Relazione Tecnica

C.T.U.Ing. Giovanni ke Coche

Procedimento n. 68/2014 del R.G.E.I. - Tribunale

Civile di Cosenza — tra: Italfondiaria S.p.a. e

Via Popilia {complesso Alrone~ Fab, B} - 87100 Cosenza - tel: 0984.019328 fax: 09841801255

email: glecoche@gmail.com -cell.: 439 3470898681 - pivar 03019820700
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Segione Civile
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Vertenza: Italfondiaria s.p.a. contro

Numero di ruolo: 68/14 RG.EL

C.T.U.: Ing. Giovanni Le Coche

Consulenza Tecnica

1 Sottoscritto, T, Giovanni Le Coche; fiafo 1 Coseniza il T4/06/1978

Cosenza, alla via Al

mena . 91, dscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia i

Cosenza alin. 4840, in qualiti di Consulertte Tecnico, nominato.dal G.E; Dot Giv-

Formulazioni dei quesiti

In‘occasione del conferimento delliricarico, avvenuto in data 14/07/2015, il GE, ha

| richiesto aiC’FU,ing Giovanni ]

he, esaminati i document], acquisiti ed

tamenti, presso gli uffici dei pubblic regist irmmobilia:|

iferitmento ai ttoli di provenieiza ed in relazione ai'bei pignorati, di fispon:

dere 2 seguenti quesiti:

1. Descrivere; sitteticamente; i beni ogeetto di pignoramento; corredandoli, se|
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el caso, con rilievi fotografici e planimetrict, ed accertare la consistenza de-

‘gli stessi, nonché la corrispondenza o meno oon i dati catastali risultanti dal-|
T traserizione del pignoramento, dalle trascriziont e iscrizioni anterios. L4
deserizione dovr contenere, per ciascun bene pighorato, i seguett lemmenti:|

A ﬁb{cmona; ........

b, Caraiteri generali'e tipologici;

L Eﬁmﬁi@ﬁ&;

d._Identificazione catastale;

s

£ Natura deldirito i capo i debitore  provenienza delimmobil;

& Vincoli locativi (precisando Ta data del contratio e dél ~

h. _Situazione urbanistica, precisando gli estremi degli strumenti urba-

niistici in vigore, le déstinaziont & uiso previste. e evenitial sascibin |
sy ;

a2t

@ & edificazione; ampliamento, cambiamento & d

duse, ristruttorazione e
e

2. Accertare s¢ i fabbricati sianio conforini o meno allasconcessioi

ove possibile, precisare il costo:dell eventuale-condono edilizio),

;&mmmem&wmmwmm%mmm%%%m%mm

limitazion fegali, enfiteusi, contratti'agrari, ipoteche, privileg, Servifii s Vin-

gni genere e verificare Ja regolarita della documentazione di cui

allart. 567 c@mmzwdpmc ¢iv eventualmente completandola (in patti
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ell’ipotesi di beri¢ indiviso; precisate se il bene stesso sia indivisibile e, in

‘casocontrario ﬁ&iem%qam:;iﬁli!;;i@mzﬁéﬁa&g&m*ﬁaf})‘ggﬁ@m&*

5. Suggerire Popportunitd di provvedere alla vendita in lotti separa

done i moftivi.

6. _Indicare il regime fiscale cui v

2 assoggettato 'eventuale deereto & traste:

eni oggetto dellasstima (inposta di tegistro 0 LV.A) llepanido:

certificazioneilasciata dall‘esecutato.

7. Redigere prospetioriassantivondl uale riporti:

a. L4 descrizione dei beni pignotati, evidenziando quale sia Datluale,

identificazione catastale ¢ le-eventuali differenze con gli identificafi-

ti dal pignorantento;

B ISR A 0 S0GA it A aann
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. In data 17 Luglio 2015, il C.T.U., inviava Raccomandata AR alle parti comui-

cando'il giomo dell'inizio delle Operazior Peritali (Rif. Allegato A).

In data 28 L&@@Z{kiﬁ@wmsmesxr@ca% presso 'immobile; oggefto di Ese-|

In data 06 Agosto 2015 1l softoscritto presentava Tstanza all llLii6 GE. per co

~municare Pimpossibilith ﬁeil?a@w&sg;affﬁem; ‘chiedendo i mmedldaapﬁemr

‘poterredigere Pelaborato tectiico ¢ portare a compimento T'incarico (R, Allega:

to Al

In data 25 Novembre 2015 12 C:

weelleria dell’lllmo G.E. comunicavaa questo

Consulerite I'avvenuta nonrina di usi Custode per 'accssso al bere: . Allega-

to A)

rvento del Custode del ben|

I data 07 Gennaio 2015 il CTU, grazie all'int

“mento, dando il-via alle Operazioni Peritali (Ri/, Allegato A).
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Risposte ai quesiti contenuti nel mandito

1) Descriva, sinteticamente, i beni oggetto di pigniorameiito, cor

redandoli, s¢ del caso, con rilievi fotografici e planimetrici, ed

accertare la consistenza degli stessi, nonché Ia corrispondenza o’

meno con i dati catastali risultanti dalla traserizio

ramento, dalle trascrizioni e iscrizioni anteriori, L

- descrizione:

dovri contenere, per ciascun bene pignorato, i seguenti elemen-

i

a) Ubicazione;

b) Caratteri generali e tipologici;

). Estensione;

d) Identificazione catastale;

2ia]

0 Natura del diritto: | in capo al debifore ¢ ;gm%meﬁza:

deﬂ’xmmahﬂe,

edella

) Vincoli locativi (precisando Ia data del contratfo

O

registrazione) e situazione di possesso;

h) Situazione urbanistica, precisando gli estremi degli

DY Q‘IDAA‘A%\ AT HIHEN AT A NEATH

strumenti urbanistici in vigore, le destinazioni d’uso pre-| _

P
o

e HAHEF

viste; le eventuali pasmbiﬁta di edificazione,: amghamenw

""'J"*jf;_"mmems di destinazione d’uso, mstm’,jﬁf_’_?}

to,

ecc.y
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I beni, oggetto di pig

noramento, cofisisiono in un’unitd imiobiliare; ubicata el

L unity immobiliare de guo ¢ relativa da un appartamiento; al quarto —'
dium fabbricato di fipo popolare; composto da unia soggiormo eon angolo cotfura, da
due (n. 2} camere da letto, un bagne, con quattro elementi Ig;,emc@-sammm

bidet, lavabo & vasea da bigno), corridoio/disimpegrio noriché da n: 1 balcorie, svic

luppandosi su complessivi mq 98 lordi perimetrali (Rjf. Allegato B —Foto n. 1 -

Lappartamento affaccia a Nord su strada pubblica, a Sud ed Ovest su area pubblica,

mentre-confinaad Est in parte con scala condominiale ed in parte con altra proprietd.

Da un punto di vista conservative, 'immobile versa # un catfive stato a causa, di

diversi fenomeni i infiltrazione idrica, Presenti sul

La climatizzazione invernale ‘avviene tramite radiatori ‘tradizionali, alimentati da,

caldaia murale a g

La stessa caldaia gepera I'acqua calda sanitaria.

ST Y

Gli impianti idraulii ed elettrici, da prove pratichis, a Vistd, non invasive: tisiltano

essere Mnzionanti,

Gramiento, sono thdividuati al N«

Catastalmente, 1 bieni oggetto di pign

Cormune di Cosenza; al Foglio n. 6, Particelld 324, sub. 19,

Eammmeécﬁapmumtzz&taier@gmta,maimm@smzmmemﬁ‘mmemz- e

la gm}:m@‘zadelia@pﬁMmenmmSp 1t &-Giianto riscontrato in sede di. 6 alltiogo.

per come meglio $i pus evincere confrontando Ta piantina tratta dal NCEU on la.

piantlmdmke%deﬂmm%ém§u@gm( Allegato C),

flerisce I'immiobile oggetto di esecuzions immobitian

™

Tl fabbiicato ciii a

5
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quartiere di “S:

it Vit alle pendici di un ersante collinare, & cirsa 400 metr dalla

5

ingresso-dell’autostrada A3 (Saler-

nio-Regeio Calabria) —svincolo Coseniza Sud.

Eafed in cui icag

cll"intomo di cirea 500 metr, annovera tutti’i servizi Gomitmi

ed essenziali (attivith commerciali, famacie, trasporto pubblico, scuole; ...).

Dalla certificazionie catasto-ipotecaricieventennale a fira del Notai

cesco lazzeolla, prcserte all’interno del fascicolo, relativo agh atti-di cansa, rislta

chie immiobile, oggetto di pignoramento, &:di proprieta per % ciascuno dei Signoti|

Sempre da detta certificazione, risulta cheril bene ogeetto della presente perizia &

perveriuto ai coniugi. n regime di-¢

e, per la quota.di ym mezzo.di proprietd-ciascuno, dalla Signora.

, con atto di compravesidita per notar Anna Calvelli di

zioni residenziali, commierciali e miste,

Rende dél 135/04/2005 tepestorio

gistri Immobiliati

o

registro particolars. :

5

| 5

Dal punto di vista urbanistico, la part. 324, di oui I%immiobile fa parfe, ricads, Secon-| :

do it Piano Regolatore del Comune di Cosenza, in zona B2 — Aree edificate intensic :

ve. ;
Le zone, eome quells appena scrifa, riguardano aree i cui prevalgono Je destina:

Nelle zone B2 sor
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Hiptisting parziale dei fabbricati che non comportin aumerito delle volumes|

trie & dellesuperfici utili.

interventi di fivovd edificazione che non supering lindice fondiario di e,

4,00/mg;
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ne edilizia (e, ‘ove possibile, precisare il costo delPeventuale

condono edilizio).

Coseiza in datd

Con richiesta del ‘softoseritto protocollata presso il Comtine d

L1L08:2015 (Rt Allegato A), i dommandavaral 9° setiore — Parifieazione deltrtito-|

rio — il rilascio di:

- Copiadella;

noessione edilizia e relative piantinie srafiche

~__Copia del certificato di agibilit/abitabilita

Non essendo pervenuta al sotoseritto s ung comunicaziogie dal Com

alla suddetta richiesta.ci si recava presso gli uffic comunali al fine di cooperare nella

ricerca della documentazione sopra citata,

Dalla ricerea effetiata non & emerso alcuii documento, percui 1o seivente sior pud

assetire con assoliifa ceitezza se il fabbricato sia conforme o meno-al a concessione

edilizia.

ARRNAN

Y QR

sposizionie-degli spazi interni, fra detta piantina & o stato di fatto:

DMK MBEAT IS

A giustificazioni di ale difformita no

, CIL o alfro).

| DalPanalisi della documierits zione catastale recuperata si evince, comunqiie, che la

A presentata in cafasto in data 31707/1

Gestione Case per Lavoratoti” (GESCAL), per

il quale To'seri=|

vente, a meno di quanto sopra segnalate; non avvede ultetior motivi per-cui,
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Timmobile possa considerarsi wrbanisticamente non conforiie,

La difformit riscontrata potrebbe essere sanabile a fronte di una spesa, fta emolu-

menti & spese istruttorie, stimiabile pari

............

méniera precisa, i costi per un ev

ultano in essere;
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3) Stabilire

Il scorta dei documenti prodatti, se Pimmobile sia

soggetto a limitazioni legali, enfiteusi, contratti agrari, ipoteche,

li di ogni genere e verificare I re-

gﬂlamﬁdeliadﬁwmmmmﬁm&mm all’art. 567, comma 2 cod. |

proc. civ eventualmente completandola (in particelare rico-

struendo Ia Eontinuita, per

nio, dei passaggi di proprieta relativi al bene).

Gli immobili de guo non risultane essere soggetti a enfiteusi; contratii'a rari g ipote-

che.

Per quel che concerme; invece, eventuali sér

vitty, lo scrivente teenico, nulla ha rileva-

to negli atti presenti all'inteme del faseicolodi causa enei documenti repe

it presso.

i uffici pubblici,

Infine, Ja continuita dei passaggi di proprieté, relativa ai beni oggetfi

Dpigoramente sopra indici-

maf;g@

|~ Isciizione ipoteca volontaria Fegistio

3509 del 16M/2005' i euro 134.000.00 d favore Sanpacls Banco di Napoli Sp.4.

con sede in Napoli, domicilio ipotecario eletto in Napoli. Via Toledo n: 177 contro
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in regime di comione legale e, n giialitt o ters datrice di ipoteca,

repertorio n. 47320, Mutio fondiario di euro 67.000,00 da rfmfmﬂﬂmmm 25 anmi. |

biliare in Cosenza, alla Via Franeesco

Ipoteca su: intera proprieta dell wnith immo

Ciledt .4, distinta in Catasto Fabbricati ul foglio 6 particella 324.sub..19 natiia)

A4 di 4.3 vani;

- Trascrizione verbale di pignoramento immobili registro generale n. 829 regisio|

particolare n. 6403 del 27/3/2014 a favore Banco di NapoliSip.a. co

&, contro.

per la quota di sy meszo iaseuno, mvirits diaito giudiziario del

Tribunale di Cosenza del 21/2/2014 1

forio n. 281/2014. Pigroramer

ra proprietd dell wnitd immobiliare in Cosenza; alla Via Cilea, distinta ol Citasto

Jfabbricati al foglio 6 particella 324 sub 19 naturacdd di 4,5 vani al piano 4.
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4) Determinare il valore di mercato dei beni oggetfo di pignors-| —
mento; nell’ipotesi di bene indiviso, precisare se il bene stesso
sia indivisibile ¢, in easo contrario, determinare il valore della|
quota pignorata. :
11 bene immobile & a tuitoge, ritenuto una delle pringipali forme di nves
Si ritiene, pertanto, che sarebbe un errore stabilire il valore di mercato diiraverso la
capitalizzazione de 1eddit, poichs porierebbe a risulati, Sicutament
quelli reali
Nel determinare il valore di mercato del bine, & stato adottato il metodo: ——
non come capitalizzazions dei sedditi bensi come procedimento $¥ol Htraveiso
un’analist accurata: degli clementi del conteggio ¢ mediante Tapplicazione: di an|
piezzo unitario-desurifo Specificatamerite; .

La determinazione el valore & stata effettuata con il meiodo diretto

costitutivi, dopo avere effettuato ¢ tenuto in debito conto le indagini svoltercon ope-!

AREN

ratori del settore, economici ed agenizie immobiliai,

Da una valutazione del mercato immobiliare dellusato nella-citth i C

ddette analisi, si &

patticolare della zona' in‘cui ticade I'immobile, in seguito-alle so
p =

riscontralo che il prezzo medio di mercato'§ pari € 1.000,00/mq.

Nella st degi fmmobi, tuttavis i

fluenzato

anché da fattor i

nseci (orientamento, grado di tifiniture, stato i manutens |

zlone) ed estrinsechi (prossimita ¢ collegamento con il centro, efficisnza dei

servizi pubblici, manutenzione ¢ pulizia della strada).

enza, inoltre, Pappar

amento, oggetto di esecuiziorie fimirio-
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biliare, veisa in eatfivo stafo di conservazione che suggerisce aloani interventi dil

liminare, non essendo, allo-state; possibil

mannfenzione: che, in fase estimativa:

effettuare wn riscontio puntuale delle effettive cansa oo attribuiist Jo manifostate

infiltrazioni idriche €, pertanto, una sfima

salitica delle Spesé da Sostenere, indiico-

no il softoscritto a stimare un deprezzamento del valore

I valore dell appartatiiento; oggstto di esecuzione immobiliare, pettarto, pud essere)

quantificato, come descritfo di seguifo,

Valore Tmmobile =98 mig X 1000°€/mq X 90% = $8.200,00 Euro

Al suddetfo valore di stima: deve esserescontato il costo‘per lasanatotia-della dif-

formié riscontrata efie, come detto in precedenza, & stimato pari ad euro 1.500,00
'5,

.......... :

e
§
g.:'f'
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5) Suggerire_

‘tunita di provvedere alla vendita in lotti se-

“parati indicandone i motivi.

1 C.T.U. suggeriscedi non procedere-alla vendita in lotti sepamﬂdazbeggggeﬁ@m

pignoramento, risultindo evidente 'inopportunita di fazionare gli stessi.

THIAAA U INT BRI 7 Qi taidu SRy
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6) Indicare il regime fiscale cui verra assoggettato Véventuale de-

s

creto di trasferimento dei beni oggetto della stin

a (imposta di

dall’eseciitato.

1l regime fiscale verrd definito in base al sogeetto creditore.

In particolare, se:

soggetto acquirente ¢ titolare:di Partita LV.A., i beni, pro=

babilmente, saranno oggetto di un’attivit.

In.questo caso; il regime fiscale daibagggegmdeﬁ

all’Imposta sul Valore Apgiunto.

Se, inveee; il soggetto creditore & una persona fisica; non soggetta ad LV.A,

ramento; allosscrivente.

SAYREVY.

TR ORI SO MA LA IR T A o Qacliata

LAKINT S i

SEVOLIESTN LW
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tivo nel quale riporti:

a) La descrizione dei beni pignorati, evidenziando qualesial

Pattuale identificazione catastale e le eventuali differenze

con gli identificativi catastali risultanti dal pignoramen-

to;.

zioni legali, enfiteusi, contratti agrat

privilegi, servitil, vincoli reali di ogni genere e vineoli lo-

cativi insistenti sui beni pignorati,

Prospetto riassuntivo beni eggetto di pignoramento

98 g lordi perinetiali

Attualeidentificazione Catastale: Foglio 6, Part, 324 sub 19

RRRANT

Identificazione Catastale risultante da pignoramento: Foglio 6, Part, 324'sub 19

Limitazioni legali; contratti agraris privilegi; serviti: Nessina

Ipoteche: Si, tipottate riella rispostaal quesito 3) e presenfiin ati,

Vineoli loeativi: No
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