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p— genzia @
- ntrate<=-
Data: 01/1272023
Ora: 11:40:05

Direzione Provinciale di Reggio Calabria Numero Prafica: T190494/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 01/12/2023

ﬁ Immobile di catasto fabbricati ‘ — Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 01/M12/2023
Dati identificativi: Comune di LOCRI (D876) (RC)

Foglio 25 Particella 2254 Subalterno 3

Classamento:

Rendita: Euro 842,86

Categaria C/2¥, Classe 1, Consistenza 320 m?

Indirizzo: TRAVERSA PRIMA DI VIA GARIBALDI n. SNC Piano T
Dati di superficie: Totale: 370 m?

Uitimo atto di aggiornamento: DIVISIONE del 24/10/2023 Pratica n. RCO131125 in atti dal 256/10/2023
Fﬁtquuﬁzngg% n. ENTRATE.AGEV-3T1.REGISTRO UFFICIALE 4423549 24/10/2023 DIVISIONE (n.
131125,

Annotazioni: Classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Pl Dati identificativi

Comune di LOCRI (D976) (RC) DIVISIONE del 24/10/2023 Pratica n. RC0131125 in

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di LOCRI (D976 ) (RC)
Foglio 25 Particella 2254

Pl Indirizzo
TRAVERSA PRIMA DI ViA GARIBALDI n. SNC DIVISIONE del 24/10/2023 Pratica n. RC0131125 in
Fiano T afttidal 25/10/2023 Protocollo NSD n, ENTRATE. AGEY-

S5T1.REGISTRO UFFICIALE 4423549.24/10/2023 DIVISIONE
(n. 131125.1/2023)

| Firmato Da: COSENTIND SALVATORE GIUSEPPE Emessa Da: ARUBAPEC 5P.A, NG CA 3 Serial# 3e326500aciaceloiz Te54848413c6
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iiare?
Data: 011272023

o o ) ) ) Ora: 11:40:05
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Numero Pratica: T100484/2023
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 2 - Fine
Servizi Catastali
Pl Dati di classamento
Rendita: Euro 842,86 DIVISIONE del 24/10/2023 Pratica n. RC0131125 in
Cal,eg,mria lezill Classe 1. Conzistenza 320 me attidal 25/10/2023 Protocollo NSDn, EMTRATE. AGEY-

ST1.REGISTRO UFFICIALE 4423549.24/1042023 DIVISIONE
(n. 131125.1/2023)

Annotazioni: Classamento e rendita proposti (D.M.
TO1/94)

Dl Dati di superficie
Totale: 370 m? DIVISIONE del 24/10/2023 Pratica n. RG0131125 in
ST1.REGISTRO UFFICIALE 4423549.24/10/2023 DIVISIONE
(n. 131125.1/2023)
Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
24M10/2023, prot. n. RC0131125

Pl Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 2

1. DIVISIONE del 24/10/2023 Pratica n. RC0131125in

ST1.REGISTRO UFFICIALE 4423549.2410/2023 DIVISIONE
Diritto di: Proprieta’ per 1/2  (deriva dall'atto 1) (n. 131125.1/2023)

Diritto di: Proprieta’ per 142 (deriva dall'atto 1)

Visura telernatica

Tributi speciali: Euro 0,90

Leganda

a) C/2: Magazzini e locali di deposifo
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genzia @
«wNtrate s
Direzione Provinciale di Reggio Calabria
Ufficio Provineiale - Territorio
Servia Catastali

Data: 06/ 1072023 Ora: 11.21.52 Segue

Visura n.: T119449 Pag: |

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 06/10/2023

Dati della richiesta Comune di LOCRI (Codice:D976)

Provincia di REGGIO DI CALABRIA
Foglio: 25 Particella: 965

Catasto Terreni

Numero di mappa soppresso dal 31/03/2023

La soppressione ha originato efo variato i seguenti immaobili
Foglio 25 Particella 2254 ; Foglho 25 Particclla 2808 ;

Situazione dell'uniid immobiliare dal 23/11/2011

N, DATI IDENTIFICATIV] DATI CLASSAMENTO PATI DERIVANTI DA
Foglio Particells | Sub | Porz Qualitd Classe Superficie(m) Dieruz Reddito
I are ca Dwininicake Agrario
| Tipo Mappale del 31/03/2023 Pratica o, ROCDO4A000 i ani dal

' o 3 5 QSﬂPrRESSﬂ 0. FI03/2023 presemtato il 30032023 (n, 44000.1/2023)
Natifica | Fartica
Anmotazioni i immabile: PARTICELLA INTERESSATA DA IMMOBILE URBAND NON ANOORA REGULARIZZATO AL SENS] DEL DL TR 201 - AL MOMENTD DELLA FRESENTAZIONE DEL TM DOVRA’ ASSUMERE

L [DENTIFICATIVO-GLA" UTILIZZ ATO AL CEU

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
—— :
Foglio Particella | Sub | Porz Qualith Classe gupgtusiplud) Deduiz Pt
| ha are ca Diemninicale Agrario
1 5 965 - FUD ACCERT 05 1
VARIAZIONE D'UFFICIO del 23/11/2011 Pratica n. RCO343627 in
atti dal 23/10/2000 (n. 5948 172011)
MNotifics rtits
Anmotazioni & immobile: FARTICELLA INTERESSATA DA IMMOBILE URBAND NON ANCORA REGOLARIZZATO Al SENS! DEL BL 782010 - AL MOMENTO DELLA PRESENTAZIONE DEL TM DOVRA® ASSUMERE
L IDENTIFICATIVG GEA™ UTILEZZATO AL CEU

Firmato Da: COSENTING SALVATORE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Seralit: Jeli2o580ac8acedl2 Mesdadad 1 Ach
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Direzione Provinciale di Reggio Calabria
Ufficio Provineiale - Territorio
Servia Catastali

Situazione degli intestati relativa ad atto del 31/07/1974 (antecedente all'impiante meccanografico)

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 06/10/2023

Data: 06/ 1072023 Ora: 11.21.52 Segue

Visura n.: T119449 Pag: 2

M, DATI IDEMTIFECATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA |
Foglio Prarticellz Sub | Porz CQualita Classe Superficie(m’) Desluez Reddito
I are ca Diiinicake Agrario |
i 35 965 [BEMIN . @5 10 Euro 3,16 Euro 1,05
© ARBOR 3 it il i FRAZIONAMENTO del 31/07/1974 in atti dal 2402/ 1996 {n, 528,
L. 6020 L. 2.040 Sl
FOR/ | ¥8e)
| Worifiea [ [Partits 3780 !

Sono stath inoltve variati | seguentt immobili:

Foglio:Z5 Pamicella:® | Foglio: 25 Particella: 959 : Foglioc25 Particella960 | Foglio: 25 Pamicella:961 | Foglie: 25 Paricella: 962 | Foglio:25 Panticella:®a3 | Foglio:2§ Panticella: 964 | Foglio:25 Particella: 966 | Foglio:25 Paricella: 967 |

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 07/09/1974

DATI ANAGRAFIC]

DATI DERIVANTL DA

B85 171976 in atty dal 27/02/ 9%

CODICE FISCALE

_DIRITTT E ONERI REALL
(1 Prupriﬂu' I.:'? fine al 3 ]."03.5'31133
(1) Proprieta” [/2 fino al 317032023

tto del 0705/ 1976 Pubblico ufficiale CESARING POLIFRONI Sede SIDERNO (RC) Repertorio n. 65985 - UR Sede LOCRI (RC) Registrazione n. 19714 registrato in data 100091976 - n.

Situazione degli intestati relativa ad atto del 31/07/1974 (antecedente all'impiante meccanografico)

=N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALT !
[ ] (8 Usuffwito _fino al D7/08/1976 i
|2 () Compenprigtario -fing o1 07/ 1970 '

3 | _ {3} Comproprietario  fino al 07/090/1976 |
| DATI DERIVANTI DA RAZIONAMENTO del 317071974 in atii dal 24027996 (n. $28.F01/1988) |
Situazione dell'uniti immaobiliare che ha originato il precedente dall'impianto meecanografico

M. DATHDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO BATI DERIVANTI DA

Foglio Frarticella Sub | Porz Oualita Clusse Superficie(wmy Dz Reddit,
| hia are ca Dierminicale Agrarin
1 25 8 illfdlbllgll'rﬂ 1 48 10 L. 57.720 L. 19,240
lmpianto meccanografico del 15/02/1976

Firmata Da: COSENTING SALVATORE GIUSEPPE Emesse Da: ARUBAPEC 5P A NG CA 3 Seralf: 3e328580acBaced32 75494841 308
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| P M, ata: J . a2y .
£genzia @f»?j Data: 06/10/2023 Ora: 11.21.52 Fine
«wmNtratess- . . . b 1 Visura n.: T119449 Pag: 3
Direzione Provinciale di Reggio Calabria Visura storica peEr immonoiic

'| - I .t - 1 - - " . .- . . .
;.’_m‘f_'“. Provinclale - Territorio Situazione degli atti informatizzati al 06/10/2023

ervizi Catastali

Nafifica | Pariita 3760

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dall"impianto meccanografico

DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
(8) Usufratio  fine al 28/10/ 1977

'DATI DERIVANTI DA Fmpiunln meceanografico del 15021976

{3} Comproprictatio  fino al 28/ 101977
(3} Comproprictario  fino al 2810/1977

Visura telematica
Tributi speciali: Euro 0,90
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Firmata Da: COSENTINDG SALVATORE GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialit: Je326580acBaced32 75404841 308
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cron, &4 5% 1 2022

TRIBUNALE DI LOCRI

VERBALE DI ACCETTAZIONE INCARICO E GIURAMENTO ESPERTO

L’anno c©22 il giomo_23  del mese di GluGWO nel
Tribunale di Locri avanti al Cancelliere sottoscritto, € comparso
personalmente L'f%g‘m_g,mmi =h CoOSEL TG nale a
Andore (Bey il 4249 4054 residente in
Ahdohe C . da @L‘ay.hg_@i;u% Aine identificato/a per mezzo
dic.\. w AYA424004
il/la quale dichiara di accentare [’incarico conferitogli/le quale stimatore

degli immobili pignorati mella procedura n 6o /2od{ ra

Pertanto, invitato/a all'uopo a prestare giuramento ner modi  di rito, il/la

suddetto/a ripete la formula :

“Giuro di bene e fedelmente adempiere alle operazioni affidatomi al
solo scopo di far conoscere al Giudice la verita™ .
Del che e verbale.

LN,
L'esperto

a == \E & -
/J;‘,.é -~ m; Il Cancelliere
g - L ;""‘LM } g [L FURATOR A P10 G IEHZRARL.

i { N \ -mna(ﬂl?fu
L‘x = 0 |- P

S Yo
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N. 60/2021 R.G.Es.

; .'.|.__. -
A St Y T I
N

TRIBUNALE ORINARIO DI LOCRI
SEZIONE CIVILE — Ufficio esecuzioni

Il giudice dell’esecuzione, dott. Giuseppe Cardona,

lette le istanze dell’esperto del 9 novembre 2022;

ritenuto che le circostanze rappresentate dall’ing. Cosentino giustifichino

I'accoglimento di tali istanze e comportino necessariamente il

differimento della data dell’udienza;

considerato comunque che il fabbricato pignorato ha gia un identificativo

catastale (foglio 25 particella 2254 subalterno 1), di talché pare che

possa essere venduto con tale identificativo, anche perché la

costruzione ha pure una categoria (c¢/2) e quindi cio € sufficiente per

I’eventuale trascrizione nei registri immobiliari (fermo restando che il

rilievo € indispensabile e che pertanto I'ing. Cosentino avra bisogno

dell’ausilio di un tecnico per essere coadiuvato in tale attivita), salvo

diversa indicazione da parte del tecnico (il quale pero dovra relazionare

sul punto prima di compiere eventuali variazioni di identificativo

catastale);

ritenuto in altri termini che

a) I'immobile ¢ gia individuato catastalmente, quindi puo essere venduto

e il decreto di trasferimento puo essere trascritto;

b) qualora sia necessaria una regolarizzazione catastale, si trattera solo di

evidenziare il relativo costo (in via approssimativa) e di tenerne conto

per la determinazione della stima finale;

¢) laddove invece siano indispensabili altre attivita, sara cura del tecnico

relazionare al g.e. per I'eventuale autorizzazione al loro compimento;
P.Q.M.

- autorizza ’esperto ad avvalersi del geometra Campanella Gaetano per

le attivita di rilievo indicate nell’istanza;

- concede la proroga chiesta e per I’effetto

- RINVIA I'udienza per 1 medesimi incombenti al 20 aprile 2023, ore

10:30;

- invita I’esperto a ricalcolare i termini concessi con riguardo alla data

della nuova udienza.

Si comunichi alle parti e all’esperto.

Provvedimento redatto e inviato tramite “‘consolle del magistrato™ il 9

novembre 2022,

Il g.e.
dott. Giuseppe Cardona

Firmato Da: COSENTIMNG SALVATORE GIUSEFPE Emesso Da: ARUBAFPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial¥: 3e326680ac8aced0327ie54248413cE
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N. 60/2021 R.G.Es.

TRIBUNALE ORDINARIO DI LOCRI
SEZIONE CIVILE - Ufficio esecuzioni

Il giudice dell'esecuzione, dott. Giuseppe Cardona,

letta l'istanza di vendita, esaminata la documentazione ipo-catastale, vista altresi
tutta la documentazione finora depositata;

rilevato che, con decreto emesso inaudita altera parte, I'esecuzione forzata é stata
sospesa limitatamente a un cespite immobiliare e che non vi & ragione per "imporre”
una sospensione dell'intera procedura in attesa che si definisca la fase a cognizione
sommaria dell’esecuzione;

ritenuto che, per salvaguardare il provvedimento temporaneo di sospensione,
'esperto nominato con il presente provvedimento dovra avviare le proprie indagini
con riguardo ai beni e ai diritti di seguito specificati, fermo restando che, a seguito
della definizione della predetta fase, potrebbe essere emesso un separato
provvedimento di integrazione dell'incarico (ma l'incarico restera sempre unitario, &
il caso di chiarirlo per evitare "incomprensioni” in sede di liquidazione del compenso)
con riguardo al cespite per il quale vi & contestazione;

considerato che i beni di cui alla stima sono allo stato i seguenti:

a) diritto di piena proprieta su terreni in Siderno, in catasto terreni al foglio 24
particelle 2093, 2100 e 2120;

b) diritto di un mezzo indiviso della proprieta su immobile in Locri, in catasto
fabbricati al foglio 25 particella 2254 sub. 1;

c) diritto di un mezzo indiviso della proprieta su terreni in Sant'llario dello lonio, in
catasto terreni foglio 5 particelle 386, 387 e 388;

visti gli artt. 568, 569, 498 c.p.c,, 173 bis dispp. att. c.p.c;

rilevato che non é possibile fissare I'udienza ex art. 569 c.p.c. nel rispetto del termine

dei 90 giorni in quanto la prima data utile risulta essere quella del 15.12.2022;

per questi motivi
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Fissa per I'audizione delle parti, dinanzi a sé, ai sensi dell’art. 569 c.p.c,, I'udienza del
15.12.2022 affinché siano sentite in ordine al tempo ed alle modalita della vendita;
Nomina l'esperto, che individua nella persona dell'ing. Salvatore Cosentino con
studio in Ardore, al quale formula i seguenti quesiti:

a) prima di ogni attiviti, controlli la completezza della documentazione
ipocatastale di cui all'articolo 567, secondo comma cod. proc. civ., segnalando
immediatamente al giudice ogni lacuna o inidoneita;

b) descriva compiutamente gli immobili pignorati, allegando altresi idonea
documentazione fotografica, con relativa superficie in mq., confini e dati catastali
attuali e la loro corrispondenza o meno con i dati riportati nell’atto di pignoramento;
¢) indichi I'intestazione catastale, allegando relativa certificazione aggiornata, e,
previa verifica della conformita dei manufatti alle licenze e/o concessioni efo
autorizzazioni rilasciate, della sussistenza dei certificati di abitabilita e/o usabilita,
autorizzando all'uopo 'esperto ai necessari accertamenti presso i pubblici uffici; ove
I'immobile non risulti censito, proceda all’accatastamento;

d) dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato
da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla
esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento locazioni, affitti;
chieda ai debitori ovvero agli occupanti copia del relativo titolo di godimento
(contratto di locazione od altro) e della eventuale registrazione; ove non risulti
possibile accedere all'immobile, informi immediatamente il giudice
dell’esecuzione, per la liberazione immediata o I'utilizzo della forza pubblica;

e) evidenzi 'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti
da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso;

f) indichi eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, finiture di particolare
pregio o di carattere ornamentale;

g) dia conto dell’esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all’acquirente;

h) informi sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora

scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori

%]
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alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato;

i) werifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia
di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

i) in caso di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell’articolo
36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli
eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’'eventuale presentazione di
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
l'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, verifichi, ai fini della istanza di condono che 'aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall'articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

in caso di abuso assolutamente non sanabile l'esperto determinera il valore
dell'immobile, tenendo conto esclusivamente del wvalore economico d'uso del
fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di cinque anni, ipotizzabile
come necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto il costo per la
demolizione);

k) dica se l'immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione
energetica;

1} determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa
indichi altresi il suo solo valore), procedendo al calcolo della superficie dell'immobile,

specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima,
rl 1

garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera

distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e di manutenzione,
lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

esprima il proprio parere sull’'opportunita di procedere alla vendita di uno o
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piu lotti, predisponendo, in caso affermativo, il relativo frazionamento con tutti i
dati catastali (ed i prezzi) per ciascun lotto (es. quota di 1/1 sul diritto di piena
proprieta, relativo al bene - segue breve descrizione - sito nel Comune di XXX,
via CCCC, in catasto al foglio BBB, particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo €
Z17);

m) perifabbricati, rediga le piante planimetriche;

n) indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono
assoggettabili ad IVA;

o) formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza, nonché di proroga del
termine concesso per il deposito, in caso di impossibilita di osservanza del termine
predetto, provvedendo altresi alla notifica alle parti;

p) alla fine della propria relazione, indichi una descrizione completa delle unita
immobiliari da porre in vendita (con dati catastali, comune, via & numero civico,
diritto reale da porre in vendita, eventuale quota del diritto) distinte in lotti, con la
specificazione dei singoli prezzi di stima (al netto dei costi sopra indicati);

gq) terminata la relazione (da depositarsi entro l'udienza sopra fissata), ne invii
copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito,
almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata per il prosieguo, a mezzo di posta
elettronica certificata ovvero, quando cid non & possibile, a mezzo telefax o a mezzo di
posta ordinaria;

r) compaia alla predetta udienza, qualora debba rispondere alle osservazioni
eventualmente formulate dalle parti ed a lui trasmesse almeno quindici giorni prima

con le modalita di cui sub q).

Assegna all'esperto la somma di € 400,00 a titolo di acconto, che pone

provvisoriamente a carico del creditore procedente e lo invita a prestare

all'utilizzo del mezzo proprio per I'evasione dell'incarico.
Il deposito della stima dovra avvenire entro 10 gg prima la data di udienza sopra

fissata.

Invita l'esperto a rispettare tutte le precauzioni eventualmente ancora da
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Di he il credi ifichi I'avvi 599 ] N

individuato dalla relazione notarile sostitutiva.

Letto infine l'articolo 221 c. IV del d.l. n. 34/2020, rilevato che allo stato alla prossima

udienza e prevista la partecipazione delle sole parti (soltanto nel caso di deposito di

osservazioni alla relazione di stima sara necessario fissare un’udienza in presenza, con

la partecipazione anche dell’'esperto),

a) dispone che la celebrazione dell'udienza avvenga esclusivamente mediante lo

scambio e il deposito telematico di note scritte contenenti le sole istanze e

conclusioni;

b) assegna all'uopo alle parti termine sino a 5 giorni prima dell'udienza per il

deposito delle note di trattazione scritta;

¢) fa presente che ciascuna delle parti pud presentare istanza di trattazione orale

entro cinque giorni dalla comunicazione del provvedimento;

d) fa altresi presente che al mancato deposito delle note scritte seguira I'adozione del

provvedimento di cui all'articolo 631 c.p.c, a prescindere dal fatto se vi sia una delega

alle vendite ancora in corso per altri beni pignorati;

e) precisa che il provvedimento del giudice necessario all'ulteriore corso del giudizio

verra adottato fuori udienza, previa verifica della rituale comunicazione a cura della

cancelleria del presente provvedimento, e che la data dell’'udienza fissata costituira,

sia per le parti che per il giudice, il momento a partire dal quale dovra essere adottato

il provvedimento stesso.

Manda alla cancelleria per la comunicazione alle parti e all'esperto del presente

provvedimento e per linserimento, nello storico del fascicolo informatico,

dell’annotazione “trattazione scritta”.

Provvedimento redatto e inviato tramite “consolle del magistrato” il 18 giugno 2022.
Il giudice dell'esecuzione

dott. Giuseppe Cardona
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TRIBUNALE DI LOCRI

Procedimento Civile di Esecuzione immobiliare (R.G.Es. n.
60/2021) promosso da PRELIOS CREDIT SOLUTIONS SpA
contro PARASPORO Carlo

L 2

RISCONTRO AI CHIARIMENTI RICHIESTI DAL GIUDICE

Ill.mo Sig. Giudice,

il sottoscritto CTU, ing. S.G. Cosentino, con Nomina della SV, di cui alla Ordinanza
RG Es. n. 60/2021 — Cron. n. 459/2022 del 23.06.2022, avendo ricevuto, a mezzo
PEC, la richiesta di chiarimenti in merito ad alcuni punti rappresentati nella
comunicazione n. 60/2021 del 21.04.2023, che allega alla presente, espone, qui di
seguito, all’attenzione della SV, 1 necessari riscontri.

L 2

In via preliminare, fa presente alla SV, di aver effettuato la regolarizzazione catastale
dell’immobile pignorato, consistente in un capannone industriale sito nel Comune di
Locri, censito d’Ufficio con il F. n. 25, P.lla n. 2254 Sub 1. Cat. C2.

La regolarizzazione catastale di tale capannone, oggetto di pignoramento, ¢ stata resa
necessaria in quanto la predetta unita immobiliare risulta far parte delle unita
immobiliari urbane non censite all’Agenzia delle Entrate (c.d. immobili “fantasma’),
pertanto, oggetto di attribuzione d’ufficio di una rendita presunta (€ 433,82),
afferente a fabbricati non ancora regolarizzati, attribuita ai sensi dell’art. 19, comma
10 del DL 78/2010.

I dati catastali afferenti I'immobile censito d’ufficio erano, infatti, caratterizzati da
una serie di parametri catastali erroneamente approssimati ed incompleti che,
pertanto, non fornivano gli esatti connotati, circa la qualita e la consistenza, del
manufatto edilizio, e precisamente:
- mancato inserimento in mappa del capannone pignorato
- assenza di planimetria catastale dell’immobile
- errata assegnazione della superficie del capannone (mq 140 piuttosto che mq
260)
- assenza del manufatto costruito all’interno (soppalco)
- errata assegnazione della rendita catastale del capannone (€ 433,82 piuttosto
che € 1.008,80).

I fattori sopra articolati avrebbero comportato, in assenza di regolarizzazione
catastale, una fittizia connotazione catastale dell’immobile, non aderente alla realta
dello stato dei luoghi.
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A. Corpo aggiunto, posizionato sul lato dx del capannone, (tettoia)

Per quanto concerne il corpo aggiunto, posizionato sul lato dx del capannone,
(tettoia), si conferma quanto riportato nella CTU, e precisamente, che essa ha accesso
diretto, tramite una porta interna, al capannone e, pur ricadendo nella particella
limitrofa n. 1060 (non oggetto di pignoramento), ¢ funzionale al capannone stesso
(locale sgombero/deposito).

Si concorda con quanto asserito dal Giudice che, quest’ultima circostanza (presenza
della tettoia, con ingresso diretto dal capannone), potrebbe recare un
condizionamento ai potenziali fruitori del capannone industriale ed influire
negativamente sull’appetibilita del capannone stesso ai fini della sua collocazione nel
mercato immobiliare.

Nel quadro della regolarizzazione catastale eseguita, la tettoia, infatti, essendo, di
fatto, una pertinenza del capannone, é stata censita in base all’'uso per il quale é stata
costruita, sulla particella di terreno n. 1060 che, pero, non ¢ oggetto di pignoramento
anche se di proprieta della stessa ditta intestataria della particella n. 965 (Parasporo
Carlo, propr. per 2 e Parasporo Francesco, propr. per ).

Si ottempera, pertanto, secondo le disposizioni del Giudice, all’annullamento
catastale del corpo ageiunto in dx al capannone industriale (tettoia), non ricadente
sulla Particella n. 965.

B. Corpo aggiunto, posizionato sul lato sx del capannone

Per quanto concerne il corpo aggiunto, posizionato sul lato sx del capannone, ¢ stato
accertato che esso consiste in un capannone in blocchi di cls intelaiati da pilastri e
cordolatura di coronamento in c.a., con copertura piana in lastre di fibrocemento,
sorretta da profilati metallici ancorati direttamente sulla parete perimetrale del
capannone industriale pignorato.

Dalla visura storica risulta che la Particella su cui ricade il corpo aggiunto in
adiacenza al lato perimetrale sx del capannone in perizia, & stato realizzato su un lotto
di terreno, oggetto di frazionamento in data 31.07.1974, in atti dal 24.02.1996 (n.
528.F01/1986), censita al Catasto Terreni con il F. n. 25, Particella n. 965 ed intestata
alla_ditta I D | N .

, con diritto di proprieta pari 2 per ciascuno, come si puo
evincere dalla documentazione catastale.

Al fine di fornire un esaustivo riscontro alla richiesta di chiarimento, formulata dal
Giudice con Comunicazione n. 60/2021 del 21.04.2023, ho preso contatti con il

soggetto esecutato, ||| |GGGGEGEGEGEGEG. con i quale concordavo una sua
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convocazione, presso il predetto manufatto, adiacente al capannone industriale
pignorato, sito in Locri alla traversa 1" di via Garibaldi (via Flamingo), per il
contestuale sopralluogo e le necessarie operazioni peritali di rilievo interno, per il
10.05.2023, alle ore 11.00, come da “Verbale di IV® sopralluogo™ redatto in pari data.

Come riportato nella CTU, tale corpo aggiunto, pur essendo contiguo alla parete
laterale sx del capannone, non ha accesso diretto da esso, ed ¢ dotato di ingresso
indipendente tramite una apertura metallica, nonché di un impianto elettrico e di
illuminazione che lo rende fruibile in maniera autonoma.

Nel corso del predetto sopralluogo, si € potuto constatare che tale capannone si
compone, nel suo interno, di un grande vano destinato a ricovero mezzi di cantiere e
da un piccolo locale delimitato da pannellatura in alluminio. Nella parete perimetrale
comune con il capannone industriale, ad un’altezza di circa 3,5 m dal pavimento, in
battuto di cemento, sono stati realizzati n. 3 finestroni (prese di luce), mentre,
sull’altra parete perimetrale in blocchi di cls, sono state posizionate n. 3 prese di luce
munite di inferriate.

Si ritiene che tale corpo aggiunto sia stato realizzato in data successiva alla
costruzione del capannone industriale in perizia e ricade all’interno della Particella n.
965, parzialmente occupata dal capannone stesso.

Il suddetto corpo aggiunto ¢ caratterizzato da uno stato di provvisionalita e di criticita
strutturale, inoltre, vi € da precisare che, oltre ad essere abusivamente costruito, non
risponde ai requisiti dettati dalla buone regole costruttive, pertanto, si ritiene che, pur
ipotizzando un suo adeguamento strutturale, capace di renderlo idoneo all’uso per il
quale é stato costruito, nonché indipendente strutturalmente dal capannone industriale
in perizia, non sia assentibile la sua regolarizzazione urbanistica mediante
["allestimento di un progetto in sanatoria.

Per le considerazioni sopra descritte, giustificate da una sommaria analisi
costi/benefici, si ritiene che tale manufatto debba essere presumibilmente demolito,
pertanto, la stima del valore di mercato potrebbe ricondursi al cosiddetto “valore di
trasformazione”, derivante dal valore del terreno libero edificabile (v. certificato di
destinazione urbanistica) depurato dagli oneri di demolizione del manufatto.

A tale riguardo, si chiede al Giudice se occorre, comunque, procedere con il suo
accatastamento, in quanto, pur ricadendo entro la P.lla n. 965 del Catasto Terreni,
non & stato oggetto di accertamento d’ufficio, da parte dell’Agenzia del Teritorio, né
risulta chiaramente riportato, tra gli immobili pignorati, nella certificazione notarile
ipocatastale, oppure, in caso contrario, in_considerazione della sua presumibile
demolizione, non censire il manufatto.
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Nel caso in cui il Giudice propenda per questa ultima soluzione, ai fini della vendita,
si potrebbe considerare un unico lotto di vendita comprensivo del capannone

industriale e del corpo aggiunto.

Si precisa, infine, che nel corso del IV® sopralluogo, avvenuto 1l 10.05.2023 (v.
Verbale di 1V° sopralluogo), ¢ stato possibile individuare una criticita strutturale
afferente 1l mancato spazio di 1solamento (giunto tecnico) tra il capannone industriale
pignorato ed il fabbricato, per civile abitazione, posto sul confine (lato mare), in ditta
eredi Parasporo.

Tale situazione comporta la separazione delle due strutture adiacenti, tramite la
realizzazione di idoneo giunto tecnico, 1 cul oneri esecutivi dovranno essere
contabilizzati nella perizia di stima di cui alla CTU.

11 sottoscritto CTU, alla luce di quanto disposto dal Giudice nella comunicazione n.
60/2021 del 21.04.2023 e, sulla base di quanto convenuto durante I'incontro con lo
stesso Magistrato, avvenuto il 02.05.2023, a chiarimento dei punti rappresentati nella
predetta comunicazione, espone qui di seguito le attivita integrative alla propria CTU:

1. Annullamento catastale del corpo aggiunto in dx al capannone (tettoia non
ricadente sulla Particella n. 965;

2. Integrazione Perizia di Stima del terreno reso libero da una eventuale
demolizione del corpo aggiunto in sx del capannone industriale;

3. Revisione stima del valore di mercato dei beni immobili pignorati.

Per le attivita integrative sopra articolate, 11 CTU chiede, alla SV Ill.ma, una cortese
conferma, nonché di voler accordare una proroga temporale di 60 gg, sui tempi di
consegna.

Il sottoscritto CTU, ritenendo di aver reso, con sufficiente chiarezza, un riscontro
tecnico alla richiesta di chiarimento formulata dal Giudice, rimane a disposizione per
ogni altra integrazione ¢/o rettifica della propria relazione di CTU che si1 rendesse
necessaria.

Allega:
- Comunicazione richiesta chiarimenti del Giudice (n. 60/2021 del 21.04.2023).

Ardore, 11.05.2023

In fede
fIng. S.G. Cosentino - CTU)

A COEEMTIMO Salvaiore Giusepos
c'.',' N Oidine IngegEnen dilia Provinda of Reggio
SRR Calatia
S Ingegnere
12053023 0R3%0L GHT-0 100
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N. 60/2021 R.G.Es.

TRIBUNALE ORDINARIO DI LOCRI
SEZIONE CIVILE - Ufficio esecuzioni

Il giudice dell’esecuzione, dott. Giuseppe Cardona,
a seguito della scadenza del termine di cui all’articolo 127 — ter c.p.c., decorso
in data 19 ottobre 2023;
letta la relazione depositata dall’esperto in data 11 ottobre 2023,
rilevato che la relazione € giunta in modo incompleto, non soltanto perché
sono presenti solo le pagine numerate coi 1 numeri dispari, ma perché
comungue si nota un evidente “stacco” tra parti della relazione;
considerato in ogni caso che I’esperto deve depositare un elaborato unico, per
consentire (alle parti e al g.e., ma soprattutto) ai terzi potenzialmente
interessati all’acquisto di conoscere (esclusivamente) le informazioni utili per
valutare I’acquisto in un unico documento;

P.Q.M.
rinvia per i medesimi incombenti al 18 gennaio 2024;
invita I'esperto a depositare un unico elaborato finale, completo di tutti i suoi
elementi e di tutti gh allegati, entro trenta giorni prima della predetta data;

visto ['articolo 127 —ter c.p.c.,
dispone sin da ora che I'udienza sia sostituita dal deposito telematico di note
seritte contenenti le sole istanze e conclusioni in relazione agli adempimenti
processuali previsti, da denominarsi “note di trattazione scritta” (o dicitura
similare), redatte nel rispetto dei principi di sinteticita € chiarezza, se del caso
tramite rinvio alle istanze ¢ conclusioni formulate in atto gia depositato;
assegna alle parti termine perentorio fino al 18 gennaio 2024, ore 10:00, per
il deposito telematico delle predetie note scritte;
avverte che
- se nessuna delle parti depositera le note entro il termine assegnato dal
giudice, saranno adottati 1 provvedimenti previsti dall’articolo 127 —ter ¢. IV
c.p.c.;
- ciascuna delle parti puo opporsi al presente decreto entro cinque giorni dalla
comunicazione del presente provvedimento.
Manda la cancelleria per la comunicazione alle parti e all’esperto del presente
provvedimento.
Provvedimento redatto ¢ inviato tramite “consolle del magistrato™ 11 20 ottobre
2023.

I giudice dell’esecuzione

dott. Giuseppe Cardona
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