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PREMESSA | T AR o o

La sottoscritta arch. Ines Vuozz_d, con studio in Caistroli‘berb (Cs), in via Leonardo da Vmc1
n.37/C, nominata Consulente Tecnico d'Ufficio in data 06/06/2019 per la Eausa“l:n'r
epigrafe, ha accettato Vincarico affidatole dal Tribunale di Cosenza -Ufficio Esecuzioni-
Immobiliari- e ne ha prestato il giuramento di rito dirmanzi al cancelliere in data
19/06/2019; A B _
In adempimento all'incarico conferito, il C.T.U. espone e risponde in ordine af seguentl
quesiti formulati dall’esimio Giudice dott.ssa Giusi Iarmi in occasione del giuramento:

1) verifichi, prima di ogni altra attivitd, 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 armi anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatatiente. al .
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (in particolare:
controlli la sussistenza della trascrizione del fitolo di provenienza in favore:
dell'esecutato [in ipotesi di-acquisto per successione ereditaria tiscontri Ia:
rascrizione 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). In ipotesi in cui i documenti mancant e/o
inidonei riguardi tutti 1 beni pignorati restituisca 1l consulente gli atti al G.F. senza

altra attivitd, mentre in ipotesi in cud i documenti mancanti‘e/o inidonei riguardi

redazione della perizia rispondenti ai seguenti quesiti per i residui beni per cui la-
documentazione sia valida e completa; : o e

solo alcuni dei beni pignorati, descriva sommariamente dett beni e proceda alla .

2} predisponga, sulla base dei documenti in atti, Uelerico delle iscrizior&"g’e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignorament, sequestri, domande giudiziali, -
sentenze dichiarative di falﬁmepto,‘ fondo patrimoniale); L

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 terrent di cui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 dands prova, -
in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’ Amministrazione © -
competente, della relativa richiesta; . e

4) descriva, previo necessario _accesso, I'immobile  pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, locality, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini ¢ dati -
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, -
soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.); descrivale |
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5)

6)

caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi interni ed esterr,

pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le
caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione pnmana e

secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi dlverm :
negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citth e dalle principali vie di’
comunicazione verso I'esterno (strade, atttostrade, ferrovie,’ port1 aeroportl) nonché‘

ai principali coﬂegamenﬁ Verso 11 centro deﬂa citta;

accerti la conformitd tra la descrmone attuale del béne (mdmzzo, numero cxvxco,
piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel plgnoramentof
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento-
non hanno mai identificate Iimmobile 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 Imimobﬂe
rappresentando; in questo caso, la storia catastale del compendio pignora{'o

rilevi le eventuali difformitda o mancanze nella documentamone catastale'

- LIMITANDOSI a descrivere le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto

7)

8)

9

- ed a guantificare in via somumaria il costo per la corre:none o redazzone delle :

plammetrle o per l'accatastamento ;
indichi l’utiljzzazione prevista dallo strumento urbanisﬁco comunale;

indichi la conformita o meno della costruzmne a]le autorizzazioni o concesmom
amministrative e l'esistenza-o-meno di dichiarazione di-agibilita, In-caso di
costruzione realizzata o modlﬁcata in violazione della normativa urbanistica-
edilizia, l'esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli- abusi
riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combmato

disposto degli art. 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 € 40, sesto '

comma della L. 28 febbraio 1985 n. 47.

In particolare in caso di opere abuswe il contro].lo della posmbﬂlta di sanatorla ai
sensi dell' art. 36 del D.P.R. del 6 giugno 2001 n.380 e gli eventuali costi della-stessa; -

altrimenti, la verifica sull'evenituale presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istarite 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 verlﬁca,
ai fini dell'istanza di condono che T'aggiudicatario possa eventualmente presentare,
 che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40, comma 6°,
della legge 28 febbraio 1985:n. 47 ovvero dall'art. 46 comma 5°del DP.R. del 6

giugno 2001 n.380, specificando il costo per il conseguimento del utolo in sanatona,

dica se possibile vendete i ‘bent plgnoratt in uno o pit lott; provvedendo,'f'm
quest'ultimo caso "alla loro formazione e procedendo™ inoltre, (solo previa
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autorizzazione del Giudice dgll’e'secuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed.
alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi Vesperto dovra allegare, 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 in
natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei 'singoli lotti (ed,. ove
necessario all'identificazione  dei nuovi confini, nonché: alia 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 quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche la determinazione dagli’
eventuali conguaghi in denaro; 'esperto dovra procedere, in caso contrario, alla;
stima  dell'intero  esprimendo *compiutamente il giadizio di indivisibilith "
eventualmente anche alla lace di quanto disposto dallart. 577 cod. proc. civ,
dall’art, 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comungue, la valutazione
della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto della maggiore difficolta della
stessa; I . ) : R A

11) accerti se I'immobile & libero o océupato; acquisisca 1l titolo legittimante il possesso -
0 la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento; verifichi se risultang registrati presso I'ufficio det -
registro degli atti privat contratti di locazione; qualora risultino contratti di
locazione opponibili alla procedura esecutiva Tesperto dovra indicare la data_di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il gindizio per Ia .
liberazione del bene. In difetto di fitolo dell’'cecupante determinera’ il valore :
locativo del bene; : S

12) ove V'immobile sia oceupato dal conluge separato o dall'ex coniuge del debitore -
esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;”

13) indichi Yesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storic, alberghieri, -
di inalienabilita o di indivisibilita; accert I'esistenza di vincoli o oneri di natura -
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero

- sararmo cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi Uesistenza di -
diritti demaniali (di superficie. o servitli pubbliche), o censizlivelli o usi civici-
evidenziando ghi eventuali oneri di affrancazione o riscatto; B

13bis)indichi I'importo anmuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali -
spese straordinarie gia deliberate anche se {1 relativo debito nori sia ancora scaduto, -
eventuali spese condominiali non pagate negli Wiimi due anni anteriori alla.data
della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari- relativi al bene
pignorato; ' RTINS

14) deterroini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione delle
condizioni dell'immobile e del. ariterio di stima e analitica descrizione della '
“Arch, Ines Vuozzo o
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letteratura cui si & fatto riferimento, operando le opportune decurtazioni sul prezzo’
. di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili
- alla procedura esecutiva i soli contrati di locazione e i provvedimenti di
assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento (l'assegnazione 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
o : opponibile alla procedura se-disposta con provvedimento successivo alla data di’
B trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta’in data anteriore afla
data di trascrizione del pignoramento, in guestultimo caso Vimmobile ‘verra.
valutato come se fosse una nuda proprietd). Proceda inoltre, all’abbattimento
forfettario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri, tributari calcolati sul
prezzo pieno anziché sui valori catastali e Vassenza di garanzia per vizi-oceult
nonché per eventuali spese condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al

-netto delle suddette correzioni'e decurtazions; - S

15) riporti in apposito foglio “riassuntive” a patte, con assoluta precisione, esserido’

- : - dati da riportare nell’ordinanza di vendita: - la descrizione sintetica dei lotti con

R relativi dati catastali e prezzo base; - per ciascun lotto la natura (piena propriets,

usufrutto, nuda propriets, ecc).e la titolarith giuridica del diritto oggetto’ del

pignoramento; - se il lotto & pignorato solo pro guota, la consistenza della quota ed il
suo prezzo base, R '

Nelle conclusioni inoltrée evidenzi in via riassuntiva eventuali Drobiémaﬁéﬁé; ‘
riscontrate nei quesiti da'1 a 14. ' S

Il Giudice dell'Esecuzione, ha disposto che il C.T.U. provveda: :

* adinviare telematicamente il proprio elaborato peritale completo di tutti gli allegati’
e del predetto foglio riassuntivo almeno 45 gg prima dell'udienza fissata peril'5

Novembre 2019; S R L L

e ad inviarne copia dell'elaborato peritale ai creditori procedenti o intervenut, al’
- debitore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente Tnominato, al
momento del-deposito a mezzo posta o posta elettronica, assegnando alle'parti un
tetmine non sitperiore a quindici giorni prima della predetta udienza,: per far

pervenire note di osservazione al proprio elaborato; S

* incaso di osservazioni delle parti all'elaborato peritale il CTU & tenuto 4 depositare’
nota di chiarimento entro cinqte giorni prima dell'udienza; in alternativa ¢ tenuto:

& depositare nota in cui si informa di non aver ricevuto alcuna osservazione, -~
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SVOLGIMENTO DELL'INCARICO

ELENCOC DELLE OPERAZIONI PERITALI

+ Indata 06/06/2019 i G. E. ha nommato la sottoscrﬁ:ta come Consulente ".[‘ecmco_
d’Ufficio per la causa in ep1grafe in sostituzione al C. T U. precedentemente.
designato. : REEE : :

o In data 19/06/2019 I sottoscrztta ha accettato l'mcanco presso I‘U.fﬁao d1'
cancelleria alla presenza del Cancelliere, T RS S

* Indata 07/07/2019, a seguito di comunicazicne effettuata tramite posta eIettroruca'
certificata, 2 stato predisposto un sopralluogo per la data 16/ 0'7/ 2019 ;

» Indata 16/07/2019 alle ore 9: 00 si & tenuto il primo sopralluogo presso i fabbrlcato' '
ove sono ubicati gli immobili pignorati, al fine 'di descriveré dettaghatamente le

- unith immobiliari e la zona urbana entro la quale gh stessi ricadono. S

La sottoscritta ha dato inizjo alle operazioni peritali richiedendo, presso ¥'Ufficio relazioni
con il pubblico del comune di Cosenza, la documentazione necessaria a}}’espietamento_
dell'incarico (Allegato n.3; Richiesta accesso agli aiti),

L'accesso al bene pignorato & stato effettuato in data 16/07/2019, cosi come comumcato

alle parti, {Allegato n.1: Comunicazione di primo_sowralluogo) (__Legato n.2: Verbaie di
sopralluogo del 16/07/2()19) : :

1 verbale redatio durante il sopraﬂuogo & ‘stato inviato alle partl in data 28/ 08/ 2019
(Allegato n.4: Trasmissione Verbale di sopralluogo e Ricevute di invio alle parti) = :

Dopo aver effettuato il succitato sopraﬂuogo e gli opportuni accertamentl e szuIazmm,; |
aver preso visione dei documenti depositati nel fascicolo gmdmano telemiatico, aver
adempiuto a richiedere i documenti afferenti gli immobili presso I'Agenzia delle Entrate di
Cosenza e T' Ufficio Urbanistica del Comune di Cosenza, dove si trovano i beni ngnoratl _

ed aver rititato ogni documentazione utile e necessana all’espletamento deﬂ’mcamco sz'
espone quanto segue. '
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RISPOSTA AI QUESITY

1) Verifichi, prima &i ogni altra attw’zfa,, la completezza della documentazzone d1 _
cui allart. 567, 2° comma cod. proc. civ. (estratlo del catasto e certzftcai'z delle
iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato eﬁeﬂmte wei venti anni
anteriori alla trascrizione del “pignoramento, oppure certificato ‘notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei vegistri zmmobzhurt)
segnalando immediatamente “al giudice ed al creditore.. -pignotarnte quelk
mancanti o inidonei (in particolare controlli la sussistenza della trascrizione
del titolo di provenienza in favore dell'esecutato [in ipotesi di acquisto per
successione ereditaria riscontri la trascrizione dell’atto di accettazione espresso
o tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del defuntol.e la -
corrispondenza tra il dmtto di sua spettanza ed il diritto oggetto di
ngnommenta) in ipotesi in cuii documenti mancanti /o inidonei rignardi tutti
i beni pignorati vestituisca il consulente gli atti al G.E. senza altra atthta,
mentre in ipotesi in cui i documenti mancanti ¢/o inidonei riguardi solo alcuni |
dei beni pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla redazione
della perizia rzspondenh ai seguenti quesiti per i 1‘331duz beni per cui la .

_ documentazwne sia valida e campleta

Tra gli atti depositati- dalle parti nel fascmolo telematico del procedlmento 2 presente ]a
Certificazione Notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei’ registri
iomobiliari (art. 567 2° Comma C.P.C), prodotta dal Notaio Dott.ssa Mana Concetta'
Tredici, notaio in Termini Imerese, relativamente ai seguent cespiti:- _
o Locale ad uso commerciale’ contraddistinto catastalmente’ al Fogho di Mappa_ X
Catastale 118 del Comune di Cosenza con la p.Ila n.256 sub29-
o Locale ad uso commerciale contraddistinto catastalmente’ al Foglio ch Mappa
Catastale n.18 de! Comune di Cosenza con la p.llan.256 sub 30 kS
Entrambe le due unitd immobiliari sono state acquistate dalla societa debxmce
con il medesimo ad atto di compravendita stipulato in data 31/03/2009 Rep n
31232, tramite rogito del notaio Dott Lulgl De Sanhs, Notaxo in Cosenza, trascntto m data
10/04/2009 al NN. 9995/7013 L ”

Loggetto di ngnoramenta corrlspendono po1che trattaeu ch diritto i propneta ﬁgﬁh__iglva

La documentazione in atti risulta essere completa ed i dm’ctx di spettanza &ell'egzcutata_
coincidone con i diritti del plgnoramento

Ad ulteriore garanzia di quanto nportato nel certificato notarile si a]legano 1e visure

storiche per immobile richieste in data 28/08/2019 e le ispezioni ipotecarie richieste in
data 05/07/2019 da. cui nsultano le formalitd richiamate nella certificazione notarﬂe

(Allegato 1.5: Visura Storica dell” immobile_identificato con la part. 256 sub29) - (Alledato n.6:
Visura Storica dell tmmobile 1dent1ﬁc:zto can la part. 256 sub3Q) - (Allegato n.7; Documentazmne
ipofecaria) - .
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2) Predisponga, sulla base dei documenti in atti, Velenco delle isbrizioﬂi"e..dell_e' :
trascrizioni pregiudizievoli “(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichinrative di Jallimenlo, fondo patrimoniale) o

Dalla Certificazione Notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
Immobiliari {art. 567 2° Comma CP.C.), prodotta dal Notaio Dottssa Maria Concetta.
Tredici, notaio in Termini Imerese,. presetite in’att, risultano le seguenti iscrizioni e ;
trascriziont pregiudizievoli: Lo ' N -

* - Ipoteca Volontaria per atto di mutuo condizionato del 17/01/2006 Rep.23640 a.
rogito del notaio Luigi De Santis di Cosenza, iscritta presso I'Agenzia delle Entrate:
Ufficio provinciale- Territorio Servizio di Pubblicita Tmmobikare di Cosenzy in data
19/01/2006 ai nn. 2265/273, in favore della Banca Antonveneta S.p.A. con sede in
Padova, contro la soci . _ -
per la complessiva somma di € 77000'000,00 (settemilioni virgola zero zero), sorte
capitale pari a € 8'500'000,00 (tremilionicinquecento virgola Zéro 7e10), gravante
sugli immobili identificati catastalmente al foglio n. 18 con le particelle n. 105 sub 3,
n107sub5, n170 sub 6, n.171 sub 6-7, n.172 sub 7, n.192, n.226, n.231. o
L'ipoteca contratta & stata successivamente oggetto di erogazione parziale della
somma mutuata, di riduzione e di frazionamento di quote, in particolare, in data.
15/10/2008, ai NN.41007/4330 I'ipoteca 2 stata frazionata in quote e trasferita sugli -
immobili censiti al fogho 18 con le particelle 1.256 sub 28-34-63-68-11-70-37-64-39--
45-71-47-74-49-62-53-73-50-54-84, nonché sugli immobili oggetto della procediira,
ovvero sugli immobili censiti al foglio 18 con le particelle n.256 sub 20 e sub 30, per
una quota capitale comiplessiva di € 1'300'000,00 (unmilionetrecentomila virgola
Zero zero), sorte capitale pari a € 650.000,00 (seicentocinquantamila virgola zero
zero). - S SR o ' ~ T
Negli anni successivi al frazionamento ‘in quote sono state emesse ulteriori
erogazioni parziali della somma mutuata da parte dell'istituto Bancario e sonostatl .
stipulati atti di restrizione di beni e atti di estinzione parziale dell’'obbligazione con
conseguente cancellazione parziale su alcuni immobili estranei alla procedura ffi -
esame, . _ P
Per un maggiore dettaglio in merito alla successione cronologica ed alla univoca -
identificazione delle annotazioni: gravanti sullipoteca contratta per atto di mutuo = -
condizionato del 17/01/2006 Rep.23640, si rimanda alla Certificazione Notarile de] -
Notaio Dott.ssa: Maria Concetta Tredici, al' Capo C punto 1. (Allegato 1.8;
Ceriificazione Notarile _attestante le_risultanze dells visure catastali e dei registri -
immobitinri) - ' L B

* Ipoteca Volontaria per atto di mutio del 07/08 /2015 Rep.44693 a rogito del notaio
Luigi De Santis di Cosenza, iscritta presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio
provinciale- Territorio Servizio di Pubblicits Immobiliare di- Cosenza .in data
11/08/2015 ai nn. 18630/1946, in favore della Banca per Io Svilupp:c:)}.de']lg-
Cooperazione di Credito S.p.A con sede in Roma contro Ia societa)

per la complessiva somma di € 140'000,00 i

(centoquarantamila virgola zero zero), sorte capitale pari a € 70.000,00 (settantamila : -
Azch Ines Vuozzo - . 0
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virgola zero zero), gravante sui cespltx oggetto di procedum ovvero su]le parﬁcellef-
1. 256 sub 29 e n.256 sub 30, nonché su ulteriori due cespiti indicati catasta}mente al
foglio n.18 con le particelle n. 256 sub 99 ¢ n.256 sub 100,

» Ipoteca Volontaria per atto di mutuo del 15/01/2016 Rep.45566 a rogito del notam
Luigi De Santis di Cosenza, iscritta presso I'Agenzia delle Entrate Ufﬁcm
provinciale- Territorio Servizio 'di Pubblicita Immobiliare. di Cosenza-in data
19/01/2016 ai nn.1101/101, in: favore della Banca Credito Cooperativo Mediocrati
Societd Cooperativa con sede in Rende (Cs), contro la societd '

ﬁ per la complessiva somma di € 120'000,00 (centoventlmﬂa virgola
zero zero), sorte capitale pari a € 60.000,00 (sessantamila virgola zero zero)
gravante sui cespiti oggetto di procedura, ovvero sulle particelle n. 256 ‘sub 29 e
n.256 sub 30, nonché su ulteriori due cespiti indicati catastalmente al fogho n 18 con
le particelle n. 256 sub 99 e n.256 sub 100.

¢ Atto di Pignoramento zmmobﬁ:lare per Tribunale di Cosenza del 01 febbraio 2019
numero di repertorio 256/2019, trascritto presso U Agenzia delle Entrate Ufficio
provinciale- Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Cosenza in data 11

- marzo 2019, reg. generale n.6221 e registro particolare n.5035 , a favore della Barica
_Monte.dei-Pasehi-di-Siena S.p.A., cod. fisc, 00884060526, con sede in M

Non risultano, dallo studio dei documentx in att, sequestr, doma_nde giudiziari, sentenze '

dichiarative di fallimento emessi a carico della societa debltnce — né
risultano fondi pah:maomah : _ EEETEE

3) Acquisisca, ove fion depositate,- le mappe censuarie. che egli- ritenga
indispensabili per la corrétta’ ‘identificazione del bene ed, in ogni‘'caso, i
certificati di destinazione urbauistica dei terreni di cui all’ ‘art. 30 del D.P.R. 6
giugno 2001, ».380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della : relatwa"
richiesta.

Tra i documenti deposﬁatt dalle partL non sono presenti le mappe catastali delle tmith
immobiliari oggetto di esecuzione immobiliare. Ho pertanto proceduto persona]mente a
‘reperire 1 documenti necessari alla corretta identificazione dei beni oggetto ch
pignoramento. - - E
Ho acquisito tutta la documentazione necessaria e utde alla mdlvxduamone certa ed
univoca dei beni tramite il portale SISTER dell'Agenzia delle Entrate - Ufficio Territorio.
(Allegato n.9: Estratto di Mappa Catastale) - (Allegato n.10; Elaborato planimetrico del fabbricatp) :
- (Allegato n.11: Elenco Immobili) - (Allegato n.12: Planimetria Catastale dell'immobile identificato
con la part 256 sub29) {Allegafo n.13; Planimetria Catostale dell’ immobile 1deni1ﬁca1‘o con lu vart

256 sub30) '
Pili precisamente ho richiesto ed o‘ctenuto copia dei seguent!. documen{:t

- estratto di mappa catastale

Axch Izes Viozzo e T
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= elaborato planimetrico del fabbriégtb- _

- elenco immobili Ty e
- planimetrie catastali dei due immobili oggetti di procedimento

- Per quanto riguarda la'destinazione urbanistica del terreno, su cui & ubicato il fabbricato di’
cui fanno parte e unitd immobiliari pignorate, & stato rilasciato in data 02/09/2019 dal IT
Dipartimento Tecnico Sviluppo Tutela e Gestione del Territorio 92 Settore - Utficio del:
Piano della Citta di Cosenza, il Certificato di Destinazione Urbanistica. {Alfegdfo n.14:

Certificato di Destinazione Urbanistica): - .
- 1I certificato precisa cheyl'area interessata dal fabbricato ricade in zona B6 intervento n.3

Geocal-Misasi del Programma di Riqualificazione Urbana (P.R.U.) approvato con Decreto
del Presidente della Regione Calabria n.15 del 07/ 02/2005, pubblicato sul BUR Calabria- |,

del 16,03 /2005,

Nulla viene elencato relativamente ad eventuali vincoli impost‘i::fdai piand tei".i"ito_ria!i"'
sovracomunali, si rimanda alla risposta: al Quesito .13 per quanto concerne l'indagine’

svolta personalmente in merito a tali vincoH.

4) Descriva, previg  necessario accesso,  Uimmobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, .

caratleristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) i mq, confini e dati

catastali altuali, eventuali pertinenze, decessori e millesimi di parti comuni

(lavatoi, soffitte comuui, locali di sgombero, portineria, tigscaldamento, ecc.);

descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi

interni ed esterni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti
elettrici); descriva le caratteristiche della  zona, con tiferimento 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. Uesterno (strade,

autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il

céntro della citta,

L'accesso agli immobili pignorati 2 stato effettuato in data 16/07/2019, come da”verb‘éle S

allegato. (Allegnto n.2 Verbale di sopmllyogo del 16/07/2019)
Le due unith immobiliari oggetto ‘di stima fanno parte di un fabbricato di. nuova

costruzione sito nel . comune di Cosenza, pur essendo neftamente sepérate, e
rappresentando unitd  autonome, sono identificabili con le medesime indicazioni

geografiche e planimetriche: : :

*  Localitd: centro urbano della citta di Cosenza - Zona OMI Semicentrale
* Via: Reggio Calabria . -
Numero civico: 12/A-D CTa

Scala: ingressi ubicati all'interno- déll'androne condominiale
Piano: Terra :

Interno: non attribuito

*« & » @
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Descrizione del fabbrzcato : Lo
L'edificio di cui fa parte I'unita };mmobﬂiare m oggetto si svﬁuppa su &1ec1 llvelh 3
composto da un piano interrato in cui sono stati realizzati i box auto,un plano terra in cud.
si riscontra la presenza di magazzini commerciali e direzionali, ed otto piani in cui: s0no
state realizzate unitd immobiliari a destinazione direzionale e residenziale, T
1l fabbricato @ caratterizzato da un ampio lastrico solare dzref:tamente prospmente Ia vxaﬁ
Reggio Calabria posto alla stessa quota della sede viaria. :

1 lastrico solare, ubicato al piano terra del fabbricato, & suddiviso in’ porzioni si superﬁﬂe- o
di proprieta esclusiva (sub.99, sub.100 , sub.101 e sub.102) e porzioni, di superﬁcxe ad uso
condominiale p01che classificate come beni comuni non censibili (sub98). S
Intorno all'edificio si riscontra la presenza di un ulteriore ampia area comune a c:araf:tere
condominiale, identificata catastalmente con la partlcella n. 256 sub %4, che st sv:luppa in

parte in pendenza ed in parte pianeggiante, allo spazio si accede:da via Reggio. Calabna
tramite ingresso controllato da chiusura con sbarra ad azionamento elettrico.

Una potrzione della particella n. 256 sub 94, quella direttamente antistante la via c1ﬁad1na,'
¢ utilizzata per la dotazione dei posti auto a servizio delle attivitd cofmerciali, la restante
parte posta nellintorno del fabbricato, & utilizzata per posti auto ad uso esc:lus:vo de1
condomini e per 'accesso al piano seminterrato che contiene i box auto. o :
Sernpre su via Reggio Calabria si affaccia il lastrico solare, individuato nella partlce]la
n.256 sub 98, tramite cui si accede agli appartamenti ed ai magazzini commerciali facent
parte del fabbricato, e che costituisce l'accesso pedonale privilegiato al portone d1 ingresso
condominiale. (Alegato 1, 10: Elaborato planimetrico del fabbricato). .
Il fabbricato, per quanto riscontrato tra la documentazione conservata negli arch1v1 del
. Comune di Cosenza, & stato realizzato tra i 2005 ed il 2008. !
La struttura portante della costruzione & costituita da telai portanti e di co]legamento int
ca_lcestruzzo cementizio armato collegati alla struttura onzzontale di base. T solai di -
piano sono presumibilmente del tlp() in laterizio e travett prefabbncaﬁ in c.a.con soletta
collaborante. La copertura del fabbncato & del tipo misto, sul piano-attico si riscontra la
presenza di una copertura mista costituita da .copertura’ defla tipologia a falde con
sovrastante manto di copertura e coperturé; a. terrazza, La tompagnahu‘a &
presumibilmente del tipo a cassa vuota Le tramezzature interne sono di mattom
forati dello spessore di cm. 13 e cm, 8. . ' g '
Gli intonaci esterni, per la quasi botahta della superficie del fabbrlcato sono. d1 malta '
semidraulica del tipoa frattassino ricoperti da pittura idrofuga, ‘ .
I pianc terra ed il primo piano, costituiti da wn corpo architettonico avanzato, harmo
rivestimento murario esterno in gres porce]lana‘co simil laterizio.

Per una migliore esposizione dei: be:m oggetto di penzza si procedera a deserzvere le -
carattenstlche interne e le unita dimensionali d1 cidscun immobile: separatamente

‘ Arch Ines Vuozzo i
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MAGAZZINO COMMERCIALE - Fg.28 Part.qla n, 256 Sub. 29~
Confini dell'unita immobiliare - L
L'unitd immobiliare, oggetto di pignoramento, per come riscontrato in occasione: del:
rilievo e da quanto riportato nell'elaborato planimetrico catastale del fabbricato (Allegato
1.10: Elgboratg planimetrico del fabbricato) confina con i seguenti immobili; ' -
* _sul lato Nord con porzione del lastrico solare di proprietd.esclusiva della. soc.:
, (part. n.256 sub, 99), non oggetto di procedimento di esecuzione .
Immobiliare, e con un bene comune non censibile appartenete al fabbricato pii
precisamente con una scala di collegamento ai piani superiori del fabbricato (part,
n.256 sub. 22); ' o
* sul lato Est con bene comune non censibile del fabbricato ovvero con Tatrio’
d'ingresso condominiale e con il corridoio che conduce alla scala condominiale’
{patt n.256 sub. 21); o . : B
* sul lato Sud con il secondo’ imimobile oggetto di procedimento di esecuzione

immobiliare, ovvero con il magazzino commerciale indicato catastalmente con la
part. n. 256 sub, 30; _ ' | ' e
* sul lato Ovest con porzione del lastrica solare di proprietd esclusiva della soc.”
(part. n.256 sub, 99), non oggetto di procedimento di esecuzione

immobiliare.

Dati catastali attuali B ' :

Faglio |Particella | Subalterno Cei::;ria Categoria - Classg Consistenzn ngtzf‘;‘];l;;z_ :.::Reﬂdﬂ;i
| N I T Towle [
18 256 29. 2 o C/1 6 147 mq - 166 mq 3 gﬁgjgj{ €

Si allegano visura storica, estratto di mappa, elaborato planimetrico ed elenco subalterni, .

(Allegato n.5:Visura Storicn dell'immobile_identificato con la varf, 256 sub29)~(AlZeséﬁfo 7.9: :

- Estratfo di Mappa Catostale) (Allegato 1.10: Elaborato planimetrico del ﬁzbbricato)_{AlI‘egizto n.11: o
Elenco Immobili) V-(Allegato 1.12: Planimetrig Catastale dell'tmmobile identificato con la part 256

Descrizione dell'unitd immobiliare _ S : G
L'accesso all'unita immiobiliare, oggetto di pignoramento, avviene tramite un portoncino
blindato dal sub. 21, ovvero dal corridoio di ingresso del fabbricato. Tale subalterno & un
bene comume non censibile, ' ' L

Ulteriori accessi sono attualmente possibili tramite due grandi aperture 'vetrate .
prospicienti il lastrico solare indicato ¢on'a part. 11.256 sub 99, trattasi di lastrico solare di
proprietd esclusiva della soc) su cul @ stata trascrifta una servitl di -
passaggio a favore degli immobili identificati con le particelle n.256 sub 29 e n2565ub30
{vedi Sez. D dell' Ispezione Ipotecaria per Nota di trascrizione Reg. gen. 9995 e Reg. part.
7013 del 10/04/2009). (Allegato 1.7 Documentazione Ipotecaria) ' .

Arch Ies Vuozzo . .
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L'immobile non presenta tramezzature interne ad eccezione di queﬂe relattve al serv121o
igienico ed ad una parete di partizione tra la zona d'ingresso e 'area di esposizione. . .

La suddivisione degli spazi rende il locale totalmente aperto e hberamente frmbﬂe e
concede la possibilita di molteplici disposiziord dell'arredo interno. :
Le rifiniture sono del tipo tradizionale ma di quahta medio-alta. : -
I magazzino & dotato di un servizio igienico opportunamente dnnenslonato ‘ma
sprovvisto di anﬁbagno, corredato da lavabo ¢ water in cerarnica bianca e rivestito, fmo ad
un altezza di 2,00 mt circa, con piastrelle in gres porcellanato finto mosaico. . :
In tutto i locale 2 stato posto in opera un pavimento in gres porce]lanato antxscwolo d1 |
colore grigio scuro, ' :
Gli infissi esterni sono costituiti da struttute con telaio in alluminio, preswxubﬂmente d
taglio termico, di colore grigio scuro e specchiature in vetrocamera non bhndato, Ie porte
interne sono in legno tamburato laccato di colore bianco. - _
All'interno di tutto il locale, anche ne] servizio igienico, si rlscontra la presenza d1 un .
controsoffitto della tipologia con pannelli modulari ispezionabili in fibra minerale. - -
1 magazzino, fino alla quota d'imposta della controsofﬁttatura, & tmteggzato con plttura
tradizionale di colore bianco.

E’ presente un impianto di rmcaldamento/ raffrescamento costituito da unita mterne del
tipo ventilconvettore, l'impianto sebbene apparentemente ben dimensionato e provvisto di
ogni idoneo accessorio, non & attua}mente ﬁmzmnante poiché sprovvls’co di umﬁi esterna :
(pompa di calore). S :
La produzione di acqua calda samtana é assmurata daﬂa presenza di una caldma a gas
installata all'interno del locale, in apposito vano ad incasso. \
L'illuminazione interna del locale 2 stata realizzata tramite 1‘15ta!1a210ne d1 corpl
illuminanti ad incasso nei pannelli del controsoffitto. '

1l locale & provvisto % impianto di allarme e videosorveglianza™ costituito da sensori e
telecamere poste in prossimita degli ingressi e delle finestrature. . :
impianto idrico & provvisto di un serbatoio di acqua potabile della capacita d1 1000 It ad ‘
uso esclusivo ma in condivisione con il magazzino adiacente indicato con la- particella
catastale n.256 sub 30, il serbatoio & ublcato nel piano interrato, in un Iocale ad uso
condominiale. ‘

Per quanto dichiarato in sede d1 sopralluo go le seguerti dotazioni de]l‘mmobﬂe ovvero
' » limpianto di riscaldamento/; raffrescamento (costituito dalle unita interne) -

« limpianto di allarme e videosorveglianza (composto da cavidott e rete dati nonché
dai sensori di movimento e dalle telecamere) -

+ il controsoffitto ispezionabile in pannelli modulari in fibra minerale

 limpianto d'illuminazione mterna {composto dal quadro generale e dal corpl
luminant)

* lacaldaia a gas gl
* il serbatoio d'acqua per Ia riserva 1dr1ca

sono statl installati ‘e posi in opera a cura e spese dalla soc:eta-.. L

successivamente all'acquisto deﬂ‘lmmobﬂe

: Arch Ines Vuozzo :
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Pifi precisamente, & stato asserito che la societd costruttrice dell'itimobile ha venduto il
magazzino commerciale alld societd) B} con le sole necessarie dotazioni
utili a rendere utilizzabile il bene, ovverp provvisto eschusivamente d1 R o
* infissi esterni (finestrature, ingressi vetrati e portoncino blindato)
* pavimentazione interna i R
* impianto igienico-sanitario ( servizio igienico idoneamente rifinito e funzionante) *
¢ impianto elettrico e d'illuminazione ‘ C

Il magazzino & provvisto di impianto eletirico autorioma e di impian]

_ nto di adduzione gas
autonomo, & stata rilevata la presenza di idonei contatori del gas e dell'energia elettrica dd
uso esclusivo, atiualménte in disuso. B R L
Liimpianto elettrico del sub 29, per scelte amministrative societarie, & stato collegato allo
stesso contatore Fnel del sub 30, e S e
Per quanto concerne lmpianto idrico & stato personalmente constatato che esiste un unico®
contatore a servizio delle due diverse unita immobiliari oggetto di perizia. S
Per ci¢ che afferisce i millesimi delle’ parti comuni, l'unity immobiliaré relativamente alla
tabella A (millesimi di proprieta) risulta avere un valore paria a 53,840/ 1000. et

Non risulta essere stata riportata in altre tabelle millesimali per la ripartizione di‘ulterioti

spese. : o

L'unitd immobiliare & tenuta in buono stato di conservazione, tuttavia presenta evidenti:
tracce di infiltrazione di acqua piovana provenienti dalle finestre poste sul lato: Nord e.
fracce di umidita da attribuirsi a problemi di cattiva impermeabilizzazionic o di scorretta
pendenza della paviﬁientazione esterna del lastrico solate adiacente sulla miratura.
esterna. : : ‘ ' ' ' L

Caratteristiche dimensionali interne .. R _ o Lol E
- Di seguito & riportata una tabella in cui'sono esplicitate le superfici calpestabili dei vari

locali per come da verifica metrica efféttuata durante il sopralluogo. (Allegato 1.15: Rilievo-
Pignta Stato Attuale Part. 1.256 sub29) . [Nt

Locale
Ingresso/ Area ufficio : 24,80
[ : y T
E) ‘ Bagn? ' | .4,05_',
Area espositiva : - 12045
TOT L 149,30
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?agisa wdi :-ié :
S5i evidenzia che per superficie calpestabﬁe o superﬁae utile si intende la superﬁae d;1 tutti _
i vani, di altezza supetiore a 2, 70 m, costituenti Yunita munoblhare al netto. de]le o
murature. : e '

La superficie complessiva calpestabﬂe de1 locali interni al magazzmo connnercxale, r1su1ta
essere pari a 149,30 mgq. : : T
L'altezza netta interna dell'intero magazzmo commerciale, misurata tra 1I plano d1
calpestio esistente e I'intradosso del solaio & pari a 3,55 mt. , Lo
11 controsoffitto riduce l'altezza netta mtema di tutl:t i vani, anche del servizio 1g1emco, a
3,15 mt. o :

Non sono present porticati o aree d1 pertmenza escluswa dell'mr_mobﬂe

Si rileva che sul lastrico solare prospiciente, 1dentxﬁca’c0 con la particella n. 256 sub 99, ch
proprietd privata, grava una serviti di passaggio carrabile e pedonale trascritta al
momento dell'atto di acquisto del bene 2 favore del magazzine in parola (vedi Sez. D de]l’
Ispezione Ipotecaria per Nota di trascrizione Reg. gen. 9995 e Reg part. 7013 del
10 / 04/2009) (Allegato n.7: Documenmzwne Ivatecaﬂa} o

Si riporta agli allegati Repertorio Fotogmﬁco e Rilievo Planimetrico per megho comprmdere
ed individuare quanto descritto ‘ : o

MAGAZZINO COMMERCIALE -TFg.28 i’art.]la 1. 256 Sub. 36 -

Confini dell'unita fmmobiliare - :
L'unitd immobiliare; oggetto di p1gnoramento per come rlscontrato in occasione dei
rilievo e da quanto riportato nell'elaborato planimetrico catastale del fabbrlcato (Ailegat
1.10: Elaborato planimetrico del fabbricato) confina con i seguenti immobili: o
+ sul lato Nord con il prime - immobile oggetto di procedimento di esécuzione
immobiliare, ovvero con il magazzmo commerciale indicato catastalmente con la
part. n. 256 sub. 29; ' : : 8 '
o sul lato Est con beni comuni non censibili appaxtenenh al fabbncabo ovvero cr.m
I'ingresso della scala condominiale (par’c 11256 sub. 21) e con porzwne d.l lastt'lco
solare {part. n.256 sub 98); Tt
‘e sul lato Sud con il lastrico solare di proprieta esduswa della soc
- (part, n.256 sub. 100), non oggetto di procedimento di esecuzione immobiliare;
¢ sul lato Ovest con porzione- del lastrico solare di proprietd esclusiva della soC.
{part. n.256:sub. 99, non oggetto di procedimento di esecuzione
immobiliare e con una scala in acciaio, di proprieta privata (part. n.256 sub 91}, Che
conduce ad un ufﬁcm posto al primo p1an0 {part. n.256 sub, 32). : :

Dati catastali aﬁ"ualz
Foglio | Particells . Subalteﬁo C Zoﬂa_;;f Categoria |Classe Consistenza Sup etﬁcze Rendé'ta
. S : ensuaria - Cafastale o
18 256 30 2 c/1 7 | 247m Totale: 6*54{3’5%6
: | T 1 | 285mq |7
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51 allegano visura storica, estratto d_ifﬁxappa,'eléborato planimetrico ed elenco subalterni,

{Allegaio 1n.6:Visura Storica dell'immobile ‘identificato con la part,_256 sub30) - (Alleeato n.9:
Estratto di Mappa Catastale) - (Allegato 1.10- Elghorato planimetzico del fabbricato) - (Allegato

#.13: Flenco Immobi'li) - {Allegato n.13: Planimetria Catastale dell'immobile identificato con Id:-mjiftf

256 sub30)

Descrizione dell'units tmmobiliare

L'accesso privilegiato allunita immobiliare a destinazione commerciale, -avviene

attualmente tramite wna porta a doppio battente posta hungo i prospetto Sud del
fabbricato, realizzata can telaio in alluminio e vetrocamera. e

E' tuttavia possibile entrare nel magazzino tramite due ulterior ingressi,un ingresso ‘&
coslituito da un ampia apertura a battente con telaio in alluminio e specchiatura in vetro
camera, posto sul lato Ovest vicino alla scala in ferro, Faltro ingresso & costituito da una-
ampia porta con telaio in alluminic € specchiatura in vetro posta all'interno dell'atrio di

ngresso condominiale.

Dei tre accessi all'unitd immobiliare quest'ultimo ingresso & da considerarsi secondario per | -
un uso commerciale, tuttavia & I'unico che cormunica direttamente con i beni comuni no

censibili del fabbricato.

Gl altri due ingressi precedentemente descrit g apTono su una superficie di_pfbpﬁeta i
privata identificata catastalmente con il sub 100, su cui & stata posta, al moments .

dell'acquisto, wna servity di Passaggio- carrabile e pedonale a favore degli immobili

identificati con le particelle n.256 sub 29 e n.256 sub 30, nonché una servitit ' per :
linstallazione delle macchire a servizio degli impianti tecnologici ovvero: “if diritto di.-
accesso e di transito con autoveicoli per mezzo di tutie le porte esistenti poste sui Inti novd ed ovest.

di entrambi { locali in contratto; il diritto di tenere e mantenere impianti teciici {(quali o mevo titolo .
di esempio: macchine per condizionamento, rz’gi;aldamenfo ecc., attualmente ubicati sul lato est della -
SEeSSa)............. spettn alivesi® agli imimiobili in contratto 1l diritto di installare, nel locale tecnico

scqua, della capienza & Jitri 1,000 (mille), con il relativo impianto di autoclave; insfd!fﬁszﬁé’ .
peraliro per ln quale ¢ stata i effettuata la velativa predisposizione.” (vedi Sez. D dell! Isp ezione
Ipotecaria. per Nota di trascrizione Reg. gen. 9995 e Reg. part. 7013 del 10/04/2009 -

Allegato n.6 Documentazioni Ipotecaria). (Allegato n.7: Documentazione Ipotecaria)

Il magazzino ¢ suddiviso essenzialmente in due zone, una prima zona ad uso espositivo,

direttamente prospiciente l'ingresso principale, totalmente aperta e priva di tramezzature,

ed una seconda zona in cui si individuano gl uffici, un piccolo deposito ed 1serv1.z: :

L'ampia area priva di tramezzature, direttamente accessibile tramite Fingresso posto lungo -
vendita, per la sua .

il prospetto Sud, @ utilizzata per lesposizione della merce i
- conformazione garantisce una libera disposizione dell'arredo dei prodotti esposti,

Dalla zona espositiva si accede ai due servizi igienici presenti nel locale: T setvizi igienici; -

sono di due diverse tipologie. Un servizio igienico @ stato dimensionato ed attrezzato per

V'utilizzo di persone con disabilita motoria, pertanto & corredato con la tipologia di water ¢
lavabo previsti dalla vigente normativa ma & sprovvisto di vano antibagno. L'altro servizio

- Axch. Ines Vuozzo o I
Recapiti; studio invia Leonardo da Vinei37/C, Castrolibero {Cs) ~ email : ines.vnozzo@gmail com Lo
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igienico & stato invece realizzato suddividendo lo spazio in antibagho e bagno e corredato
degli opportuni accessori sanitari quali if lavabo ed il water. Entrambi i servizi sono stati
rivestiti sulle pareti interne con piastrelle in gres porcellanato fino'ad un altezza pari a
circa 2,00 mt. e tinteggiati per la restante parte con pittura del tipo tradizionale.

In prossimita dei servizi igienici & stato realizzato un piccolo locale ad uso dep051to in cui
sono state collocate tutte le strumentazioni utili al controllo degli impianti tecnologici.

I due locali adibiti ad uffici sono stati realizzati st un livello leggermente rialzato rzspetto'
alla quota del pavimento del magazzino commerciale. Vi si accede tramite tre grachm alti
circa 15,00 am dascuno, lo spazio'& caratterizzato da un'area comune che sia affaccia
sull'area espositiva adibita a zona d'attesa. R
Dei due uffici uno solo @ provvisto di fmestratura che consente l'zllummamone e
laerazione naturale dell'ambiente, laltro & provvisto di un ampia parete fJnestrata che
consente il passaggio della luce naturale presente nell'area espositiva,

Come nel magazzino commerciale precedentemente descritto anche in questa umta :
immobiliare & stato posto in opera tm pavmento in gres porcellanato ant[savolo d1 colore
grigio scuro. s

Gli infissi esterni sono costituiti da strutture con telaio in aliulmmo, presunubﬂmente a
taglio termico, di colore grigic scuro e specchiature in vetrocamera non blindato mentre Ie
porte interne sono in legno tamburato laccato di colore biance. :
All'nterno di tutto il locale, anche nei servizi igienici e nel piccolo locale deposvto si
riscontra la presenza di un controsoffitto della tipologia con parme]h modulan .
ispezionabili in fibra minerale, L B
Il magazzino, fino alla quota d’n:nposi'a della controsofﬁttatura, & tmteggiato con pltfura
tradlzlonale di colore bianco.

E' presente .un impianto di riscaldamento/ raffrescamento con unitd znterne del ﬁpo
ventilconvettore, limpianto & attualmente funzionante sia per la c]smatizzazmne estiva che
per il riscaldamento invernale grazie alla presenza di un uniti esterna (pompa di calore) :
collocala nel kastrico solare contraddistifito con i sub 99, -
L'acqua calda sanitaria ¢ assicurata dalla presenza di una caldaia a gas mstallata aﬂ'mterno
+ del locale, in apposito vano ad incasso in uno dei due uffici, _ e
L'illuminazione interna & stata rea}mzata tramite l'istallazione d1 corpi ﬂlummanh ad
incasso nel controsoffitto. . : :

Il locale & provvisto di impianto di allarme e wdeosorvegham:a costztuzto da’ senson e
telecamere poste in prossimita degli'i mgres:—u e delle finestrature,

L'impianto idrico & provvisto di un‘serbatoio di acqua potabile della’ capaaté d1 100[} It
posto ‘al piano interrato in un locale ad wuso condominiale, in condlwsmn con 11 ‘
magazzino adiacente indicato con la part:cella catastale n.256 sub 29.

'Anche per questo immobile & stato dlcluarato in sede di sopmlluogo che le. seguenti :
dotazioni :

 impianto di’ rmcaldamento/ raffrescamento (coshtmto da]le urit mteme e
- dall'unitd esterna) ‘

-» impianto di allarme e Wdeosorveghanza (composto da cavidotti e rete dat: nonché
dai sensori d1 movxmento e dalie telecamere)

Arch Ines Vuozzo
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* il controsoffitto ispezionabile in pannelli modulari in fibra mifierale ;

¢ lmmpianto d'illuminazione interna (composto dal quadro’ generale e dai_ corpi
tluminant) Lo T

* lacaldaia a gas

* il serbatoio d’acqua per la riserva idrica

sono stati realizzati a cura e spese dalla soc’ieta'— sﬁccessivamenféf

all'acquisto delPimmobile.

Pilt precisamente, & stato asserito che Ia societd costruttrice dell'immobile ha venduto il
magazzino commerciale alla societa con le sole necessarie dotazioni
utili a rendere utilizzabile il bene, ovvero Provvisto esclusivamente di « CER S D
* infissi esterni (finestrature, ingressi vetrati e portoncino blindato)

* pavimentazione interna : sy g

* impianto igienico-sanitario ( servizio igienico idoneamente rifinito e funzionante) =
* impianio eletirico AR ' ' : T

Il magazzino & provvisto di impianto elettrico ¢ di adduzione gas autonomo;, & stata’
tilevata la presenza di idonei contatori del gas e dell'energia eletirica ad uso esclusivo, -
attualmente funzionant. o ‘ L
In merito ai millesimi delle parti comuni Tuniti immobiliare relativamente alla tabella A
(millesimi di proprietd) risulta avere un valore paria 90,652,100, BRI
Non risulta essere stata inserita in ulteriosi tabelle di tiparto delle spese condominiali,

L'unitd immobiliare & tenuta in buono stato dj conservazione, ma si rilevano porzioni di |
Intonaco ammalorato a causa di infiltrazioni di acqua piovana provenienti dalle ampie.
finestrature poste sul lato Sud-Est e tracce di umidita sulla muratura’esterna posta’sul lato

Ovest da atiribuirsi a problemi di cattiva impermeabilizzazione o di scorretta pendenza -
della pavimentazione esterna del lasttico solare adiacente, i o

Caratieristiche dimensionali interne _ Sk g
Di seguito & riportata una tabella in cui sono ésplicitate le superfici calpestabili dei vari -
locali per come da verifica metrica effettuatd durante i sopralluogo.-(Allegato n.16: Rilievo-

Pianta Stato Attuale Part. n.256 sub30y .. - T
Siricorda che per superficie calpestabile o superficie utile si intende la superficie di tutti -
vany, di altezza superiore 2 2,70 m, costituenti I'unita immobiliare, al natto delle muratare,

L'altezza netta interna dell'intero magazzing commerciale, misurata tra il plano di

calpestio esistente e lintradosso del solaio & pari a 3,55 mt.
Il controsoffitto riduce l'altezza netta interna di tuth ivani, S .
I vani principali, ovvero larea espositiva i servizi igienici ed il deposito, hanno altezza
netta pari a 3,15 mt mentre gli uffici ea sala d'attesa, per la particolare conformazione del .
pavimento, rialzato di circa 45 cm rispetto a quello defl’area espositiva, hanno altezza -

netta paria 2,70 mt,. ‘ 1
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Piano - |- Locale | | Sa (mﬁ)
Ingreéso / Area eépositiva' _ 199,10
lBagni) disabii =~ 3,20
Antibagno T 240.
g Bagno | N ' e 1,60
= Ripostighio . 850
Utficol . | 12,35
Ufficdo2 | 1490
Area attesa | 17,85
TOT | 259,85

La superficie complessiva calpestablle de1 locali m’cerm al ma gazzmo commeraale rlsul’ra
essere pari a 259,85 my. B P
Non sono presenti porticati o aree di pertme:nza esclusiva de]l’nnmobﬁe :
Si rileva che sul lastrico solare prospiciente, identificato con le particelle n, 256 sub 99 ern.
256 sub 100, grava una servith di passaggio carrabile e pedonale a favore dell'immobile
identificato con la particella n. 256 sub 30, nonché una servitil per l'installazione delle
macchine a servizio degli impianti tecnologici ovvero: “il diritto di accesso e di transito con
autoveicoli per mezzo di tutte le porte esistenti poste sui lati nord ed ovest di entrambi i locali in
contratio; il diritt di tenere e mantenere tmpianti tecrici (quali a mero titolo di esempio:.
per condizionamento, viscaldamento ecc.,, attuslmente ubicati sul lato est della stessa) :
spetta altrest’ agli immobili in conlratto il diritto di installare, nel locale tecrico condominiale d1 ‘cui
alla particella 256 sub 92, il diritto di installare e mantenere un serbatoio per acqua, della ¢ capzenza
di Iitri 1.000 (mille), con il velativo impianto di autoclave; installazione peraltro per la quale é stata
gia effettunta la relativa pfedzsposmoné “(vedi Sez. D dell' Ispezione Ipotecaria per Nota di -
trascrizione Reg. gen, 9995 ¢ Reg. part. 7013 del 10/04/2009 - Allegato n.6 Documentamom
Ipotecarla) (Allegato 1.7: Documentazione Ipotecaria) : :

5i riporta agli allega‘u Repertorio Fotogmﬁco e Rilievo Planimetrico per megho comprendere _
ed individuare quanto descntto

DESCRIZIONE DELLA ZONA

L'unitd immobiliare oggetto di pigmora_mento ¢ ubicata nel Comu.ne di Cosenza in
prossimita del centro urbano, : ‘

: ' . Arch Ines Vuozzo =
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Cosenza @ un comune italiano di 67.270 abitanti, capoluogo dellomdnima provincia pitia -
nord della Calabria, La citty & capofila’'di un agglomerato urbano di circa 235.000 abitanti g
comprendente tra gli altri i comumi contigui di Rende, sede dellUniversita della Calabria,

e Castrolibero., o L L
Si estende su wna superficie di 37,86 km2, ad un'alttudine sal livello del mare pari'a 238
metri (quota riferita a piazza Bilotti). 1l municipio (Palazzo dei Bruzi, sito in piazza dei-
Bruzi), & posto a 233 metri slm. {1 dislivello altimetrico del territorio comunale:e di 402
metri, con il punto pik alto situato a:SE (c.da Destra di Tornaturo a quota 589) e ilpitn.
basso a N (loc. Tortevecchia a quota 187) S ST T

La citt di Cosenza & dotata di stazione farroviaria di REI posta al km 65+803 della ferrovia
Cosenza-Sibari e al km 25+886 della Paola-Cosenza; ¢ scalo terminale di ambeduelé linee.
Vi si attestano anche le linee a scartamento ridotto delle Ferrovie della Calabria per’
Catanzaro e per San Giovanni in Fiore, = = - e
Dista circa 65 km dall’aeroporto-di Lamezia Terme, circa 120 km dall'zeroporto di Crotone.
II fabbricato, in ragione della sua strettissima vicinanza al centro urbano & da considerarsi
collocato in prossimita di tutt i principali serviz. o
In virti dell'ottima posizione geografica dell'edificio ed alla presenza nelle vicinanze di-
una viabilith urbana a scorrimento veloce, ma soprattutto grazie alla realizzazione del . -
nuovo ponte di San Francesco da Paola, inaugurato il 26/ 01/2018, & possibile tmmettersi .-
agevolmente sulla Strada Statale 107 Silana " Crotonese nonchié consegueritemente
immettersi sull' Autostrada A2 del Mediterraneo. o RURR
A pache centinaia di metri dal fabbricato, che contiene le unit immobiliari oggetto di
stima, si riscontra la- presenza: del Municipio della citta di Cosenza, di ur; Ceniro
Commerciale con anriesso parcheggio interrato, di una stazione dei Carabinierf, di un -
ufficio Postale nonché di numerosi esercizi commerciali di media & piccola superficie, .

Farmacie, Uffici pubblici, Tstituti Bancari el_s_pazi verdi.

L'urbanizzazione primaria e secondaria, completa in ogni suo aspetto, consente T'agevole
percorribilita delle strade sia a piedi che con automobile. : O

I marciapiedi sono dotati di idonee rampe per l'atiraversamento della Viabilita, Ta pubblica
fluminazione garantisce la percorribilitd in completa sicurezza e confortvisivo, .. -

5) Accerti la conformity tra Ia desctizione attuale del bene. (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuty nel =
pignoramento evidenziando, in‘caso di rilevata difformitd: a) se i dati indicati
in pignoramento non hanno mai identificato immobile ¢ not consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento pur
non  corrispondendo a guelli attuali, hanno in precedenza individuato
Vimmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio
pignorato, S ' E T

‘‘‘‘‘‘ et

La descrizione attuale dei beni pignorati risulta essere conforme alla descrizione contenuta ;.
nei pignoramento. S . L5 B
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Pitn precisamente risultano essere esattarhente ugua]l i dau che cornspondono“
all'indirizzo, al piano di ubicazione degh immobili ed ai dati catastali, :
Non si registrano variazioni di alcun t1p0 che possano avere determmato una dlversa: :
individuazione del bene. - » , : :
Si registra solo l'attuale attribuzione della numerazione civica, che, in precedenza, nen  exa
stata indicata poiché presumibilmente non ancora assegnata dal preposto ufficio . deI
territorio del comune di Cosenza. '

6) Rilevi le eventuali dzﬁ”ormzm 0. inancanze nella documenmzzone catastale :
LIMITANDOSI. a descrivere le_pecessarie variazioni per 1! aggzomamento del

catasto ed a guantificare in via sommaria il costo per la correzione o redazwne
delle planimetrie o per i’uccatastamento RN

Dal confronto tra lo stato attuale delle unita rm_mobﬂlaﬂ e le planirietrie catastah ottenute _

tramite il portale SISTER deﬂ’Agenz:ta delle Entrate - Ufficio Terntomo non nsulmno :

esserci difformita sostanziali; . '

~ la sagoma delle’ tompagnature e dei divisori rilevata sul posto comc1de con la sagoma
delle pareti riportata nei documenti catastali;

- le aperture esterne (finestre e ingressi) corrispondono a quelle mportate nelle
‘planimetrie catastali sia per quanto riguarda la posizione in plammetna sia per quanto
ne concerne la dimensione e la tipologia di apertura;

~ la distribuzione degh amblenh mterm & esattamente uguale a quella rﬂevata negh '
elaborati grafici;.

Si rileva solo un errore nella plammema dell'immobile 1den13f1cato catastalmente con la

particella n. 256 sub 30 poiché & stata riportata la dicitura * npostxgho” nel locale dove

invece @ stato realizzato il servizio igienico dei disabili. .

Trattandosi di errore di natura e consxstenza trascurab:le non é necessarxo procedere ad :

alcuna vamazzone catastale. - '

7) Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

In base alla tavola ”Zomzzazmne Generale” del Piano Regolatore Generale del Comu.ne d;t _
Cosenza approvato dal Presidente della Giunta Regionale della Calabria con decreto 1856
del 19/12/1995, strumento urbanistico tuttoggi ancora vigente, ed in base al CDU.
rilasciato dal Dmgente del Servizio (Allegato #.14: Certificato di Destindzione U?bzzmsﬁca), il
fabbricato, di cui fanno parte le unitd imumobiliari oggetto di perizia, ricade i in zona Bﬁ :
intervento n. 3 Geocal-Misasi del Programma di Riqualificazione Urbana (PR.U) _
Si riporta di seguito lo stralcio di quanto prevmto per tali zone mdlcato nel documento
citato:

Nelle zone B6 del Programma di quuahflcazmne Urbana (P.R.U. ) é consenﬁto l'mtervento :
diretto applicando i seguenti indici:’. - . e

IF max: indice di fabbricabilita massimo = 6,00 mc/ mq
Rappor to di copertuia = 55%
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In tali zone le destinazioni d'uso ammesse sono: residenze, uffic_:_i___g studi professionali,
attivitd produttive commerciali e artigianali non nocive, magazzini, attivita culturali e -
ricreative, autorimesse; pertanto le destinazioni ad uffici pubsblici, attivitd commerciali di
varia tipologia ed attivita culturali e ticreative non & in contrasto e quindi comparabile con
la normativa vigente, ' ‘ S

Per quanto riportato nel Geoportale Comunale defla citty di Cosenza, ["unico vincolo.
incluso nell'area di studio, ovvero nel lotto d'intervento del fabbricato & rappresentato dal:
vicolo dei Beni Culturali e Paesaggisti relativamente all’Art. 142 che tutela le aree limitrofe:
al fiumi torrenti e corsi d’acqua (fascia dei 150m dalle sponde/ argini), - s
Art.142 ~Aree tutelate per legge (articolo cosi sostituito dall'articolo 12 del d.1gs. n. 157 del 2006,
pot modificato dall' arficolo 2 del d.lgs. 1. 63 del 2008) : _ L
1.50no comunque di interesse paesaggistico e sono sottoposti alle disposizioni di questo
Titclo: ! ' . - -
a) 1 tetritori costieri compresi in una fascia della profondita di 300 metri dalla linea di .'
battigia, anche per i terreni elevati sul mare; . R
b} i territori contermini ai laghi compresi in una fascia della profondita di 300 metri
dalla linea di battigia, anche per i territori elevati sui laghi; iz
¢) ifiumi, i torrenti, i corsi d'acqua iscritt negli elenchi previsti dal testo uriico delle:
disposizioni di legge sulle acque ed impianti elettrici, approvato con regio decreto:
11 dicembre 1933, n. 1775, e e relative sponde o piedi degli argini per una fascia di
150 metri clascuna; i L PEEEE
d) le montagne per la parte eccedente 1.600 metri sul livello del-mare per-la catena
alpina e 1.200 metri sul livello del mare per la catena appenninica e per le isole; -
e} i ghiacciai e i circhi glaciali; | T
f) 1iparchi e le riserve nazionali o regionali, nonché i territori di protezione esterna dei
parchi; _ ' e T
g) i territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco, e .
quelli sottoposti a vincolo di rimboschimento, come definiti dall'articolo 2, commi 2
e 6, del decreto legislativo 18 maggio 2001, n, 227; o
h) le aree assegnate alle universita agrarie e le zone gravate da usi civici; BT
i} le zone umide incluse nell'elenco previsto dal D.P.R. 13 marzo 1976, n. 448; .
1) ivuleani . . . o
m) le zone di interesse archeologico.. . - . -
2. La disposizione di cui al comma 1, lettére a), b), c), d), e), g), h), 1), m), non si applica alle”
aree che alla data del 6 settembre 1985 ' o R
a) erano delimitate negli strumenti urbanistici, ai sensi del decreto ministeriale 2 aprile
1968, n. 1444, come zone territoriali omogenee A e B; SR
b} erano delimitate negli strumenti urbanistici ai sensi del decreto ministeriale 2 aprile -
1968, n. 1444, come zone territoriali omogenee diverse dalle zone A e B, o
limitatamente alle parti di esse ricomprese in piani pluriennali di abtuazione, a-
condizione che le relative previsioni siano state concretamente realizzate; -
©) .nei comuni sprovvisti di tali strumenti, ricadevario 1 ei centri edificati perimetrati ai -
sensi dell'articolo 18 della legge 22 ottobre 1971, n. 865, B
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3. La disposizione del comma 1 non si applzca altresi ai bem ivi indicati alla lettera c) che _
la regione abbia titenuto in tutto o in parte, irrilevant ai fini paesaggistici includéndol in -
apposito elenco reso pubblico e comimicato al Ministero. Il Ministero, con provvedxmento
motivato, pud confermare la rilevanza paesaggistica dei suddetti beni. Il provvedlmento
di conferma & sottoposto alle forme di pubblicita previste dall'articolo 140, comma 4. .
4.Resta in ogni caso ferma la dzsuphna derivante dagli atti e dai provvedjmenti md:(cah
all'articolo 157.

Sebbene I'area circostante su cui II’LSlSte il fabbricato sia costeggiata dalla linea ferrov;ana a
scartamento ridotto il - Geoportale Comunale della citta di Cosenza non nporta. la presenza
di vincoli o fasce di rispetto. '

8) Indichi la conformifﬁ o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e Vesistenza o meno di dichiarazione di agibilita, In
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistica-edilizia, Vaspetto .dovrs descrivere dettaglratamente la hpologza
degli abusi riscontrati e dire se Villecito sia stato sanato o sia sanabile in base
al combinato disposto degli art. 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.
380 ¢ 40, sesto comma della L. 28 febbmto 1985 . 47... etc... ... (vedt Premessa)

In data 08/07/2019 ho protoco]lato la nchlesi:a di accesso agh atti presso I‘Ufﬁc:{o Relazmm
con il Pubblico del comune di Cosenza al fine di poter esaminare il fascicolo inerente il
fabbricato e gli immobili oggetto di perizia, successivamente, in’ data 15 /07/ 9 ho
proceduto ad analizzare la documentazione e produrne copia digitale. :
Nel fascicolo & stato possibile rilevare la presenza delle seguenti procedmenh .
autorizzativi che hanno interessato Tedificio e conseguentemente anche i magazzuu
commerciali posti al piano terra: -
¢ Permesso di Costruire n, 3/B del 21/ 04/2005 rilasciato a}la 50¢. :
: per la realizzazione del fabbricato facente parte del’ Plano di Recupero
Urbano defla Citta di Cosenza Pkl
. ¢ Permesso di attivita editizia n.49 del 10/06/2008, in variante al P.di C n.S/B deI
21/04/2005, rilasciato alfla soc!
.o Certificato di Agibilita Parziale rilasciato alla soc. :
-data 27/10/2008 merente le umta lmmoblhan oggetto di procedlmento d1
esecuzione immobiliare S
* Dichiarazione di Inizic Attivita N 245 del 25/05/2009, presentata da]la soc.
con Prot. Settore n. 3056 del 24/06/2008 .
Certificato g1 arziale rilasciato in data 30/06/2009 non merente le umta
immobiliari oggetto di procedimento di esecuzione immobiliare
(Allegato n.18: Permesso di Costruire n. 3/B del 21/04/2005) - (Alleaato 1.19: Permesso dz uttszu :
edilizip n49 del 10/06/2008) - (Allegato n.20: Dichigrazions di Inizio Attiviti N, 245 del
25/05/2609) - (Allegato n.21: Certificato di Agibilit Parzzale del 27/10/2008) - {Allegato b 22
Certificato di Agibilita Parsze del 30/06/2009)
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L'esame della documentazione, e il sopralluogo delle tmith immobiliari, hanno consentito
di constatare Pesattezza delle autorizzazioni rilasciate sul fabbricato e la conformity dello
stato dei luoghi alle licenze edilizie. /' * S e T
L'esistenza del certificato di agibilith parziale, in cui sono esplicitimente riportati gli
immobili oggetto di perizia, seppure rilasciato prima della DIA n.245/2009, conisente di
considerare idonea e rispondente alla normativa vigente la documentaziorie tecnico-
urbanistica inerente gli immobili identificati catastalmente con le particelle n. 256‘_Asub.'29'e:
n. 256 sub.30. {Allegato n.21: Certificato di Agibilits Parziale del 27/16/2008) L

9) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piix lottis provvedendo, in
quest’ultimo caso alla loro formazione o procedendo inoltre, (solo:.previa.
autorizzazione del Giudice dellesecuzione) all'identificazione dei nuovi confini
ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi Vesperto dovrd allegare,
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico -
Erariale. £ : s

I beni pignorati, come gia ampiamente descritto sono due distinte unitd immobiliari a
destinazione commerciale ubicate sul medesimo plano di un fabbricato di nuGva.
costruzione, ma nettamente distinte e separate I'uno dall'altra, S
Gli immobili possonoc essere gia venduti separatamente tramite Ia formazione di due lott, :
clascuno dei quali afferente ad ognuna delle unith immobiliar] oggetto di esecuzione |
immobiliare. B o
Ciascun unita immobiliare & dotata di impianti tecnologici autonomi (impianto elettrico e .
implanto distribuzione gas) corredati di idonei contatori ad uso esclusivo ad eccezione
dell'impianto idrico per il quale esiste un unico contatore, B
Sebbene attualmente non sia chiaro stabilire se & possibile separare i due impianti ideici, s
puo sicuramente asserire che & possibile installare dei sub contatori in ciascuno dei due -
magazzini per consentire una lettura Separata dei consumi idrici, T
E’ doveroso evidenziare che, grazie alla particolare conformazione --Planimetricaj:ed alla
presenza di diversi ingressi safebbe possibile frazionare ciascun immobile in magazzini
commerciali di dimensioni pi piccole, - ' - S

- Sia il magazzino commerciale distinto in catasto con la particella n.256 sub’ 29 che il

magazzino distinto catastalmente con la particella 1.256 sub 30 sono dotati di 0.3 diversi :
ingressi/uscite che consentono un facile collegamento con l'esterno, LT
Tuttavia il frazionamento in ulteriort tmith immobiliari determinerebbe 6ggi la formazione
di immobili privi delle necessarie dotazioni igienico-sanitarie indispensabili all'esercizio .
dell'attivita commerciale, ma soprattutto genererebbe immobili con ingressi posizionati su
particelle catastali di propriet privata su cui insiste solo servitl di passaggio, o
Inoltre per poter procedere ad idoneo frazionamento dei beni in tlteriori e pitt’ piccole - -
superfici commerciali sarebbe necessatio presentare D.LA per frazionamento di unitd-
immobiliare presso l'ufficio mbaﬂisﬁégz del comune di Cosenza ed effettuarne i necessari.
lavori edili, ' - - s

Arch; Ines Vuozzo . o
. Recapiti: studio in via Legnardo da Vinci37/C, Castrolibero {Cs) - email : ines: ozzo@pmail com
email pec: f::ines.ﬁuozzo@amhiworldpec.it i S




Relazione di Consulenza Tecnica 4'Utficio S

Tribunale di Cosenza - Procedimento n, 25/2019 RGEY

Esecuzione lmmobiliare Pagma 27d1 39 |

Alla luce di queste considerazioni, ma soprattutto considerarido:come ben composti €

commercialmente appetibili i beni cosi come attualmente conformati, 2 da ritenersi -

inopportuno procedere ad un ulteriore suddivisione in pit numerosi e pitt piccoli Iotti di
vendita immobiliari. , S L

10)Dica, nel caso in cui Vimmobile sin pignorato solo pro quota, se esso sia
divisibile in natura, procedendo, in guesto caso, alla formazione dei singoli lotti

(ed, ove necessario all'identificazione dei nuovi 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 quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche la

determinazione degli eventuali conguagli in denaro; Vesperto dovra procedere,
in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiytamente il giudizio
di indivisibilita eventualmente anche alla tuce di guanto disposto dallart. 577

cod. proc. Civ. dall'art. 846 c.c. ¢ dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca,

comunque, la valutazione della-sola quota indivisa pignorata, tenendo conto
della maggiore difficoltd della stessa. Teodnt ol

Entrambe le unita immobiliari oggetto di procedimento di esecuzione immobiliare sono
interamente di proprietd della societa debitrice pertanto non @&
necessario procedere ad alcuna formazione di lotti per frazionamento pro quota. Lo

11) Accerti se Vimmobile & libero o occupat‘d; acqaisisca il titolo Zegiftié;q_z};ﬁt;efii
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriove
alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano vegistrati presso

Vufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora visultino
contraiti di locazione opponibili alla procedura esecutiva Vesperto dovra

indicare la data di scadenza,.la data fissata per il tilascio o se sia_ancora
pendente il giudizio per la lberazione del bene. In difetto di. titolo
- dell’occupante determinera il valore locativo del bene. § A

Entrambe le unitd immobiliari, alla data del sopralluoge avvenuto il 16/07/2019,
svolge l'attivitd commerciale di cui éfﬁﬁoiare.

II titola legittimante il possesso nonché la detenzione dei beri & I'atto di acquisto éwgnutq
in data 31/03/2009 NN, 31232/ 14257 con rogito tramite il notaio Luigi De Santis; riotaio a

risultavano utilizzate dalla societd debitrice ovverc dalla sot—che_: ivine -

Cosenza, : : : : :
I titolo legittimante ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento. -

A seguito di richiesta effettuata presso I'Ufficio delle Agenzie delle Entrate di Cosenza ed

in virtdt di quanto risposto non risultano registrati contratti di locazione. (Allegato #.23
Richiestn sussistenza contratti i locaziovte)-(Allegato 24: Attestazione Acefivia delle Endrate) = -
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12) Ove Vimmobile sia occupato dal coniuge separato o “dall'ex coniuge del
debifore esecutato, acquisisca il provoedimento di assegnazione della. casa
coniugale. W oL
Le unita immobiliari oggetto di perizia sono di immobili ad uso commerciale attualmente
utilizzati dalla stessa society debitrice pertanto non rientrano nella casistica di cui se ne
richiede verifica, L

13) Indichi Vesistenza sui beni pignorati di eventuali vincq_;i-'-;:artistici;:~; storici,
alberghieri, di inalienability o i indivisibilitd; accerti Vesistenza di vincoli o
oneti di natura condominiale {(segnalando se gl stessi vesteranno z{z*'caifigo
dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteramio non opponibili al
medesimo); rilevi Vesistenza &i- diritti demaniali (di ‘superficie o servitiy
pubbliche) o usi civici evidenzidndo gli eventuali oneii di affrancaziptie o
riscatto. ERe ,- '

Per le caratteristiche . edilizie riscontrate, nonché in ragione della data di costruzione
dell'edificio in cui sono ubicate le due wnita immobiliar oggetto di perizia, sul fabbricato’
non esistono vincoli artistici o storici, né tantomeno si riscontra Ia presenza di vincoli-
alberghieri, di inalienabilita o di indivisibilita, ~ S
Sugli immobili identificati dalla particella n.256 sub 29 ¢ dalla particella n, 256 sub 30 non
sono presenti diritti demaniali (di supetficie o servita pubbliche) o usicivici. :
Non insistono servitiy, né vincoli, né oneri di natura condominiale, .

13bis). Indichi limporto annuo delle spese fisse di gestione.o di mantitenzione,
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il velativo debito nomn:sia
ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi dué anni’
anteriori alla data della perizia;sul corso di eventuali procédimenti giudiziari
relativi al bene pignorato. : B D

Le due unitd immobiliari oggetto i perizia sono ubicate allinterno di un fabbricato

multipiano composto da numerose unita immobiliari in cui & regolarmente istituito un .
i - N - - .

L'amministratore pro’ tempore del fabbricato, a seguito di esplicita richiesta trasmessa’
dalla sottoscritta a mezzo posta elettronica, ha prodotto un documento in cui attesta che e
quote condominiali relativamente alle due unita immobiliari identificate catastalmente con .
le particelle n. 256 sub 29 e n. 256 sub 30 sono state regolarmente corrisposte a tutto il. -
31/12/2018. (Allegato n.17: Comunicazipne Amministratore vyo Tempore) - .
Secondo quanto riportato nel docurrienté Punith immobiliare identificata con la particella

n. 256 sub 29 deve versare annualmente solo le quote relative alla tabella A per un valore
di millesimi pari a 53,840, anche 1'unita immobiliare identificata con la particella rn';i-'256"'ét;b :
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30 corrisponde annualmente solo le quote relative alla tabella A perun valore di millesimi 4
pari a 90,652, ‘ A ' P
La quota condominiale ordinaria riportata nel bilancio preventivo relativamente all'anno
2019 per entrambe le unitd immobiliari & pari ad euro 1'177,80 { corrispondente ad euro
98,15 di rate mensili), | | sl
In base a quanto comunicato dall' Amministratore pro tempore le due unita immobiliari ad -
oggi sono debitrici nei confronti del Condominio per una
sorma complessiva corrispondente a9 mensilita ovvero per un importo complessivo di
eurc 883,35, A E »
Suddividendo I'importo per ciascuna unita immobiliare risulta che: = .
+ il magazzino commerciale individuato con la particella n.256 sub 29 per 53,84
millesimi di proprietd ha un debito pari ad euro 36,57 x 9 mesi = euro 329,13
* il magazzino commerciale individuato con la particella n.256 sub 30-per 90,652
millesimi di proprietd ha un debito pari ad euro 61,58 x 9 mesi = euro 554,22 .
Il documento informa che sono state inoltre deliberate spese straordinarie per un importo -
complessivo pari a 1'750,00+IVA ma‘tale importo non & ancora stato‘ripartito sécondo le
tabelle millesimali e conseguentemente secondo i millesimi di propriety, poiché ancora
non & stato stabilito quando s procedera ad effettuare le opere o i lavori relativi alle spese
approvate. ' SRR

Dal documento redatto dall'Amministratore pro tempore dello stabile non risultano -

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. B s :

14) Determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle
condizioni dell'immobile ¢ del criterio di stima e analitica deserizione della
letteratura cii si & fatto ¥iferimento, operando le opportune decurtazioni sul
prezzo di stima considevando lo stato di conservazione dell'immobile e come
opporibili alla procedura ‘esecutiva i soli contratti i locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla -data
di trascrizione del pignoramento (Vassegnazione della casa coniugale doura
essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento @i
assegnazione se non trascritta nei pubblici vegistri 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 anteriove alla data &i trascrizione . del
pignoramento, in gquestultimo caso Vimmobile verra valutato come se fosse una
nuda proprieta). Proceda inolire, all abbattimento forfettario pari al 15% del
valore per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui
valori catastali e Uassenza di garanzia per vizi occulti onché per eventuali
spese condominiali insolute.” Indichi il valove finale del bene al netio delle
suddette correzioni e decurtazioni. “ S PR
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Nella determinazione del pi probabile valore di mercato dei beni-immobili oggetto di
stima si & adottata la seguente metodologia operativa: o R
A. FASE PRELIMINARE; Documentazione, ricerca e analisi del Tercato immiobiliare
riguardante il settore ed i beni immobili interessa con il reperimento delle consistenze e
dei prezzi di beni immobili analoghi ai beni immobili oggetto di stima e la
determinazione dei relativi prezzi unitari, o , Lo
B. PROCEDIMENTO SINTETICO- COMPARATIVO: Forrulazione del giudizio di stima

attraverso un procedimento sintetico,~ comparativo basato sul confronto trai pi‘ez:;i“dei_, o
beni immobili rilevati nel campione:(comparables), determinazione di un valore unitario e -

quantificazione del valore delle tinity immobiliari moltiplicando la n:usura della
consistenza (espressa’ in mgq commerciali) per il valore unitario precedentemeénte
individuato (espresso in €/ mgq). o -

Computo della superficie commerciale & -

Dalle planimetrie di ciascun magazzino commerciale, ricostruite in base alle misure

rilevate durante il sopralluogo, sono state ricavate le superfici lorde S di ciascun ambiente,

Per superficie lorda  si intende la superficie misurata in pianta compre_xi:ég_iv@; di-

tamponature esterne, pilastri e ramezzj interni,

Per la definizione delle superfici, come 2 ormai consuetudine, i tramezzi interni. che

separanc due ambienti contigui sono stati calcolati nella mezzeria mentre le tamponature

esterne e i tramezzi divisori che separano gli immobili dalle parti comuni sono stati:

calcolati per Yintera superficie d'impronta.

. Ingresso / Aré;"ééposiﬁva _ 219,10
Bagno disabili o | 4,35
Antibagno. _ﬁ' 2,70
5 Bagio - 2,00 L F
& Ripostighio | 2 950
Utficio1 '  13,55 B
Utficio 2 | . | 18,60
Area atfé_s'g_ 20,45 _
TOT e 20025
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Locale .
Ingresso/ Area ufficio ' 29,65
% Bagno 5,20
i | Area es?ositiva _ : 133,70
TOT o 168,55

Utilizzando gli opportuni coefficienti di pondetazione, la superficie lorda Yendibﬂe:' .
dell"unita immobiliare () risulta quella i‘ipbrtatainﬁabella: L

T ‘Superficie lorda . Coefficiente di - | Superficie yendibile

s | e {ma) " ponderazione T g
Vani aventi funzione | . L | e
principaleed, * | 16855 ¢ 1,00
 “diccessort dirett A R

': 3
Lar
i R
Superficie lorda.

.Ahaﬁsi del mercato immobiliare _ : - DR
L’analist del mercato immobiliare nella zona in cui si trova lI'immobile oggetto di stima &
volta alla ricerca di altri beni mmmobili simili {comparables) il cui -Prezzo possa essere.”

confrontato, con i beni immaobili in oggetto per determinarne il pitt probabile valore di-
mercato. ' - o - S .

In quest’ottica si vanno a considerare fonti dirette ed indirette al fine di Mdiﬁdua?e iiﬁ}piﬁ_ G

probabile valore di mercato delle units immobiliari in oggetto. '
: Arch, Ines Vuozzo: : R
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ed i relativi siti internet che analizzano il mercato immobiliare locale., S
Per beni simili alle unitd immobiliari oggetto di studio e nello stesso.segmento di mercato,
in base all’analisi dei dati estrapolati dalle fonti dirette, il prezzo unitario medio (Pm), in
condizioni normali di un magazzino commerciale nuovo o di recente costruzione, st
attesta inforno a 2'750,00 €/mq. ' S S
Nella verifica del giudizio di stima, si & tenuto conto, con un necessario approccio critico,
come fonti indireite, delle informazioni e dei dati ricavati dall'Osservatorio del Mercato

Immobiliare (O.M.L) dell’ Agenzia delle Entrate. i ;

Tra le font dirette si annoverano le agenzie immobiliari della zona, le riviste Jn:tmoblharl

Comune: Cosenza L . Co L
Fascia/ Zona: Semicentrale - v.le della Repuibblica-via Panebianco- viale Mancini-via Revocati
- Codice Zopa: DI~ ' ' e
Microzona catastale n:: 4 '
Tipologia prevalente: Abitazioni Civili
Destinazione: Commerciale

L] | Valore di mercato,|Superfict 10ca§§§:1(gjm
Tipologia | .. S8t = | (€/mq) e (L/N) |- mist) - puperficie
Magazzini | Normale | 660,00 | 770,00 L | 340~] 400 | =L -
Negozi | Normale [210000 820000 | L | 1420 | 2170 L

Una lettura critica delle varie fonti prese in considerazione nella formulazione del gludizlo
di stima mostra come queste presentino punti di coincidenza e punti di divergenza, - -
Per quanto riguarda le fonti indirette, queste presentario alcune differenze con le fonti
dirette poiché non sono aggiornate alle ultime quotazioni immobiliari del 2019 (farmo -
infatti riferimento al secondo semestre: dell'anmo 2018) e presentaito. valori medi che, in
genere, sono superiori a quelli suggeriti daghi operatori del mercato fmmobiliare. o
Questo perché sono frutto di elaborazioni che tengono conto di molti esempi e che quindi,
per quanto relative allo stesso territorio, tendono ad appiatlire le differenze ‘di valére
dovute a particolarita contingenti degli immobili stesst, Sicuramente uno dei motivi della -
riduzione del valore di mercato delle tmity immobiliari di tipo commerciale @ la. crisi
economica che ha investito oltre che'le attivitd commerciali anche il mercato immobiliare,

o+ Arch, Ines Vuozzo o
Recapitl: studio in via Leonardo da Vinci 37/ C, Castrolibero (Cs) - email : ines.vuozzo@gmail.com
_ email pec: ines.vuozzo@archiworldpec.it c
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STIMA COMPARATIVA (PROCEDIMENTO SINTETICO- COMPARATIV 0) _ -
1 primio passo da effettuare al fine:di addivenire al valore di mercato dei beni ogget:t()' :
della. presente consulenza tecnica, utilizzando il metodo della stima” comparaﬁva, é la.
determinazione della superficie lorda vendibile. (R
A questo punto, in base alle caratteristiche proprie delle unita immobiliari oggetto ch
studio, si riportano i coefficienti corre’cttv: o di differenziazione (cl) su ba.se 1 apphcatl alla‘
valutazione. :

I coefficienti di differenziazione sono numeﬂ moltiplicatori che permettono d1 correggerei

le quotazioni medie per ottenere le. quotazioni degli immobili le cui caratteristiche si
discostano da quelle tipiche della media. Tra i coefficienti di d;fferenzmzmne si ubhzzano. :
a. coefficienti di etd, qualita e stato S
a.l. etd, con le seguent npartxzzom dietadala9anni;dalla 40 anm, da 41 a 55 anm,f
oltre 1 55 anni; '
a.2. qualita, con le seguenti ripartizioni: 31gnorﬂe (arciuteth;:ra s1gnor11e, buona quahta del
materiall, servizi doppi, riscaldamento centrale e raffrescamento estivo) e non signotile

a3. stato di manutenzione con le seguenti classificaziord: ottimio (quando:‘non sia
necessaria alcuna opera né manutenzione per wutilizzare 'immobile che risulta in ? “pérfetto
stato”); buono {(quando siano necessarie solo manutenzioni ordinarie per wtilizzare -

- Yimmobile); mediocre (quando siano necessarie opere di manutengzione ¢ riparazione sia

ordinarie che straordinarie di costo notevole) pessimo {quando siano necessarie opere di
ripristino e di manutenzione sf:raordmana il cui costo sia equwalente a quello di una ;
ristrutturazione totale) Paow =

3312?:;1::3 - Stazo otHmo : ‘_f Stato buono l Stato medibc_ifg 1 S.tai:o'pess_i_ﬁo
1-8 asni i N
signorile - | 1,00 0,95 0,90 - e

non signorfle 0,95 oo G090 ] : 0,85 ] .: -

10-40 anni A N -
signarile 0,90 1 oss i Y

nonsignorile | 085 - es0 0B

41- 55 anni 5
sigrorile el | o 075 . 050 -

non signorile . 0,80 i 075 ‘ 070 0,50

olire 55 anni . . o k9 ‘ r
signorile | 080 05 o om 050

non signorile - 0,75 ‘ - ‘ 070 . 0,65 ) : 0,50

* Arch. Tnes Vuozzo ST
Recapiti: stadio in via Leonardo da Vmcn 37/C, Castrolibero (Cs) - email : ines: vuozzo@gmaﬂ com
: email pect ines.vuozzo@archiworldpec.it S




Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio
Tribunale di Coserza - Procedimentio n. 25720319 RGEI
Esecuzione Immobiliare :

Entrambe le unita immobiliari fanno parte di un fabbricato di recente costruzione. B

Per come si evince dai document estratti presso I'ufficio urbanistica del comuine di

Cosenza si pud attribuire all'edificio v eta paria 10 armi. ;
La qualita & medio-alta e lo stato di conservazione buono quindi il coefficiente ¢; & paria
0,85, ' 5
b. ulteriori coefficienti:

Numerosi sono i coefficient], in diminuzione e/o in aumento, che possono creare la

differenza di prezzo tra gli immobilis -

- Nella presente stima, in ragione delle particolari caratteristiche degli immobili e d_ella foro
destinazione d'uso, si & ritenuto congruo ed opportuno utilizzare i seguenti coefficienti, , .

~ Coefficiente di disponibilita. Entrambe le anith immobiliazi soro occupate dalla societa
proprietaria che ne esercita al suo interno la propria attivita commerciale (cy= 0,95);

- Coefficiente d’esposizione per l'ubicazione con vedute su spazi comuni, € lastrico
solare. Per il magazzino part. 256 stb 29 & pari a (cz= 0,80); T

- Coefficiente d’esposizione per I'ubicazione con vedute su spazi comuni, lastri¢o solare’

e strade urbane. Per il magazzino patt. 256 sub 30 & da valutarsi paria (cz=100); . -

= Coefficiente di finestrature e serramenti esternd. 'unita immobiliare & caratterizzata da’

infissi in alluminio taglic termico con vetrocamera di grandi dimensione (cs= 0,98);
~ Coetficiente di finitura di tipo medio-alto {cs= 1,1 0); -

- Coefficiente di impianto di riscaldamento/ raffrescamento di tipo autonomo a mezzo di -
pompa di calore e produzione di acs con caldaia a gas metano. Sebbene sia” stato

dichiarato in sede di sopralluogo- che Uimpianto & stato realizzato successivamente

all'acquisto, la tubazione e Ie predisposizioni di allaccio non sono asportabili . e

rappresentano un elemento di stima del valore dell'immobile (csx'l,ﬂﬁi) ;o

- Coefficiente di livello di piano. Entrambi ghi tmmobili sono posti al piano terra (c;=1,00);
- Coefficiente di luminositd ed orientamento. La luminosita di entrambe le unita’

immobiliari & nella della norma, i locali sono sufficientemente flluminat (cs=1,00);-"

interessata dal pignoramento {co=1,00);

- Coefficiente di parcheggi - comuni, I posti auto ricadono nella.corte comune non

- Coefficiente di tipologia edilizia. Trattasi di un edificio plurifamiliare muluplano oltre

tre piani fuori terra (c10> 0,98);

- Coefficiente di posizione commerciale: Le unitd immobiliari sono ubicate in prossimitd

del centro urbano in stretta vicinanza g innumerevoli servizi{cy= 1,00);

La superficie lorda vendibile (S} o superficie commerciale viene determinata siz_:_ﬂé”basé\
del rilievo condotto durante il sopralliogo ed alla fuce di coefficionti di ponderazione-

usualmente adottati ed unificati in ambito peritale.

La superficie jorda vendibile equivale alla somma della superficie di tutti i vani éémprééi :

muri e pareti.

Pertanto Ja stessa @ stata determihata,ﬂ computando l'area contenuta nel perimetro formato. -

dal filo esterno dei muri perimetrali ¢ dalla mezzeria dei muri di confine.

11 valore di mercato dell"unita immobiliare identificata catastalmente con la particgil_é hi256

sub 29 (Vi) utilizzando il procedimento di sHma comparahiva, & il secuente:

' Arch. Ines Vuozzo RN
Recapitl: studio in via Leonardo da Vinei 37/C, Castrolibero (Cs) - email ; ines.vtioggo@gmaﬂ.com _
emai] pec: 'inies.vuozzo@archiworldpec it T i
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¥, =P x[Svx{g x02x03 xc4xcsx06 X0y % xcg %y xc“)]

2750 00—-~><[168 55mgx(0,85%0,95% 0,800 98x1,10x1,04x1,00%1,001,00% 0,98 x1 oe)] 328,932&1 ¢

1l valore di mercato dell'unita immobiliare 1denﬁf1cata catastalmente con la part:lceﬂa n 256‘F -
sub 30 (V) utilizzando il Drocedlmento d1 stima comparahva, & 11 seguente

F,=2P, {va{c,xczxcjxc X L5 X Cg K&y xcsxchcmxc,;)}—

:mono ——x[29(}25niqx(085x095x190x098x!lﬁxlﬂtixlﬂ(}xlﬁ(}xlﬁﬂxﬂ%xlﬁﬂ)] 708'15()60 €
T

Per valutare se procedere all’abbatt]mento forfettano paﬁ al 15% del valore di mercato si
considerano, cosi come richiesto dal G.E.: <

a) differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno e sui valorz catastah

b} assenza di garanzia per vizi occulti; :

¢} spese condominiali insolute.

Per il punto a), gli oneri tributari calcolaﬁ sul prezzo pieno e sul valore catastale rlsultano _'
diversi. a
Prima di calcolare gli oneri mbutarz, si procede al calcolo del valore catastaie (Vo) de]le umta
immobiliari, dato dal prodotio tra la rendita catastale (Re) rivalutata e il molﬂphca’core.
catastale stabilito per legge. Tali valori risultano essere 1  seguenti: 3
Sub29: V=R, x 1,05 x 40,80=132.371,47 € . ,
Sub 30: Ve= R. 1,05 x 40,80=259.035,06 € SRR
A questo punto'si procede con il caleolo degli oneri tr1butar1, considerando che il prezzo di. - -
mercato delle unita immobiliari. Tali oneri risultano: ' o T
Imposta di Registro= 200,00 €
Imposta ipotecaria= 3%
Imposta catastale= 1% o
- Per il prezzo pieno che coincide con il valore di mercato, gh oneri tabuta:cl nsultano
Sub 29 o
Oneri tributari= Vi x 3%+ Vm x 1%— = 328 982 OI €x 0,03+ 328.982,01 € X G OI 13, 159, 28 €
Sub30 o -
Oneri tributari= V,,,xS/H— Vmx1%== 708 150 60€x0, 03+ 708.150, 60€ x O 01 28, 326 02 € j .
Per il valore catas’cale invece, gli oneri tributari nsultano S
Sub 29 '
Oneri tributari= Vc x3%+ Vex 1%==132. 371 47€x 0, 03+ 132.371 47€x001 5294 87€
Sub 30
 Oneri tributari= V, x 3%+ V.x 1%= 259 035,06 € x 0,03+ 259.035, 05€x 0, 01 10.361 40€ :
Pertarto, alla luce di quanto sopra c:alcolato, la differenza tra oneri’ mbutarl caIcolatt suI
prezza pieno anziché sui valori catastali risulta essere; :
Sub 29=13.159,28 € - 5294,87 €= 7.864 41 €
Sub Sub 30=28.326,02 € - 10.361,40 €= 17.964, 62 € .

2 Arch Ines Vuozzo ST
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Per il punto b) si evidenzia la presenza di infiltrazioni d‘acqua piovana rilevata in enframbi i
magazzini e da ricondurre ad una cattiva realizzazione della pavimentazicne esterna del

lastrico solare adiacerite nonché a probleri di tenuta o di scorretta realizzazione/ installazione

degli infissi esterni.” -~ ' R
Le tracce di umiditd ed ulteriori vizi occulti non precisati sonc stati gia citati al momento’
defl’acquisto degli immobili nell'atto di compravendita del 31/ 03/2009 Rep. n. 31232,
framite rogito del notaio Dott. Luigi De Santis, all’Art.3: “I parte acquirente dichiarq di quere
ben osservato mediante accurata ispezione, le porzioni immobiliari come sopra acquistate e le parti
comuni e di quere trovato il tutfo di suo' pieno gradimento e rimincia, pertanto ad ogni eccezione al

viguardo, fatta salog a presenza di consistenti macchie di umidifd sui imuri e i altri piccoli vizi, il tutto

come gia evidenziato nella corrispondenza intercorsu tra i legali della societd acquirenie e delln societd

venditrice, quest’ultima si impegna a porre in essere, nel piti breve tempo possibile, tuth i rimedi

opportuni per Ueliminazione di tali vizi” ma evidentemente non risclf. S

Per il punto c), ovvero spese condomiriali insolute, si rimanda a quanto relazionato'

relativamente al Quesito 13bis, ovvero, Vammontare della cifra fino-ad oggi insoluta. per

clascuna unith immobiliare 2 pari a: ‘ i

° il magazzino commerciale individuato con la particella n.256 sub 29 per 53,84

millesimi di proprietd ha un debito pari ad euro 36,57 x 9 mesi = euro 329,13 '

= il magazzino commerciale individuato con la particella n.256 sub 30 per 90,652
millesimi di proprieta ha un debito pari ad euro 61,58 x 9 mesi = euro 554,22 .-

Per tali circostanze, considerando 13pun11 sopra sviluppati, non ;ﬁ;fendo la sottoscmtl:a
garantire, in particolare In merito a vizi occult, si ritiene indispensabile applicare
Pabbattimento forfettario previsto el quesito formulato dal Giudice. : :'

Il valore finale del bene identificato con la 'parfi-céHa' n.256 sub 29;- al netto delle suddette.
correzioni e decurtazioni (Vu*) @ pertanto pari a: o T

V™= Vi (Vi x 15%)= 328'982,01 € - (328'982,01 € x 0,15)= 279°634,71 €

I valore finale del bene identificato con la particella 1n.256 sub 30, al netto dei_lé ;s_.uddgt'f:e‘: -
cotrezidnde decurtazioni (Vi) 2 pertanto pari a: o R

R
W:‘E"ﬁ“ﬁu- .

Vit Vies(ly 2 15%)= 70815060 € - (708'150,60 € 2 0,15)= 601'928,01 €

S

"

’*??-‘»a‘ n

15) Riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione,
essendo dati da riportare nell’ordinanza di vendita: - la desérizione sintetica dei.

lotti con relativi daii catastali e prezzo base; - per ciascun lotto ln natura (piena.. -

proprietd, usufrutto, nuda proprietd, ecc) e la titolarita gturidica del diritto
oggetio del pignoramento; - se il lotto & pignorato solo pro quota, la consistenza

della quota ed il suo prezzo base.

' 7 Arch, Ines Vuozzo - .
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PRIMO LOTTO LT s

Descrizione sintetica

el ipo ventilconvetiore e di impianto per la produzione di acqua calda samtana

' stato rilevato un debito nei confrontt deﬂ’anmumsh:mone condommzale per ; rate-

i rlpartxte

Umté immobitiare a destmazmne cormerciale sita in prossmta del centro urbano
del comune di Cosenza in via Reggio Calabria, di superficie lorda vendibzle _
complessiva pari a 16855 mq. Il magazzino si sviluppa su un unico livello ed & |
[posto al plano terra di un' fabbricato multipiano di recente realizzazione. i
1'mgresso prmmpale defl'unita immobiliare & ubicato allinterno deli'androne
condominiale e conaiste n un accesso dotato di portoncing blindato. Sono present |
duie ulteriori ingressi/uscite rappresentati da infissi di “grandi dimensioni in
alluminic e vetrocamera a dappio battente posti su un lastrico solare di propneta
privata, su cul grava servﬂ"& di passaggio pedonale e carrabile. I magazzing é .
composto da un ampia area da adibirsi aﬂ‘esposmone e vendlta e daun serwzm'
igierico. o

E' dotata di mplanto elettnco e di Hluminazione, di J.mplanto perla chm&tzzzazmne |
estiva/ invernale tramite Tuso di unitd esterne a pompa di calore ed umta interne

cott caldaia a gas metano,
Le finitire sono di buona qualify, Ia pavimnentazione & in gres ceramico anhscrvolo o
gli infissi sono in allminic taglio termico e vetro camera. Lo :stato -di
manutenzione & buono, tuttavia si riscontrano problemi di infilhvazione di acqua
piovana provenienti dagh infissi e dalla pavmentazmne esterna dell‘ad.tacerﬁ:e'-
lastrico solare di propneta privata. :

di gestione anrmale insolute pari a 9 mensilita relativamente all’anno 2019 scmo
state  deliberate dali‘assemblea condominiale spese straordmarxe non ancora

Dati catastali

- Commume . Cosenza =

Foglio 8

Particella - 256

~ Sub 29

Zona censuaria 2

‘.Categoria 1o

Classe 4]

Consistenza 147 mq

Rendita

308991 €~

Quota pignoramenta

1

Prezzo base

279'634,71 €

Natura del diritte del
_ Pignoramento

Piéna proprieta

| Titelarita guridica dal dixitte
del pigroraments

Recapii: studio in via Leonarde da Vmcr. 37/C, Castrolibero (Cs)

Piend proprieta
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SEéON'Do LOTTO

Descrizione sintetica

- [Unita immobiliare a desnnazmne commerciale sita i prossnmta del centro urbano

- pvalluminio e vetrocamera a doppio batterite posti se un lastrico solare di propneta

‘unitd interne del tipo ventilconvettore e di impianto per la produzions

-{lastrico solare,

del comune di Cosenza in via ‘Reggio Calabria, di superficie orda | ‘vendibile
complessiva pati a 290,25 mq. T magazzino si sviluppa su un unico livello ed é
posto al piano texra di un’ fabbricato multipiano di recente realizzazione. .

L'ingresso principale 2 ubicato all'interno dell'androne condommiaie € conmste in
un accesso dotato di mﬁsso in alluminio con specchiatura in vetrocamera. Sono’
present] due ulteriori ingressi/uscite rappresentati da infissi'di grande dimensione

prlvata su et grava servitit di passaggio pedonale e carrabile, ed ampie vetrine a
tutt'altezza. [l magazzino & composto da un ampia area per lesposizione e vendlta ‘
due servizi igienici, uno dei quali dimensionato ed atirezzato per utenti “con
disability motoria, un plccolo locale ripostiglio, tn area di attesa e due vani adlbmf'
ad ufficio. E' doiata di- mp:{anto elettrico e & illuminazione, di impianto per la
climatizzazione estiva/ invernale framite I'uso di wrdtd estsinie a pompa di calore ed

i acqua.

calda sanitaria con caldaia a gas metano. o
[Le finiture sono di buona quality, la pavimentazione 2 in gres cera:mco antlsczvolo e
gli infissi sono in alluminio taglio termico e vetro camera. Lo stato di
anutenzione & buono, ma si riscontrano problemi di infilazione di .acqua
piovana provenjenti dagli infissi ¢ dalla pavnnentamonc.__estema dell‘adiacente
E' stato rilevato un debito nei confronti dell’amministrazicne condomzmale per rate-'
di gestione annuale insolite pari a 9 mensilitd relativamente all'anno’ 2019, somo’
state  deliberate dall‘assexrblea condominiale spese straordmane non ancora"
ripartite.

| Comune ' | i, Cosenza
'.iFoglio 18
Particella = - ) : . D2E§
Sub oo o 30
Dati catastali gona.?ensuaﬂa o 9
":'-;;.Ca"cegoria_ - _ : “ c1 o
Classe 7 i
Consistenza U7mq
Rendita | T 604657 €
Quota pignoramento - T Fik ) :
Prezzo base 601'928,01 €
Nat;?;i?ﬁfﬁidez ~ Piena proprieta-

Titolarifa giuridica del dirlite
del pignoramenta

Arch Ines Vuozzo
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CONCLUSIONI

Enframbi gii immobili oggetto di petizia estimativa non presentano difformits
urbanistiche o edilizie che possano comprometterne la vendita o ne possano diminuire il
valore. _ . : ST
Clononostante, si ritiene opportuno evidenziare una problematica legata al caraftere ed
alla destinazione d'uso degli fmmobili oggetio di esecuzione immobiliare, ed al suo
contesto esterno. - o - B P
Gli immobili sono dotati di ingressi/uscita con diverse caratteristiche. L
Clascun magazzino possiede un ingresso libero da vincoli e facilmente fruibile posto-
all'interno dell’androne condominiale e da due wlteriori aperture- e vetrine poste un
lastrico solare di proprieta privata. . e N A
Per la particolare posizione dei due magazzini nel contesto wrbano 2 evidente che gli ™
ingressi e le vetrine direttamente prospicienti il lastrico solare di altrui proprietd fisultano
essere indubbiamente Ie pii consone ad un uso commerciale. " - S
E' stato ampiamente relazionato che i documenti di acquisto dei beni evideriziano la:
sussistenza di servit di passaggio pedonale e carrabile sul lastrico solare a favore dei beni -
oggetto di esecuzione immobiliare, ciononostante, & da considerare che tale coridizione.
potrebbe essere da ostacolo o da limitazione al normale svolgimento dell'attivita-
commerciale. Y . .
Avendo la sottoscritta completato il mandato conferitole, ringrazia la S.V.I. per la fiducia
accordatale e rassegnando la presente resta a disposizione per qualsiasi ulteriore
chiarimento. o T R
Alla presente relazione composta da n.>39 paginie si allegano e ne costituiscono parte.
integrante n. 25 allegati : - RIS

Castrolibero Ii 18/09/2019

. Firmato digitabmente

arch. Tnes Vuozzo

Arch Ines Vuozzo L -
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