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1. EPIGRAFE

Conferimento incarico di stima dei beni pignorati censiti al NCEU Foglio 36 particella 757 sub 1 -
Comune di Montalto Uffugo e al NCEU Foglio 4 particella 737 sub 10 - Proc. n. 53/08
c/

ESECUZIONE n. 53/08: Atto Pignoramento Immobiliare del 04/03/2008, depositato presso la
Cancelleria del Tribunale Civile di Cosenza in data 01/04/2008.

A FAVORE:

Difensore: Avy.

INTERVENUTI NELLA PROCEDURA: (Rappresentato e Difeso da Avv.
).
CONTRO: Sig. e deceduto a

G.d.E.: Francesca Gogglamani

C.T.U.: Ing. Antonio Reda
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2. CRONISTORIA

i

i

04/03/2008 Pignoramento notificato dall” Avv. ( Difensore del Sig.
), depositato in Cancelleria in data 01/04/2008,;

19/09/2008 Deposito in cancelletia da patte dell’Avv. | di:

*  Certificazione ipocatastale ventennale;

*  Visura storica per immobile Comune di Montalto Uffugo con relatva planimetria;

*  Visura storica per immobile Comune di Marano Principato con relativa planimetria;

12/11/2010 Atto di intervento nella proc. 53/08 deposito in cancelleria il 12.11.2010 da parte

dell’ Avv. - creditore Sig. ;

07/06/2011 Nomina C.T.U,, nella petsona dell'Ing. Antonio Reda;

05/09/2011 L'Avv. notizia il CTU del decesso del Sig. avvenuto
in data 27.12.2009 e della impossibilita del Sig. ., figlio del Sig. , di

accettare l'eredita giacente in seguito a provvedimento ex art. 481 c.c. del Tribunale di Cosenza

del 27.09.2010 n. RGAC 1164/2010. Inoltre il CTU veniva notiziato sia del fallimento della
con sentenza n. 5/2011 del 16 marzo 2011, sia della rinuncia all'eredita

della Sig.ra ¢ della Dott.ssa ex art. 519 c.c. in data

09/07/2010 con atto del Tribunale di Cosenza Num. R.G. 978/2010

21/09/2011 Richiesta e produzione visure camerali e

successivamente variata in ;

03/10/2011 Istanza di Proroga deposita depositata in data 03.10.2011 dal CTU;

20/02/2012 Richiesta accesso agli atti ai Comuni di Marano Matchesato e Montalto Uffugo;

20/02/2012 Richiesta ausilio forze dell'ordine da parte del CTU alle rdspettive stazione dei CC

di competenza per gli immobili siti nei Comuni di Montalto Uffugo e Castrolibero;

19/03/2012 Ispezione Catastale a cura del CTU;

© 21/05/2012 Ispezione Catastale a cura del CTU,

05/07/2012 Richiesta ausilio forze dell'ordine Stazione CC Castrolibero per Ingresso con scasso
nell'immobile sito nel Comune di Marano Principato;

13/07/2012 Ispezione Catastale a cura del CTU,

13/07/2012 Richiesta ausilio forze dell'ordine Stazione CC Castrolibero per ingresso con scasso
nellimmobile sito nel Comune di Marano Principato

22/03/2012 Richiesta autorizzazione a rimuovere ogni ostacolo fisso e mobile presentata dal
CTU, depositata in data 23.03.2012 ed autotizzata in data 10/05/2012;

21/09/2012 Sopralluogo da parte del CTU Immobile sito nel Comune di Marano Principato;



* 04/10/2012 Sopralluogo da parte del CTU Immobile sito nel Comune di Montalto Uffugo,



# 3. INCARICO E QUESITI

Premesso che in data 07/06/2011 il sottoscritto Ing. Antonio Reda, residente in Mendicino, alla via
¢ stato nominato C.T.U. relativamente al procedimento in epigrafe, al fine di valutare

il prezzo dei fabbricati appresso descritti, il G.d.E. ha posto al C.T.U. quesiti, visionabili in allegato.

Dopo una meticolosa analisi delle documentazioni presenti nel fascicolo del procedimento in epigrafe e
dopo aver effettuato N. 7 sopralluogo sul posto, di cui si ha evidenza formale solo di N. 2, aver
elaborato idoneo servizio fotografico, valutato quale fosse ad oggi lo stato dei beni pignorati ed aver
reperito tutto cio che potesse servire ad elaborate unma corretta perizia di stima, si procede

all’elaborazione di esaurienti risposte ai quesiti proposti (All. a).



1) SVILUPPO DEL 1° QUESITO POSTO DAL G.E.

Per quanto concerne il primo quesito proposto, il sottosctitto ha visionato e controllato la presenza di:
certificati di iscrizioni e trascrizioni ipotecatie nel venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento
e richiesto le attuali visure catastali. A tal fine, dai fascicoli risultano presenti:

*  Certificazione ipocatastale ventennale;

Visura storica per immobile Comune di Montalto Uffugo con relativa planimetria;

*  Visura storica per immobile Comune di Marano Pincipato con relativa planimetria;

2) SVILUPPO DEL 2° QUESITO DAL G.E.

Elenco delle Trasctizioni Pregiudizievoli per i beni oggetto della Procedura:
Foglio 4 part 737 sub 10 - Comune di Marano Principato, Via Persanolento

- Iscrizione Contro del 21.08.2004 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO
INGIUNTIVO - Pubblico Ufficile TRIBUNALE DI FIRENZE - Registro Generale n. 23597
- Registro Particolare n. 4234 - Repertorio 2919/2000 del 20.07.2000

- Trascrizione Contro del 11.04.2008 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI -
Pubblico Ufficile TRIBUNALE DI COSENZA - Registro Generale n. 11083 - Registro
Particolare n. 7393 - Repertorio 1009 del 10.03.2008

Foglio 36 part 757 sub 1 - Comune di Montalto Uffugo

- Iscrizione Contro del 21.08.2004 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO
INGIUNTIVO - Pubblico Ufficile TRIBUNALE DI FIRENZE - Registro Genetale n. 23597
- Registro Particolare n. 4234 - Repertorio 2919/2000 del 20.07.2000

.....

Pubblico Ufficile TRIBUNALE DI COSENZA - Registro Generale n. 11083 - Registro
Particolare n. 7393 - Repertorio 1009 del 10.03.2008



3) SVILUPPO DEL 3° QUESITO POSTO DAL G.E.

I sottoscritto, in qualita di C.T.U., ha provveduto alla richiesta ed estrapolazione dall'Agenzia del
Tetritotio di opportune mappe censuarie e visure catastali per l'individuazione del bene e per la vetifica

dell'attuale situazione degli immobili.

4) SVILUPPO DEL 4° QUESITO POSTO DAL G.E.

I beni oggetto della presente stima possono essere desctitt come segue:

UNITA' IMMOBILIARE SITA NEL COMUNE DI MARANO PRINCIPATO

Unita immobiliare sita al piano terzo nel Comune di Marano Principato, via Persanolento di
complessivi 130,00 mq lordi, di cui utili 100,00, posto al piano tetzo di un edificio costruito negli anni
2000. 11 fabbricato ¢ costituito da n.4 piani fuori terra, censita al Foglio 4 patt.737 sub 10. »
Utbanisticamente il fabbricato si trova nel centro abitato di Marano Principato servito da mezzi
pubblici, negozi commerciali e aziende di servizi.

La struttura portante dell'intero fabbricato & costruita in c.a. con copertura a tetto, inoltre & dotato dei
seguenti impianti: idrico, elettrico, telefonico, fognario, gas, citofonico.

L'unitd immobiliare accatastata come C2, ha funzionalitd di vera e propria abitazione, con il vincolo
dell'altezza media (media tra le altezze rilevate al colmo ed alla gronda) pari a 1,81 mt, che non le
consente di averne le caratteristiche per l'ottenimento dell'abitabilita. E' comunque possibille recuperare
patte del sottotetto ai fini abitativi sfruttando la LR. n. 21 del 11/08/2010 (PIANO CASA).

LD'unitd immobiliare, con destinazione d'uso magazzini e locali di deposito, & composta da tre vani,
cucina, Bagno, n. 2 depositi e corridoio disimpegno, n. 1 balcone sul lato SUD, il tutto confinante con
vano scala.

Gli infissi sono in legno, dotati di scuti, il pavimento & in gres, le porte in legno, i bagni sono rivestit in

ceramica.

UNITA' IMMOBILIARE SITA NEL COMUNE DI MONTALTO UFFUGO

Unita immobiliare sita nel Comune di Montalto Uffugo Localita Parrilla di complessivi 108,00 mq,
posto al piano terra di un fabbricato condominiale, censito al Foglio 36 part.757 sub 1.
Urbanisticamente il fabbricato si trova nel tessuto industtiale di Montalto Uffugo scalo servito da mezzi
pubblici, negozi commerciali e aziende di servizi.

La struttura portante dell’intero fabbricato & costruita in c.a. con copertura a tetto, inoltre & dotato dei

seguenti impianti: idrico, elettrico, telefonico, fognario, gas, citofonico.



L’unita immobiliare, &€ composta da n. 2 (due) vani, cucina, bagno, bagno di servizio, cantina esterna,
corridoio disimpegno e cotte di citca 100mq.
Gli infissi sono in alluminio, dotati di scuri, il pavimento ¢ in gres, le porte in legno, i bagni sono

rivestit in ceramica.

Riferiment Catastali:

ID Foglio | Particella SUB | Categoria | Consistenza | Intestatario | Proprieta
1 4 737 10 C2 100 mq 1/1
2 36 757 1 A/3 6,5 Vani 1/1
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Di seguito si riporta una tabella sintetica della metratura dei locali dell'immobile sito in Montalto

Utfugo, riportando per ciascuno di essi la metratura commerciale, in virti del D.P.R. 138/98:
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UNITA' IMMOBILIARE SITA NEL COMUNE DI MONTALTO UFFUGO

Descrizione Metri (mq) Coefficiente Metri catastali (mq)
Disimpegno 1 1,81 1 1,81
Disimpegno 2 2,40 1 2,40
Soggiorno-Pranzo | 34,25 1 3425
Cucina 15,93 1 15,93
Letto 1 15,00 1 15,00
Letto 2 11,22 1 11,22
Cantina 12,40 1 12,40
Bagno 5,07 1 5,07
Bagno Servizio 4,08 1 4,08
Totale 102,16 102,16

In ottemperanza al DPR 138/98 la superficie catastale ¢ stata calcolata considerando la supetficie di
effettivo calpestio, pari a 102,16 mq. Ad essa si sommano altresi le supetfici occupate da muti interni
(di spessore pari 2 0,1 m) e da muri perimetrali esterni (di spessore pati a 0,3 m) considerando una
riduzione del 50% per quelli confinanti con le altre unita abitative, giungendo ad un’effettiva supetficie
catastale di circa mq. 108,00.

Al fini della determinazione della supetficie commetciale dell’immobile oggetto dell’esecuzione viene
considerata la corte esclusiva nella misura del 10%. Alla superficie sopra calcolata andrd considerata
congiuntamente una ulteriore superficie aggiuntiva di 10 mq, atrivando ad una puntuale determinazione

della superficie commerciale, pati a 118,00 mq.

5) SVILUPPO DEL 5° E 6° QUESITO POSTO DAL G.E.

I dati indicati negli atti del pignotamento definiscono univocamente i beni, si dd non indurre erroneita
nellidentificazione attuale dei beni.

Sono state, comunque, riscontrate particolari irregolaritd catastali, che il sottoscrtto CTU ha
provveduto a sanare parzialmente visto che, l'unitd immobiliare sita nel Comune di Matano Principato
ha tutte le caratteristiche di un appartamento, per come desctitto nel quesito 4), ed occorrerebbe ora

sfruttare le normative vigenti sul recupero abitativo dei sottotetti per renderlo abitabile.
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Nello specifico al fine di allineare i dati catastalmente, per come espresso nell'incarico assegnato, si €
proceduto ad una variazione planimetrica dell'unita immobiliate. Durante l'operazione di variazione
catastale sono state riscontrate ¢ risolte le seguenti problematiche:

1. Nell' Elaborato Planimetrico presente agli att, Prot. n. CS0229330 del 09/08/2004, risulta costituito
ancora il sub. 17, ormai soppresso da Elenco Sub ed invece non sono costituiti i sub. 27, 28, 29, 30, 31,
22,23, 24, 25, 26 present ancora nell Elenco Sub.

Considerato che l'elenco subalterno fa fede in quanto tiene conto delle costituzioni e soppressioni
intervenute mediante successive variazioni catastali, da tiscontro con Responsabile del servizio Docfa-
Agenzia del tertitorio di Cosenza, ¢ stato necessario tisalire alla presenza dei suddetti sub da precedente
elaborato planimetrico Prot. n. CS0292092 del 26/11/2012, in cui si evidenziano gli stessi graficamente,
e si ¢ proceduto alla rettifica ed allineamento dei dati grafici con quelli da elenco subalterni, oltre

all'inserimento dell'attuale planimettia con ridistribuzione dei locali per l'unitd oggetto della procedura.

6) SVILUPPO DEL 7° QUESITO POSTI DAL G.E.

Trattasi di una unitd immobiliate adibita a civile abitazione per quanto concerne il bene sito a Montalto

Utfugo e di un Magazzino - Locale di deposito per quanto concerne il bene sito a Marano Principato.

7) SVILUPPO DEL 8° QUESITO POSTI DAL G.E.

Sulle unita immobiliari non tisultano irregolaritd o violazioni di natura urbanistica-edilizia, l'esperto
stimatore ribadisce la necessita di recuperare il sottotetto dell'uniti immobiliare sita nel Comune di
Marano Principato, vista la ridistribuzione degli spazi trovata dallo stesso.

Per quanto concerne le restanti autotrizzazione si allegano quelle fornite dal Comune di Montalto
Uffugo e la richiesta senza risposta alcuna del Comune di Marano Principato, nonostante cio lo stesso

stimatore ha recuperato il PAC dell'intero fabbticato (Petmesso di Costruire n. 1 /2001).

8) SVILUPPO DEL 9° QUESITO POSTI DAL G.E.

Vista la natura dei beni si propone la vendita in n. 2 lott distinti.

9) SVILUPPO DEL 10° QUESITO POSTI DAL G.E.

Le unita immobiliari rsultano di piena proprieta del Sig. e totalmente divisi.
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10) SVILUPPO DEL 11° E 12° QUESITO POSTI DAL G.E.

I beni oggetto della procedura sono tutti di proprieta del Sig. al 1000/1000. I beni tisultano

occupati dalle seguentl persone:

1. 11 Sig. occupa ' unitd immobiliare sita nel Comune di Marano Principqto, non €

stato possibile rintracciare alcun titolo che legittimi tale occupazione;

2. 1. 11 Sig. , nato a , occupa I' unitd immobiliare sita nel

Comune di Montalto Uffugo, € stato acquisita agli atd (vedi allegati) scrittura privata registrata alla

Agenzia delle Entrate in data 08.07.2004 al n° 4453/3 della serie 3% Da tale scrittura si evince che il sig.
, In un periodo antecedente al suddetto pignoramento, ha versato al sig. ' la

somma complessiva di £. 50.000.000 su una somma pattuita di £. 158.000.000.

11) SVILUPPO DEL 13° QUESITO POSTI DAL G.E.

In risposta al quesito tredici, dalle indagini eseguite presso gli uffici competenti non risultano presentd
vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita né alcun diritto demaniale (di

superficie o servitt pubbliche).

12) SVILUPPO DEL 14° QUESITO POSTO DAL G.E.

Valurazione dell’attuale valore di mercato degli immobili

Generalita

Per quanto chiarito precedentemente, si tratta di determinare il valore congruo dellimmobile, tenuto
conto della normativa vigente, intendendosi per valore congruo quel valore che aviebbe la maggiore
probabilita, tra quelle possibili, di segnare il punto d'incontro tra domanda ed offerta in una libera

contrattazione tra una pluralita di operatoti economici di un dato mercato.

Come la dottrina economica estimale insegna, un bene pud essere valutato con riferimento a diversi
aspetti economici, la cui scelta & strettamente connessa allo scopo o raglone pratica della stima. Nel caso
in specie, l'aspetto economico ¢ chiaramente individuato nel "piti probabile valore di mercato”

dell'immobile in esame, da valutare alla data attuale.

Analizzando maggiormente quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione di ug

valore di mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come comune
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fondamento logico la comparazione (unicita del metodo estimale). Il primo diretto (o sintetico), il secondo

indiretto (o analitico).

Il primo si concretizza in una radiografia economica di un prezzo noto (scelto quale unita di
riferimento) attraverso la individuazione e la ponderazione di tutte le caratteristiche che lo

determinano, e la successiva comparazione (qualitativa e quantitativa) con il bene da stimare.

Per quanto concerne il procedimento indiretto, esso si articola nell'applicazione del saggio indicato dal

mercato al valore del bene, il che fornisce 1 redditi ordinari netti futur dell'immobile.

Determinazione del valore

Per 'appartamento sito in Montalto Uffugo & stato utilizzato il metodo sintetico comparativo.

Stima sintetica comparativa
II procedimento di stima sintetica per comparazione si basa, come dinanzi accennato, sul reperimento di

valoti unitari di mercato che beni di caratteristiche similari a quelle del cespite da stimare hanno

metitato in libere trattative di compravendita all'epoca di stima.

A tal fine sono state esperite delle indagini presso i competent Uffici pubblici ed operatori del settore
immobiliare, tenendo conto anche dei dati tiportati nelle pubblicazioni specializzate e della generica

conoscenza del mercato dello scrivente.

Dall'indagine sono emersi una serie di prezzi di mercato con riferimento ad immobili ubicati in
posizione semicentrale con destinazione e carattetistiche estrinseche ed intrinseche assimilabili, con
opportune aggiunte e detrazioni, al bene in parola.

In relazione a quanto su esposto si sono analizzati:

# 1 wvalori desunti dalle operazioni immobiliari rilevate presso 'Agenzia immobiliare di Cosenza

1 ,
3

#  ivalori rilevati dalle compravendite riportate negli archivi dei comuni di Montalto Uffugo;

% 1ivalori rilevati dalle pubblicazioni del’OMI



Dalla suddetta analisi si evidenzia che:

1) dall'esame delle compravendite mediate dalle agenzie " ", & stato dedotto, per
appartamenti compravenduti nel 2011-2012 con tipologia pit o meno simile a
quella dell'appartamento in questione e ubicazione paragonabile a quella di localitd

Parrilla (Montalto Uffugo), un prezzo medio di mercato di € 700,00 €/mgq.

2) dall'esame dei dati riportati nelle compravendite raccolte negli archivi del Comune di
Montalto Uffugo ¢ stato possibile ricavare solo indicazioni di massima in quanto nei
relativi atti era indicata solo la consistenza catastale e non i mq, per cul non ¢ stato
possibile dedurre il valore a mgq, inoltre gli importi riportati negli stessi atti sono

sicuramente poco attendibili in quanto troppo bassi per essere veri;

3) Anche i valor OMI si attestano tra un min di €. 660,00 ed un max di €. 970,00, confortando

T'utlizzo della stima con metodo sintetico comparativo.
Calcolo del valore dell’ immobile della Sig.
Alla luce dei dati sopra diportati possiamo procedere alla stima delle unita abitativa:
LOTTO 1. : Foglio 36 Particella 757 Sub 1:

moltiplicando i mq commerciali dell'immobile per il coefficiente globale unico sopra calcolato
otteniamo il valore in mq da molplicare per il valore medio di mercato desunto al punto 1) cosi

da ottenere il valore dell'immobile stesso:

118,00 mq * 700,00 €/mq = € 82.600,00 ;

Il valore del Lotto sara pertanto €. 82.600,00

Determinazione del valote dell'immobile sito in Marano Principato

Per quanto concerne l'unita immobiliare sita nel Comune di Marano Principato, lo scrivente CTU,
ha utilizzato sia la comparazione tra i valoti di mercato riscontrati nel 201 1-2012, sia i valori OMI,
considerando una media tra tipologie a destinazione d'uso Magazzini - Locali di deposito e quelle
a destinazione d'uso civile abitazione. E' ovvio da tutte le premesse effettuate che l'acquisto di tale
cespite come magazzino porta potenzialmente ad avere un vero e proprio appartamento realizzato

gia con tutti 1 setvizi occorrenti. Rendetlo abitabile infatti potta solo ad esperire semplici spese

14



A Agenzia ael
" Territorio

] . . Data: 17/08/2011 - Ora: 18.04.45 Fine
Visura per immobile Vieurs n.: TV35552 Pagg |
Situazione degli atti informatizzati al 17/08/2011
[Datt della richiesta !Comune 4 MONTALTO UFFUGO ( Codice: F416) B - T
{Provincia di COSENZA
LC__@_S@_FMEL‘ e enne — Foplio: 36 Partiectta: 757 Sub.: 1 _— — ) i
Unita immobiliare T
| N DATHIDENTIFICATIVI DATI D CLASSAMENTO T |
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i ) ] 1
57 3 C;m J{"Zg‘i A 3 65 vant 1 mmsn,?s'_m—s’mmmmw 2143003 . 443427%

1

) -1/2003 i atti dal 21/02/2003 {protocolio n . $7547)
E VARIAZIONE Di TOPONOMASTICA
i

|
H i
8 :
{LOCAUITA PARRILLE SNC, PLLA 757 SUB & CORC
JE— e { Partita i~ {Mod.58 I-
slassapenio verificato e rettificato Qufficio dm 70154

|
-
i

J

DATL ANAGRANCE i

| COSITTUZIONE del Q40212003 v, 349, 1/2003 i i i 0022008 (grotocoll

Rilasciata da: Servizio Telematico

¥ Codice Fiscole Validato in Anagrale Tribalmis



