










































































TRIBUNALE

SEZIONE IM

Procedura Immobil

Banca Popolare dell’Emilia I
G.E Dott.ssa Stefania Antico

Deduzioni e brevi osservazioni per chiarimenti in ordine alla redazione della

Il sottoscritto Avv. -procuratore costituito di

nella procedura immobiliare n.26/015 pendente avanti al Tribunale di Cosenza
-espone le seguenti osservazioni € deduzioni sulla perizia dell’Ing.Cardamone

In ordine ai questi posti dal G:E. al CTU nell’atto di giuramento /conferimento

dell’incarico si rileva quanto segue:

In ordine al quesito n.) 1 - che riguarda la provenienza della titolarita dei beni in
capo all’esecutato/esecutati il ctu si ¢ limitato a riportarsi alla certificazione notarile
sostitutiva redatta dal Notaio De Santis ritenendola completa non facendo alcuna
indagine né indicando il titolo di provenienza della titolarita che nel caso specifico
trattandosi di acquisto per successione ereditaria avrebbe dovuto controllare * la
trascrizione del relativo atto di accettazione espressa o tacita e la trascrizione del
titolo di acquisto in favore del defunto * cosi come indicato specificatamente nel
quesito n.1- Cid non ¢ stato verificato né segnalato al G.E.
I CTU a pagina 13 della perizia rileva genericamente “ Le unita immobiliari
oggetto di pignoramento  sono pervenute ai sigg,

per successione ereditaria ( atto
per causa di morte trascritto il 10/09/2009) Rep. N.19011 R.G. n.27400.
La trascrizione della denuncia di successione ereditaria cui fa riferimento il Notaio
ed il CTU non attribuisce la titolarita dei beni in capo all’esecutato /esecutati ma ha
finalitd puramente fiscali,.ci0 ¢ provato dal fatto che il :G.E. nell’elaborazione del

suddetto quesito fa riferimento —in caso di successione ereditaria - .ad altri atti che
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comproverebbero la titolarita del bene.

In ordine al quesito n.4) si rileva che il CTU descrive dettagliatamente gli immobili
oggetto di pignoramento :—due (2) appartamenti ad uso civile abitazione e un (1)
locale deposito, ma omette” “di descrivere le caratteristiche della zona con
riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria,ai servizi offerti dalla zona
,alla distanza dalle principali vie di comunicazione verso ['esterno ( strade
autostrade aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della
distanza *“ cosi come richiesto nel suddetto quesito ,ma si limita in modo generico a
rilevare che le unita immobiliari sono inserite in nucleo urbano denominato Vadue di
Carolei che dista circa 5 KM dal centro Citta. Andrebbe spiegato meglio il contesto
richiesto nel quesito .

In ordine al quesito n.9) “ Dica ,se ¢ possibile, vendere i beni pignorati in uno o piu
lotti ; ...” Il Ctu rileva che “ é possibile vendere i beni pignorati in piu lotti I lotti
possono essere formati :

Lotto n.1 appartamento posto al piano terra

Lotto n.2 appartamento posto al primo piar |

Si rileva innanzi tutto 1’errore nel porre il locale deposito insieme all’appartamento
del piano terra in quanto esso € pertinente all’appartamento del primo piano ;occorre
procedere alla correzione.

Si contesta anche la formazione di due lotti in quanto il magazzino deposito potrebbe
far parte di un terzo lotto avendo una piena autonomia funzionale ( vi si accede dal
lato sud attraverso la corte del fabbricato ...provvisto di bagno e superficie lorda
circa 128mq come afferma il ctu),e cio inciderebbe anche nella valutazione del valore
effettuato in seguito dal CTU.

In ordine al quesito n.11) “ accerti se I'immobile ¢ libero o occupato: acquisisca il
titolo legittimante il possesso o la detenzione.....” Il Ctu dichiara™ I/ sottoscritto ctu
ha appreso a seguito di accesso agli immobili che gli stessi risultano essere occupati
dagli esecutati” Orbene, stante a questa dichiarazione 1 due appartamenti dovrebbero
essere occupati da tutti gli esecutati che sono quattro —riferisca il CTU quanti

W 4 % 1

cessi riportandone 1 nomi ; e poi omette
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ancora di acquisire 1l titolo legittimante il possesso-come richiesto espressamente dal
quesito.

In ordine al quesito n.14) sulla determinazione del valore dell’immobile
spieghi/chiarisca meglio 11 CTU il procedimento di formazione di valore degli
immobili che ¢ diversificato tra i due appartamenti.

Nel ribadire I’errore in cui ¢ incorso il ctu nella formazione dei due lotti che ha
annesso il locale deposito all’appartamento al piano terra ( lotto n.1) che invece
risulta (il locale deposito ) pertinenza dell’appartamento del primo piano ( lotto n.2)
per cui occorre una correzione -chiarisca meglio il ctu 1l valore diverso attribuito
alla superficie dell’appartamento del primo -€ 800,00 per mq - quello del piano terra-
€ 780,00per mq - Non ha valutato autonomamente con indicazioni specifiche il

magazzino limitandosi tra l'altro a indicare il 50% della superficie senza motivazione

In ordine al quesito n.15 ) indichi il Ctu le quote appartenenti ai singoli esecutati
,anche perché il compendio pignorato distingue le quote in 2/9 a

e la quota di 1/3 a favore di
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In ordine al quesito n.) 1 - che riguarda la provenienza della titolarita dei beni in capo
all’esecutato/esecutati il ctu si é limitato a riportarsi alla certificazione notarile sostitutiva redatta dal
Notaio De Santis ritenendola completa non facendo alcuna indagine né indicando il titolo di provenienza
della titolarita che nel caso specifico trattandosi di acquisto per successione ereditaria avrebbe dovuto
controllare “ la trascrizione del relativo atto di accettazione espressa o tacita e la trascrizione del titolo di
acquisto in favore del defunto “ cosi come indicato specificatamente nel quesito n.1- Cio non é stato
verificato né segnalato al G.E.

s

- Relativamente ai beni oggetto di pignoramento, & stata esperita un’indagine presso la
conservatoria dei registri immobiliari e le risultanze sono state allegate alla perizia. Inoltre si
allega alla presente, attestazione rilasciata dall’ufficio successioni del Tribunale di Cosenza ove
si evince che non sono presenti ne rinunce all’eredita, ne accettazioni con beneficio
d’inventario.

In ordine al quesito n.4) si rileva che il CTU descrive dettagliatamente gli immobili oggetto di pignoramento
;—due (2) appartamenti ad uso civile abitazione e un (1) locale deposito, ma omette” “di descrivere le
caratteristiche della zona con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla
zona ,alla distanza dalle principali vie di comunicazione verso I'esterno ( strade autostrade aeroporti)
nonché ai principali collegamenti verso il centro della distanza “ cosi come richiesto nel suddetto quesito
,ma si limita in modo generico a rilevare che le unita immobiliari sono inserite in nucleo urbano denominato
Vadue di Carolei che dista circa 5 KM dal centro Citta. Andrebbe spiegato meglio il contesto richiesto nel
quesito .

- Nell’'elaborato peritale il sottoscritto CTU descrive la zona “a prevalente sviluppo residenziale”,

lo stesso descrive 'accesso alle unita immobiliari (attraverso Strada Provinciale 257), viene
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segnalata inoltre la presenza di impianto elettrico, idrico e fognante; si fa riferimento altresi alla
distanza delle unita immobiliari, non dal “centro Citta”, ma dal centro della Citta di Cosenza
(capoluogo di provincia), ove ovviamente & presente ogni genere di servizio.

In ordine al quesito n.9) “ Dica ,se é possibile, vendere i beni pignorati in uno o pit lotti ; ...” Il Ctu rileva che “
e possibile vendere i beni pignorati in piu lotti .1 lotti possono essere formati :

Lotto n.1 appartamento posto al piano terra pil locale deposito;

Lotto n.2 appartamento posto al primo piano;”

Si rileva innanzi tutto I'errore nel porre il locale deposito insieme all’‘appartamento del piano terra in quanto
essa é pertinente all’'appartamento del primo piano ;occorre procedere alla correzione.

Si contesta anche la formazione di due lotti in quanto il magazzino deposito potrebbe far parte di un terzo

lotto avendo una piena autonomia funzionale ( vi si accede dal lato sud attraverso la corte del fabbricato
..prowvisto di bagno e superficie lorda circa 128mq come afferma il ctu),e cio inciderebbe anche nella
valutazione del valore effettuato in seguito dal CTU.

- Per quanto riguarda la formazione dei lotti, va segnalato che il locale deposito non é pertinenza
dell’appartamento posto al primo piano, considerato inoltre che & possibile accedervi
direttamente dal piano terra (prospiciente al locale deposito), risulta dunque fungere da
pertinenza dell’abitazione posta al piano terra; va chiarito inoltre, che sebbene risulti
identificata in catasto fabbricati come unita immobiliare a se state, tentare di venderla
separatamente significherebbe mettere sul mercato un bene senza alcuna appetibilita.

In ordine al quesito n.11) “ accerti se I'immobile é libero o occupato: acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione.....” Il Ctu dichiara” Il sottoscritto ctu ha appreso a sequito di accesso agli immobili
che gli stessi risultano essere occupati dagli esecutati” Orbene, stante a questa dichiarazione i due
appartamenti dovrebbero essere occupati da tutti gli esecutati che sono quattro —riferisca il CTU quanti
occupati/esecutati ha riscontrato negli accessi riportandone i nomi ; e poi omette

ancora di acquisire il titolo legittimante il possesso-come richiesto espressamente dal quesito.

- |l Sig. (esecutato), in sede di sopralluogo ha dichiarato che gli immobili
risultano essere occupati. Lo stesso CTU ha verificato che trattasi di immobili con all’'interno
oggetti personali, fotografie, elettrodomestici, ecc..

In ordine al quesito n.14) sulla determinazione del valore dell'immobile spieghi/chiarisca meglio il CTU il
procedimento di formazione di valore degli immobili che é diversificato tra i due appartamenti.
Nel ribadire I'errore in cui é incorso il ctu nella formazione dei due lotti che ha annesso il locale deposito

allappartamento al piano terra ( lotto n.1) che invece risulta (il locale deposito) pertinenza
dell’'appartamento del primo piano ( lotto n.2) per cui occorre una correzione -chiarisca meglio il ctu il valore
diverso attribuito alla superficie dell’appartamento del primo -€ 800,00 per mq - quello del piano terra- €
780,00per mq - Non ha valutato autonomamente con indicazioni specifiche il magazzino limitandosi tra
l'altro a indicare il 50% della superficie senza motivazione

- Nel ribadire che nella formazione dei lotti il sottoscritto non € incorso in alcun errore, si fa
presente che considerate le finiture dell’appartamento posto al piano terra, oltre che la
presenza di un solo servizio, nonché la minore luminosita, lo stesso, ha ritenuto corretto
attribuire il valore unitario di 780,00 Euro/mq (infatti nella pag.20 dell’ elaborato peritale si fa
riferimento a “differenziazioni connesse alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche”).
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Per il locale deposito, considerato ai fini della stima come pertinenza dell’appartamento posto
al piano terra, & stata applicata I'incidenza per Box non collegati ai vani principali (adottando il
sistema di calcolo della “superficie commerciale”, redatto secondo il Codice delle Valutazioni
Immobiliari - edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate - ); a tal proposito & necessario
evidenziare come gia fatto ampiamente nella relazione peritale che per superficie commerciale
vendibile (che rappresenta un parametro di mercato oggettivo) deve intendersi una superficie
basata sulla somma delle superfici ponderate che compongono I'immobile.

In ordine al quesito n.15 ) indichi il Ctu le quote appartenenti ai singoli esecutati ,anche perché il compendio
pignorato distingue le quote in 2/9 a e la quota di 1/3
a favore di

- Nel quesito n°15 il G.E. non chiede le quote appartenenti ai singoli esecutati ma quanto segue:
“riporti in foglio riassuntivo a parte con assoluta precisione essendo dati da riportare
nell’ordinanza di vendita, la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo
base, per ciascun lotto la natura... se il lotto é pignorato solo pro quota, la consistenza della
quota ed il suo prezzo base”.
| lotti risultano essere pignorati per intero

I CTU
Ing. Francesco Cardamone
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