seqgu : ; x 81, =€ 14’543,73.
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Ed osserviamo che il risultato si avvicina a quello catastale

Pertanto, il valore finale del garage pignorato, al netto delle suddette

correzioni e decurtazioni, risulta pari a € 9890,00 (euro

naturalmente a meno del valore catastale che perimmobile in questione

€ paria €10 931,95.
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€ 6'967.38 — (€ 6'967.38 x 20%) = € 6'967.38 - € 1'393,47= € 5'573,90

Ed in cifra tonda € 5'574,00

In conclusione, trattandosi di un unico lotto il valore complessivo risults

essere il seguente:

b6 gay ”

’

descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo

base; - per ciascun lotto la natura (piena proprieta, usufrutto, nudz
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precisione la descrizione sintetica dellappartamento, con relativi dat

conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personal

del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), senza lindicazione delle

CONCLUSIONI

Con riferimento ai quesiti posti dal Sig. Giudice, si conclude che:

E ctatn arcartata che il Araditare nracradenta ha Aantata nar il deanack i
= £ Stato accertato che i credaitore proceaente na optato per - aepositC
Aalla Cartificrazinna natarila anctitiitivia dal ~arificata ine-~atactal
aetia Certificazione notarie sostitutiva aer certificato tpo-catastiaire
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il pignoramento immobiliare, trascritto a Cosenza il giorno 19 settembre

2024 ai numeri Reg. Gen. 32583 e Reg. Part. 27022, € a favore di BCC

accertato il numero degli occupanti.

- E stato identificato il bene e sono state riportate le caratteristiche
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in_quanto il Comune di Rota Greca (CS) ha trasmesso gli atti richiesti da

CTU

— autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza di dichiarazione

-~ E stato determinato il valore degli immobili in questione, tenendo ir

-~ debito conto delle detrazioni per 'abbattimento forfettario del 15%, valore

)N\ CCarace -ralativia alla Particella vy eotih O £ 0’'Q0Nn-0C
£ ) SadlaytC ITidlUvU dlid I dluiclia AA oUL J T J O0JIVU,UL
2\ l'mmmohila ralat alla Particralla vw cirith Q £ N'729 NC
O ) novne 1cialivo diid rdaluiclid A oUb O <4 r90,UV
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Valore complessivo degli immobili € 128 388,00

Il sottoscritto, a tal punto, ritiene di aver adempiuto bene e fedelmente

all'incarico affidatogli, secondo i principi della buona fede al solo scopc

gennaio 2025; 3.Richiesta autorizzazione collaboratore. 4.Concessione

utilizzazione collaboratore; 5.Richiesta al Comune di Rota Greca (CS

D
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Urbanistica n.2 dal Comune di Rota Greca; 7.Comunicazione pe

part 44 sub 7; 10.3.Visura catastale storica part 44 sub 8; 10.4.Visura

catastale storica part 44 sub 9; 11.lspezione ipotecaria Verbale

Cosenza, 18 marzo 2025
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