TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA
Sezione Esecuzioni Immobiliari

dura 38/2009
attore principale) contro
{convenuti principali)

"~ G.E. Dott G. Greco

Cosenza, [ 23/47/2012




RELAZIONE ESPLICATIVA

0. Premessa

It Giudice dell’Esecuzione presso it Tribunale Ordinaric di Cosenza Dott. Giuseppe Greco, nella

procedura esecutiva per espropriazione immobiliare iscritta al n.38/2009 R.G. Esec. Imm.,

attore principele) contro NN

g (convenuu prmmpah} con ordman?a del 20.10.2011 ha disposto 1a nomina del

sottoscritio Ing. Maria Virginia Fasano, iscritta afl’albo dei Consufenti Tecnici d Ufficio del

Tribunale di Cosenza al n.3169, quale esperto per la stima del compendio immobitiare pignorato
. :
All’udienza del 22.05.2012 i sottoscritto consulente ha accettato I'incarico, impegnandosi a bene ¢
fedelmente adempiere alle operazioni affidate ed a rispondere zi quesiti indicati dal G.E.
nell’ordinanza del 20.10.2011 depositando apposita relazione di stima.

In base a quanto stabilito nell'udienza del 22 maggio 2012, il 24 maggio 2012 & stata stabilita guale
data per 'avvio alle operazioni peritali. _

Per gli approfondimenti del caso sui beni oggetto della presente procedura, al fine di verificare la
regolarity edilizia e urbanistica dei beni pignorati (appartamento Fog. 72 Partila 241 sub. } P.T.,
appartamento Fog. 72 Partlla 241 sub. 3 P.P., fabbricato Fog. 72 Part.lla 242, corte di pertinenza

censita al catasto terreni 2l Fog.72 part.ila 31) intestad?

ta sottoscritta, in qualita di C.T.U., ha richieste al Comune di Montalio Uffugo — settore Istruttoria
¢ Rilascio Concessioni ~ Atltestazioni efa Certificaziond, in data 24/05/2012 la seguente
documentazione:

- esistenza di diritti demaniali di superficie o servi pubbliche, o usi ¢ivili;

- regolarita edilizia e urbanistica del bene;

- conformita edilizia con estremi della concessione edilizia;

- certificati di abitabilia-egibilita;

- stralcio del Piano Regolatore generale relative ai beni suddetti;

- destinazioni d’uso previste;

- eventuali possibilita di edificazione, ampliamento, cambxamento d ione d’uso
previste, ristrutturaziong; x‘c ‘“G" ""

- estratto ¢i mappa del Fmg. 72 Partlle 24] v 242,

1. Descrizione dei beni

1.1 Ublcazione

in data 24.05.2012 alle ore 10:00 2 stato dato inizio alle operaziont peritél-i in Montalto Uffugo c/da

| quest’ultima ha



indicato alla sottoscritta, in qualita di C/T.U, 1 beni oggetio del presente provvedimento &
pignoramento: '
1) appartamente Fog. 72 Part.la 241 sub. 1 P.T. cat. T/4 intestatari

3) fabbricato Fog 72 Part Ila 242 cat. F/

4) corte di pertinenza censita al catasto terreni al Fsg 72 part.lla 51 come Ente Ufaam dx 618

mQ '
Tutto quanto specificato risulta dagli anti catastali allegati.

In seguito a cid ¢ con gli atti deevuti dal Comune di Montalto Uffugo (C8) relativi al P.R.G. (Piano
Regolatore Generale) vigente e 2lla Concessione Edilizia disposti in allegato, # sottoscritto C.T.U.
ha proceduto alla formale caratterizzazione e individuazione cartografica dei beni, per poter ben

rispondere ai ques:tl posti dal G.E. Dott. G. Grevo, come individuati negli strales cm"?‘*ﬁf‘g&
=
allegato, i

1.2 — Caratteri generali ¢ ipologici | RN 7 N

in locabita Donnandrea.

I 'beni di interesse ricadono in zona collinare con versanti lievemente scoscest & accidentatl.

Per ulteriore approfondimenic dello stato dei luoghi il sottoscritto consulente ha richiesto al
funzionario dell'Area Tecnica Comune di Montalto Uffugo di verificare la rispondenza in

relazione al Piano Regolatore Generale e zila Concessione Edilizia autorizzata, come disposio in
allegato.



1.3 — Estensione

Le proprietd henno le seguenti superfict:
- appartamento Fog. 72 Part.lla 241 sub. 1 P.T.
identificato con il fabbricato C neglt atti della concessione edilizia:
C/da Donnandea ' superficie 123,47 mq

- appartamento Fog. 72 Part.lla 241 sub. 3 P.P.

identificato con if fabbricato € negli afil della concessione edilizia:
(/da Donnandea superficie 185,94 mq

superficie temazzi . 9,00mg

- fabbricato Fog. 72 Part.lla 242:

identificato con il fabbricato A negli atti defla concessione edilizia:

C/da Donnandea superficie 108,92 mq
superficie portico 42,90 mq
superficie terrazzi 38,53 mg

- corte di pertinenza censita al catasto terreni al Fog.72 pa'rt.ﬂa 51

Cida Donnandea superficie pari a , 618 mg
Come risulta daghi atti depositati al comune di Montalto Uffugo e allegati.
1.4 — Identificazione catastale

Da quanto visionato dagli atti catastali emerge quanto segue:

- Appartamento sito in Montalto Uffugo:

__C/da Donnandrea, Fog, 72 Part.Ha 241 sub. 1 P.T., cat, FM“

. | . 129 .1/2007 in attt da
2710972007 (protocollo n . CS0456996) VERIE



- Appartamento sito in Montalto Uffugo:

C/da Donnand Foe. 72 Partlla 241 sub. 3 P.P, zona 2 cat. F/4

53129 .1/2007 in atti dal 27/09/2007 (protocello n . CS0456996) VERIF . STATO ATT .U ..U

o

- fabbricato sito in  Montalto Uffugo:
'  come Ente Urbano di 92 myq cat. F/4

C/da Donnandres, Fog, 72 Part £7 coci

, tvante da TIPO MAPPALE det 24/09/2001 n .
7933 .1/1994 in atti dal 24/09/2001 (protocolto n . 286789)
- Corte di pertinenza sita in Mentalto Uffugo:

C/da Donnandres, al Fog.72 pari.Ba 51 censita come Ente Urbano di 618 mg

pet=rivante da TIPO MAPPALE del 24/09/2001 1 .
7933 .1/1994 in atti dal 24/09/2001 (protocolio n . 286789)

Tunio come da atti catastali allegati.
1.5 - Confini

Lu verifica dei confini & avvenuta attraverso I"esame degli atti catastali a disposizione:

Appartamento
1} Fog 72 Partlla 241 sub. 1 PUT. confinante com

- part 51 & propriets dc sic
- strada vicinale;

Appariamento
2) Fog, 72 Part.la 241 sub. 3 P.P. confinante con:

- part. 51 & roprins e i YA
- strada vicinale;
Fabbricata

3) Fog. 72 Part.Ha 242 confinante con:

- part. 31 di proprieta del sig.ri—
+ por 21 o

Corte di pertinenza

Lt



- strada vicinale

- partlla 21 di proprietd-Sig.n- m w
- partlia 20 & umpncté. Sigrt :

- part lia 46 di propﬂcta Sig.at

Tutto identificato graficamente daghi atti catastali allegati.
1.6 — Natura del diritio in capo al debitore & provenienza dell'immobile

in relazione aglt atii in possesso e visionati dalla sottoseritta si afferma quanto segue:

_ {convemito principalsyrimdtreseereprepristasicper:

- 667/1000 dell’appartamento censito al Fog. 72 part.]la 241 snb 1 P.T. direttamente intestato;

- 667/100C dell appartamento censito al Fog. 72 part.lla 241 sub 3 P.P. direttamente intestato;

- 667/1000 del fabbricato censito al Fog, 72 part.lla 242 direttamente intestato;

- 667/1000 della corte censita al Fog. 72 partlla 51 direttamente intestato;
— (convenuto principale) risulta essere- pex:

~ 333/1000 deil’appartamento censito al Fog. 72 part.Jla 241 sub 1 P.T, direttamente intestato; -

= 33371000 dell"appartamento censito al Fog. 72 part.lla 241 sub 3 P.P, direttamente intestato;

- 33371000 del fabbricato censito al Fog., 72 part.lla 242 cim:ﬁamente intestato;
- 333/1000 della corte censita al Fog, 72 part.ih 51 diretlamente miestatc;

1.7~ Vincoli locativi {data del contratto e regisirazione) e situazione di possesso

Dailesame di tatti gli ati a disposizione non tisultano vincol jocativi sui beni:

-Fog. 7l part.ila24] sub 1 P.T.
- Fog. 72 part.lla 241 sub 3 P.P.




- Fog. 72 part.ila 242
- Fog. 72 part.lla 51

1.8 — Situazione urbanistica
Daght atti riceviti dall’Ufficic Teonico del comune ch Montalte Uftugo (CS) relativamente aile

particelle oggetto del presente provvedimento risulta :

Part.lla n. Foglio Comune Estensione | Zona P.R.G. note
mg
24l sub 1 72 Montalto U, 123,47 Zona agricola -
PT. _ En2
241 sub3 72 Montalto U. 194,94 Zoma agricola [La superficie comprende
PP o B2 anche i terrazzi
242 72 Montalto U. 211,35 Zona agricola [La superficie comprende
: ' 2 portic & terrarzd
, 51 72 Maontalto U, 618 Zona agricola -
| £/

te prescrizioni in caso di utilizzo di suddette particelle sono che:

Zona aericols B2:

- Indice di fabbricabilitd me/mq 0,013 (perle re&denze)

- Altezza massima prescritta mt 7,50:

- DI=3500mt .

- Distanza minira dai fabbricati pari ali’altezza del fabbricato pil alto e comunque non
inferiore 2 10 mg; ‘
DS =20 mi;

- RI=1/1;

51 allega Io stralcio del PR.G. dlasciato dal comune di  Montalto Uffugo in da
23/05/2012 con le relative preserizioni vigenti nelle zone F/2.

1.9 - Conformita alla concessione edilizia _
Daile richieste effettuate, agli atti del comune di Montalto Utfugo {C8), risulta n AWi51a

concessione edilizia n, 30 del 18/06/19%90 di variante ai s1gg,
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La documentazione fotografica allegata & ridotta a causa dell’inaccessibilita al fondo: da quello

che s & rilevato ¢ da cid che si vede emerge comunges [0 stato & degrado delle strutture.

2. Limitazioni legali {art.567, comma 2, c.p.c.)

Non si riscontrano dagli aitl, nel merito, imitazioni legali ai sensi deli’art.567, comma 2. ¢.p.e. .

3. Valore di mercato dei beni oggetto del pignoramento

] principali criteri di stima sono qui di seguito riassumt, in relazione ai dati raccolti
dallOsservatorio del Mercato Immobiliare deli’ Agenzia del Territorio, ovvero dalla banca dati
delle quotazioni immobiliad riferite al comune di Montalto Uffugo (CS) relativamente alle fasce in
cui ricadone 1 beni oggetio di stima:

Provineia: COSENZA

Comune: MONTALTO UFFUGO

Fascia/zona: Suburbana/ZONA SUBURBANA

Codice di zona: E2

Microzona catastale n.; 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale



7 |

ﬁ Sent Q{:j:ﬁe ‘ Sumerficic Valori Locazione Superficic
ool ato : Duperit €/my X mese

i Tipologia conservativo {€mq} i L™ (t/mq ) (LN}
L ‘ | Min | Max | E Min || Max Jl -
Abitazioni civili INORMALE | 660 | 970 | & | 28 § 4 | L |
Abiaziont dipolopmaLE || 610 || 870 L 26 1 36 Lo
CCOROMICO _ } :
Box _ NORMALE [3ss¥si0 | L F 17 f 26 1L _il
[Villee Villini___INORMALE | 660 1 970 | L | 28 § 4 | L |

Pertanto | Valord di Mercato Vg degli appartamenti ¢ del fabbricato oggetto di stima sono di
seguito specificati:
1) Appartamento censito al Fog. 72 part.ila 241 sub 1 P.7.
U'appartamento identificato, fa parte di vn complesso originariamere rurale, per il quale era stata
chiesta concessione finalizzata alla ristrutivrazione. L'attuale pertanto il prezzo di mercato varia da
un  minimo di 660 €/mq ad un massimo di 970 €ma, In  tal caso si adotta il costo minimo essendo
Vappartamento in pessimno stato di mantenimento dal momento che i lavori di ristrutturazione non
sono mai stafi completait.
In relarione alia superticie rilevata e verificata dagli atti si ottiene:

- Piano Interrato....coocviieninns 123,95 mg
Ovvero:

Ve = (123,47 mq % 660 €/mq) = §1.490,00 €

2) Appartamento censito af Fog. 72 part.lla 241 sub 3 P.P.

L appartamento identificato, fa parte di un complesso originariamente rurale, per il quale era stata
chiesta concessione finalizzata alla ristruttarazione. L attuale pertanto i{ prezzo di mercato varia da
un  mintmo di 660 €/mq ad un massimo di 970 €/mg. In 13l caso si adotta il costo minimo esséndo

Vappartamento in pessimo stato di manterdmento dal momento che i lavori di ristruthuwazione non

samo mal sl completati,
in relazione alla superficie rilevata e verificata dagli atii si ottiene:
- PmnoPrimo ... 185,94 myg
- Superficie ferrazzi .......ov....... 8,00 mg
Le superfici dei terrazzi sono stete valutate ad 1/3 del costo di mercato pertanto si ottiene:

Ve = (185,94 mq x 660 €/mq} + 1/3 (9 x 5606/ mq) = 124.700,00 €




3) Fabbricato censito al Fog. 72 part.lia 242

Il fabbricato identificate, fa parte di un complesso originariamente rutale, per il quale era stata
chiesta concessione fimalizzata alla ristruthurazione, L’ attuale pertanto il prezzo di mercato veria da
un minjmo & 660 €/mq ad un massimo di $70 €/mg. In  tal caso si adotta il costo minimo essendo
Peppartamento ip pessimo sizto di mantenimento dal momento c¢he 1 lavori di ristrutturazione non
sono mai stati completati.

in relavione alla superficie rilevata e verificata dagli atti si oftiene:

- superficie interna 108,92 mq
- superficie portico 42,90 mq
- superficie terrazzi 59.53 mq

Le superfici del portico ¢ dei terrazzi sono state valutate ad 1/3 del costo di mercato pertanto s
otitene:

Voo = (108,92 nq X 660-€/my) -+ 1/3 (102,43 x 6606/ mq) = 94.422,00 €

4) Corte comune censita al Fog. 72 partila 51

La corte comune agli appartamenti ¢ al fabbricato equivalente 2 618 mq & stata valutataad  1/6 del
cos1o di mercato pertanto si ottiene:

Vo = {618 mq x 660 €/mq)/6 = 67.980,00 €
4.Opportunita di provvedere alla vendita in lotti separati

I beni oggetto del presente pignoramentce non s prevede vengano vendutj in lotli separati poiché

ricadono in un'unica corte comune, che diversamente andrebbe suddivisa ¢ frazionata.

5.Regime fiscale cui verra assoggetiato eventuale decreto di trasferimento
di beni oggetto della stima (imposta di registro o IVA) con certificazione
rilasciata all’esecutate

tmiposta di Registro.

i



&.Prospetio riassuntivo

Descrizione | Identificative Localita Proprieta | Estemsione Valore
catastale {mq) {(Euro)
Appartamento ;| Fog. 72 Part.ila 241 Donnandrea 123,95 1.490,00
sub. 1 P.T, Montalto Uffugo :
Appartargento | Fog. 72 Part.lla 241 Donmandrea 185,94 ~ 9,00 124.700,00
sub, 3PP, Montalto Uffago o
Fabbricate Fog. 72 Part.lia 242 Donpandrea 108,92 + 10243 54.422,00
Moentalte Uffugo
Corte comune | Fog. 72 Part.lla 51 Donnandrea 618 67.980,00
Montalto Uffugo [

368.592 Euro

LA R e Ry L N N Y Y P Y

Importo dell'intera procedura

Ritenendo di aver compiutamente risposto ai quesiti post dal G.E., il sotioseritto consulente

Ing. Maria Virginia Fasano rimane a disposizione per eventuali chiarimenti o ulteriori analisi.

Cosenea, 11 23/07/2012
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