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PREMESSA (NOMINA)

Il Giudice del procedimento esecutivomobiliare n. 303/2015 a carico di *****
*ekkxkkx - Dott.ssa Francesca Goggiamani, ha nomaito quale Consulente Tecnico
d'Ufficio il sottoscritto Arch. Gianfranco La Riaicodice fiscale LRC GFR 56B15 D086S,
iscritto all'’Albo degli Architetti della provincidi Cosenza con il numero 388 ed all'Albo
dei Consulenti Tecnici presso il Tribunale @osenza al n. 2281, titolare dello studio
di progettazione e consulenza sito in Cosenza,Chigzzini n.217 — tel. 0984/1931588;
nell'udienza del 21/06/2016, prestavo il giuramoe di rito davanti al G.E., che,

contestualmente, mi conferiva l'incarico dal mawdsitto specificato.

Dopo aver preso visione degli atti poedsTribunale Civile di Cosenza, relativi al
bene oggetto di stima, reperivo: le visure, l'adgtr di mappa, la planimetria catastale, presso
I'Agenzia del Territorio e I'atto di provenienzagpso I'Archivio Notarile.

Successivamente dopo aver individuatoniimbile pignorato, comunicavo la data e
I'ora del primo accesso con lettera raccomandaia del 24/06/2016 al debitore esecutato,
con e-mail certificata in pari data, la men@s comunicazione veniva inviata all’Avv.

wrxxk Jkxxxk per il creditore procedente.

MANDATO

Dall’ ordinanza del 7/5/13:

1. verifichi, prima di ogni altra attivita, dell@ompletezza della documentazione di cui all’art675 2°
comma c.p.c (estratto del catasto e certificdelle iscrizioni e trascrizioni relative lalmmobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alteascrizione del pignoramento, oppure certificatotarile
attestante le risultanze delle visure catastaliet régistri immobiliari) segnalando immediatameategiudice
ed al creditore pignorante quelli mancanti o inigafin particolare controlli la sussistenza dellascrizione
del titolo di provenienza in favore dell’esecutamojpotesi di acquisto per successione ereditarszontri la
trascrizione dell’atto di accettazione espressoaoitb e la trascrizione del titolo di acquisto iavbre del
defunto] e la corrispondenza tra il diritto di sispettanza ed il diritto oggetto di pignoramenta).ipotesi in
cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardattiti i beni pignorati restituisca il consulente gliiadil G.e.
senza altra attivita, mentre in ipotesi in cui iadmnenti mancanti e/o inidonei riguardasblo alcunidei beni
pignorati, descriva sommariamente detti beni e pdaalla redazione della perizia rispondenti ai seqti
quesiti per i residui beni per cui la documentaEsia valida e completa;

2. predisponga, sulla base dei documenti dtti, I'elenco delle iscrizioni e delle trasoni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiomande giudiziali, sentenze dichiaratigefallimento,
fondo patrimoniale);

3. acquisisca, ove non depositate, le mappesuarie che egli ritenga indispensabili parcorretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, drtificati di destinazione urbanistica dei teni di cui
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all'art.30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 dandoya, in caso di mancato rilascio di detta documeittae
da parte del’Amministrazione competente, dellatigh richiesta;

4. descriva,_previo necessario accesso, latile pignorato indicando dettagliatamente:

comune, localita, via, numero civico, scalgiano, interno, caratteristiche interne ed esterseperficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastalittuali, eventuali pertinenze, accessori e millesthiparti
comuni ( lavatoi, soffitte comuni,locali di sgombgportineria, riscaldamento ecc.); descriva le ateristiche
strutturali del bene (strutture verticali, solaifissi esterni ed interni, pavimentazione interna externa,
impianti termici, impianti elettrici);descriva leacatteristiche della zona, con riferimento alla arbzzazione
primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zorfcentri commerciali, farmacie, spazi diversi, oegal
dettaglio), alla distanza dal centro della cittédalle principali vie di comunicazione verso I'ester(strade,
autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché aingipali collegamenti verso il centro della citta;

5. accerti la conformita tra la descrizione attaadlel bene (indirizzo, numero civico, piano, interdati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoento evidenziando, in caso di rilevata difformiég: se i
dati indicati in pignoramento non hanno mai idéintito I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pigramento sono erronei ma consentono lindigiziane del
bene; c) se i dati indicati nel pignoramentpur non corrispondendo a quelli attuali, hannin
precedenza individuato I'immobile rappresentandw, questo caso, la storia catastale del compendio
pignorato;

6. rilevi le eventuali difformita 0 mancanze metlocumentazione catastale LIMITANDOSI a descrivere
necessarie variazioni per I'aggiornamento del cédasd a_quantificare in via sommaria il costo dar
correzione o redazione delle planimetrie o per faastamento;

7. indichi l'utilizzazione prevista dallo strumte urbanistico comunale;

8. indichi la conformita o meno della costruzioalle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza 0 meno di dichiarazione di agikilitin caso di costruzione realizzata o miodth in
violazione della normativa urbanistico - edilizidesperto dovra descrivere dettagliatamente tlpologia
degli abusi riscontrati e dire se l'illecito si&tato sanato o sia sanabile in base combinatoaditpdagli artt.
46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ,ecéthma 6° della Legge 28 febbraio 1985, n.47. In
particolare in caso di opere abusive, il controlliella possibilita di sanatoria ai sensi dell'artio 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giug801, n.380 e gli eventuali costi della stesdainaenti,
la verifica sull'eventuale presentazione di istardiecondono, lo stato del procedimento, i costi fler
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventahlazioni gia corrisposte o da corrispondere;agni altro
caso, la verifica, ai fini della istanza di condonbe I'aggiudicatario possa eventualmente presentahe gli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni priste dall’articolo 40, comma sesto, della leggef@Bbraio
1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto detrto del Presidente della Repubblica del 6 giugaol,
n.380, specificando il costo per il conseguimerdbtitolo in sanatoria.

9. dica se e possibile vendere i beni pigndratino o piu lotti; provvedendo, in quest'ultimosca alla loro
formazione e procedendo, inoltre, (solo previaoaiazazione del Giudice dell’esecuzione) all'idéotizione
dei nuovi confini ed alla redazione del fraaomento; in questo ipotesi I'esperto dovra allegaalla
relazione estimativa i tipi debitamente approvatil'dlfficio Tecnico Erariale;

10. dica qualora I'immobile sia stato pignoratol® pro quota, se esso sia divisibile in naturgpmcedendo,
in questo caso, alla formazione dei singoli lo#d (ove, necessario, all'identificazione dei nu@anfini ed
alla redazione estimativa i tipi debitamente apfati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando Walore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dgosiicomproprietari, prevedendo anche alla deterazione
degli eventuali conguagli-in denaro;I'esperto doywéocedere, in caso contrario, alla stima detero
esprimendo compiutamente il giudizio di insibilita eventualmente anche alla luce di quanispdsto
dall'art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla gge 3.6.1940, n. 1078; fornisca, comunque la vaiotze della
sola quota indivisa pignorata, tenendo conto detlaggiore difficolta della stessa;

11. accerti se l'immobile & libero od occtga acquisisca il titolo legittimante il passso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha dasaacderiore alla trascrizione del pignoramentanfichi
se risultano registrati presso I'ufficio del registdegli atti privati contratti di locazione; quala risultino
comunicazioni contratti di locazione opponibili @lprocedura esecutiva I'esperto dovra indicare kEtaddi
scadenza, la data fissata per il rilascio o se arora pendente il giudizio per la liberazione delne. In
difetto di titolo dell'occupante determinera il waé locativo del bene;

12. ove limmobile sia occupato dal coniugeparato o dall’ex coniuge del debitore esaitu
acquisisca il provvedimento di asseghazione delaconiugale;

13. indichi l'esistenza sui beni pignorati deventuali vincoli artistici, storici, alberggri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti I'esignza di vincoli o oneri di natura condominiale (setando se gli
stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvesaranno cancellati o risulteranno non opponibili al
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medesimo); rilevi l'esistenza di diritti denialh (di superficie o servitu pubbliche) osiu civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancaziongszatto;

13 bis) indichi I'importo annuo delle spese dish gestione o di manutenzione, eventuali speaersinarie
gia deliberate anche se il relativo debito non aiacora scaduto, eventuali spese condominiali nogapa
negli ultimi due anni anteriori alla data della geia, sul corso di eventuali procedimenti giudizieglativi al
bene pignorato;

14. determini il valore dellimmobile conpesssa e compiuta indicazione delle condizimiiimmobile

e del criterio di stime analitica descriziondlddetteratura cui si é fatto riferimento operande opportune
decurtazioni sul prezzo di stima consideraridostato di conservazione dellimmobile e cavpponibili
alla procedura esecutiva i soli contratti di locaae e i provvedimenti di assegnazione al coniugmtwata
certa anteriore alla data di trascrizione del pigamento (I'assegnazione della casa coniugale d@ssere
ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla datdel provvedimento di assegnazione se non trascniti
pubblici registri ma anteriore alla data di traseione del pignoramento, non opponibile alla proaedse
disposta con provvedimento successivo alla dat#éradicrizione del pignoramento, sempre opponibge s
trascritta in data anteriore alla data di trascrame del pignoramento, in questo ultimo caso I'imileoberra
valutato come se fosse una nuda proprieta). Procautatre, all’abbattimento forfettario pari al 15%lel
valore per la differenza tra oneri tributari cal@adl sul prezzo pieno anziché sui valori catastdk essenza di
garanzia per vizi occulti nonché per eventuali gpesndominiali insolute. Indichi il valore finaleedbene al
netto delle suddette correzioni e decurtazioni;

15. riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte, on assoluta precisione, essendo dati da riportare
nell’ordinanza di vendita:-la descrizione sintetica dei lotti con relativi d&latastali e prezzo base; - per
ciascun lotto la natura (piena proprieta, usufryttouda proprieta ecc.) e la titolarita giuridica Hdiritto
oggetto del pignoramento; - se il lotto & pignoratmo pro quotala consistenza della quota ed il suo prezzo
base.

Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassiva eventuali problematiche riscontrate nei quessit 1 a 14).

1) ACCERTAMENTI |

Sono stati effettuati due accessi sughiai causa, nelle date del 5 e 6 di Luglio 2016;
il relativo verbale € allegato alla presente relaeial n° 1.

Al primo incontro nessuno era presents, ip debitore esecutato e per il creditore
procedente, all’ incontro successivo, erano preseltre al medesimo, per il debitore
esecutato, il fratello della Sig.ra ***** *xkxkkix - Gjg, Fkrx xkkkekkdk  nessuno invece

era presente per il creditore procedente (Fr¥*rrtkkiiikiikibikitikk ki),

ESPLETAMENTO DEL MANDATO — QUESITO N.1

1. verifichi, prima di ogni altra attivitagella completezza della documentazione di cui
allart. 567, 2° comma c.p.c (estratto dehtasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni  relative all'immobile pignorato efteate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificatotarile attestante le risultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari) segaaldo immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (articolare controlli la sussistenza della
trascrizione del titolo di provenienza in favorell@gsecutato[in ipotesi di acquisto per
successione ereditaria riscontri la trascriziondl'@to di accettazione espresso o tacito e la
trascrizione del titolo di acquisto in favore dedfdnto] e la corrispondenza tra il diritto di
sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoraménto ipotesi in cui i documenti mancanti
e/o inidonei riguardanti tutti i beni pignorati régiisca il consulente gli atti al G.e. senza
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altra attivita, mentre in ipotesi in cui i documemancanti e/o inidonei riguardanti solo
alcuni dei beni pignorati, descriva sommariamenggticdoeni e proceda alla redazione della
perizia rispondenti ai seguenti quesiti per i rasideni per cui la documentazione sia
valida e completa;

Agli atti del processo, € depositata tglazione notarile redatta in data 27/01/2016
dal notaio Anna Muto in Rogliano, come previstd dacondo comma dell’art. 567 c.p.c.,
dalla quale risulta [lattestazione delle rianlite delle visure catastali e dei registri
immobiliari per il periodo corrente tra lagcaizione del pignoramento a favore del

creditore procedente ed il ventennio precedente.

Dalla certificazione ipo-catastale, evince inoltre che, i dati catastali iratic

nel pignoramento, corrispondono a quelli indicai titolo di provenienza.

QUESITO N.2

2) predisponga, sulla base dei documenti in d&#ienco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoranti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrniale);

In ordine alle iscrizioni e trascrizioni predizievoli, dallesame dei documenti

presenti in atti, risultano gravanti sullimmobpénorato le seguenti formalita:

1. TRASCRIZIONE del 21/09/2005 — Registro Paricel 18801 Registro Generale
35557 Pubblico Ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Regeio 932/463 del 02/07/2002
ATTO PER CAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATAUCCESSIONE;

2. ISCRIZIONE del 21/02/2011 — RegidParticolare 943 Registro Generale 5426
Pubblico Ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertoritd09/34 del 17/02/2011 IPOTECA
LEGALE derivante da A NORMA ART.77 DPR 29/09/1978M.602;

3. ISCRIZIONE del 30/08/2012 — RegistParticolare 1886 Registro Generale
22024 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI VENEZIA Repw®rio 1627 del 26/07/2012
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 5419 del 29/11/2013 (CANCELLAZIBNOTALE)
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4. TRASCRIZIONE del 15/02/2013 — RegisParticolare 2936 Registro Generale
3940 Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBBIALE DI COSENZA
Repertorio 1671 del 15/12/2012 ATTO ESECUTIVO O CARILARE — VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 2432 del 24/09/2014 (CANCELLAZIEN

5. ISCRIZIONE del 28/04/2015 — RegisRarticolare 953 Registro Generale 9138
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE  Repertorio 354/2015eld 20/01/2015 IPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

6. TRASCRIZIONE del 21/12/2015 — RegidParticolare 22769 Registro Generale
28077 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2320415 del 12/12/2015 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMDBILI

| QUESITON.3

3.acquisisca, ove non depositate, le mappe ueeiess che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificaziongel bene ed, in ogni caso, i certificati di
destinazione urbanistica dei terreni di cui att.30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380
dando prova, in caso di mancato rilascio di dettaocdmentazione da parte
dellAmministrazione competente, della relativahiesta;

Le formalita relative a codesto quesitone state regolarmente espletate e la

documentazione inerente € allegata alla preseni@ge

Lo scrivente ha acquisito, relativameméimmobile oggetto di esecuzione, la
documentazione catastale ed urbanistica necesdkxialentificazione del bene ed alla sua
regolarita, in particolare: estratto di mappa, rascatastale e planimetria catastale che hanno

consentito I'esatta individuazione dell'immobilesestato.

| QUESITO N.4

4. descriva, _previo necessario accesstimmobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numercdvico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie geatabile) in mq., confini e dati catastal

Relazione di CTU, procedimento in danno di i
Arch. Gianfranco La Riccia, Corso Mazzini n.2176s€nza

Firmato Da: LA RICCIA GIANFRANCO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 14e39d

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni )
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 @
AN



attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesoin parti comuni ( lavatoi, soffitte
comuni,locali di sgombero, portineria, riscaldamenécc.); descriva le caratteristiche
strutturali del bene (strutture verticali, solaifissi esterni ed interni, pavimentazione interna
ed esterna, impianti termici, impianti elettriadgscriva le caratteristiche della zonaon
riferimento alla urbanizzazione primaria e secondami servizi offerti dalla zona (centri
commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi ataglio), alla distanza dal centro della citta
e dalle principali vie di comunicazione verso l&sio (strade, autostrade, ferrovie, porti,
aeroporti)nonché ai principali collegamenti verso il centrcetla cittg;

4.1 - UBICAZIONE

L'immobile oggetto di esecuzione e ulicael comune di COSENZA alla via delle
MEDAGLIE D’ORO al civ. n.92 ( gia prolungamento v¥XIV Maggio n. 160), posto al
piano secondo del Corpo “B” int. 17 di un fabbrecatsette piani fuori terra, ed € costituito

da n.1 unita catastale.

4.2 - CARATTERISTICHE DELLA ZONA

Il fabbricato ove ricade I'appartamentggetto di esecuzione, e ubicato in zona
centrale della Citta di Cosenza, Comune capolubgrirca 60.000 abitanti, in un quartiere
residenziale consolidato, caratterizzato da unutessdilizio composto principalmente da
immobili dalla tipologia di edifici in linea/torranediamente a cinque o sei piani fuori terra,
Le opere di urbanizzazioni primarie localizzatdanglabilita di affaccio dell'immobile, e ad
esso allacciate, sono le seguenti: fogna bianagiagrete distribuzione metano, rete idrica,
linea telefonica, linea elettrica ecc. Le urbaamani secondarie localizzate in prossimita
dellimmobile sono le seguenti: scuola, par@iggcc. Sono inoltre presenti in prossimita
dellimmobile una farmacia, negozi al dettaglio,ced immobile appare quindi ben
collegato a urbanizzazioni primarie e secondarieaedutti i principali servizi pubblici

urbani.

4.3 — DATA DELLA COSTRUZIONE
Da indagini esperite (vedi Atto notadl@cquisto) risulta che il fabbricato ove ricade
'appartamento pignorato é stato realizzato netiarl964. L'abitabilita accertata dal

Comune di Cosenza decorre dal 15 Maggio 1964.

4.4 - DESCRIZIONE DEL FABBRICATO DI CUI E’ PARTE'IMMOBILE OGGETTO
DI STIMA
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Trattasi di fabbricato a sette piani futarra oltre il seminterrato, dalla tipologia
assimilabile alla “linea”, di forma pressoché ragjalare, coperto con tetto a due falde. Al
piano terra sono dislocati locali adibiti ad ativcommerciali mentre i piani superiori adibiti

a civile abitazione.

4.5 - DESCRIZIONE IMMOBILE OGGETTO DI ESECUZIONE

Appartamento per civile abitazione, poat piano secondo del Corpo “B” int. 17,
sviluppantesi su di un unico livello, costituito dayresso, corridoio, soggiorno, cucina,
ripostiglio, tre vani, w.c., della superficie commiale di mqg. 112,00 circa (superficie
calpestabile mg. 97,00 circa) oltre ad un balcagaduperficie di mg. 8 circa .

La planimetria catastale non cormgp® allo stato dei luoghi (aumento del numero

dei vani) in quanto un vano e stato frazionatoua (foto nn. 8 e 9).

4.2 - DATI CATASTALI

L’appartamento risulta allibrato al Q\NE.U. del Comune di Cosenza, con le
indicazioni: Fogl. 12, Particella 243, Sub.63at. A/3, CIl. 2, consistenza 5 vani, RC.:
Euro 322.79, Via XXIV Maggio n. 160, p. 2.

4.3 - CONFINI
L’appartamento confina con vano scala,pprifr ***x** _ xkkkkkkx - gnazio

d’isolamento e cortile condominiale per due lati.

4.4 — STRUTTURE, FINITURE, CARATTERI E STATO DI CG¥RVAZIONE

Ad un esame visivo di superficie, il falohto risulta realizzata con: struttura
portante intelaiata in cemento armato, solaatarb cemento e copertura a falde inclinate,

muri perimetrali in laterizio a cassa vuota.
Gli scarichi fognari sono convogliati alla rete h@gia comunale posta sulla strada.

Allo stato, I'immobile pignorato € dotato Eelseguenti finiture: le pareti del bagno e
della zona cottura sono rivestite con pidistren ceramica, quelle degli altri ambienti
sono rifinite con pitture lavabili a toni ehi; i pavimenti sono in ceramica in tutti gli
ambienti, compresi bagno e cucina, le porte m@esono in legno massellato, gli infissi
esterni in alluminio anodizzato, sono dotati advolgibili in PVC.
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E’ dotato di impianto di riscaldamento autonoroo caldaia a gas metano e piastre radianti

in ghisa, impianto idraulico ed elettrico dgldisottotraccia.

Presenta una visuale aperta, panoramica e enosoggetto ad introspezione diretta da

stabili adiacenti. Buono lo stato di manutenziomem’servazione.

Il fabbricato ove ricade I'immobile pignorato, esde di vecchia costruzione (circa 50 anni),

si trova in discrete condizioni di manutenzion®asgrvazione esterna.
4.5 - SUPERFICI

Come da uso convenzionale, la superficidcotata € quella commerciale,
comprensiva della sup. utile, di quella dei muvigbri interni, perimetrali.
Dal rilievo effettuato risulta che I'appartamenta tina superficie calpestabile di mq.
97,00 circa ed un altezza interna di m 3.00.
Riepilogando, risulta:
» Superficie calpestabile complessiva circa mq. 97,00
» Superficie commerciale complessiva circa mq. 112,00
» Superficie balconi circa mq. 8,00
Per una migliore individuazione, iimal mio rilievo planimetrico, nonché al

rilievo fotografico.

QUESITO N.5 |

5. accerti la conformita tra la descrizione wte del bene (indirizzo, numero civico, pianoginb, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoento evidenziando, in caso di rilevata difformiég: se i
dati indicati in pignoramento non hanno mai idéintito I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i dati indicati in pigramento sono erronei ma consentono lindigiziane del
bene; c) se i dati indicati nel pignoramentpur non corrispondendo a quelli attuali, hannin
precedenza individuato I'immobile rappresentandwo, questo caso, la storia catastale del compendio

pignorato;

| dati indicati nel pignoramento (indirizzonemero civico) non corrispondono a
quelli riscontrati in sede di sopralluogo, ma anteno I'individuazione del bene, oggi via
delle MEDAGLIE D’ORO civ. n.92 ( gia via XXIV Maggi n. 160) mentre i restanti dati
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corrispondono a quelli riscontrati in sede di sdpogo, per cui 'immobile resta

identificato correttamente.

QUESITO N.6 |

6. rilevi le eventuali difformita 0 mancanzdla@locumentazione catastale LIMITANDOSI a descéve
necessarie variazioni per I'aggiornamento del c&tasd a_guantificarne in via sommaria il costo par

correzione o redazione delle planimetrie o per a@astamento;

La planimetria catastale agli atti e alifhe dallo stato dei luoghi rilevato in sede di
sopralluogo, tale difformita consiste in un diverdigtribuzione degli spazi interni con
conseguente aumento di vani. Per tale difformitdeéessaria una variazione catastale di

aggiornamento.

Il costo relativo per tale attivita e gtiicabile in euro 1.000,00

QUESITO N.7

7. indichi I'utilizzazione prevista dallo stnento urbanistico comunale;

L’ immobile oggetto di stima fa parte di un maggidabbricato realizzato nel 1964,
0ggi secondo lo Strumento Urbanistico vigente mcadzona di completamento “B4” Aree

di completamento e ristrutturazione semi-intensive

QUESITO N.8

8. indichi la conformith 0 meno della costruzioale autorizzazioni o concessioni amministrative e
'esistenza 0 meno di dichiarazione di agiBilitin caso di costruzione realizzata o miodta in
violazione della normativa urbanistico - edilizidesperto dovra descrivere dettagliatamente tlpologia
degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sitato sanato o sia sanabile in base combinatoadittpdagli artt.
46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ,ecéthma 6° della Legge 28 febbraio 1985, n.47. In
particolare in caso di opere abusive, il controlliella possibilita di sanatoria ai sensi dell'artio 36 del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giug801, n.380 e gli eventuali costi della stesdainaenti,

la verifica sull'eventuale presentazione di istardiecondono, lo stato del procedimento, i costi fler
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventablazioni gia corrisposte o da corrispondere;agni altro
caso, la verifica, ai fini della istanza di condonbe I'aggiudicatario possa eventualmente presentahe gli

immobili pignorati si trovino nelle condizioni priste dall’articolo 40, comma sesto, della leggef@Bbraio
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1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, comma quinto detrto del Presidente della Repubblica del 6 giugaol,

n.380, specificando il costo per il conseguimergbtitiolo in sanatoria.;

Il fabbricato ove ricade I'appartamergeaminato, € costituito da sette piani f.t. oltre
il seminterrato e dagli atti risulta che I'abitatgil & stata accertata dal Comune di Cosenza

con decorrenza 15 Maggio 1964 (vedi atto notardeqlisto).

Dallesame della documentazione catastajgetto allo stato dei luoghi, emerge la
esatta corrispondenza alla reale consistenza rdeiibile ma non alla distribuzione
planimetrica interna. Per tale variazione e necessaggiornare la scheda catastale, ed
inoltre non risulta negli atti in possesso delboivente alcuna pratica edilizio-urbanistica

che legittimi lo stato dei luoghi. Per tale diffatene necessaria pratica edilizia in sanatoria

Il costo relativo per tale attivita e quéiaabile in euro 1.500,00

QUESITO N.9

9. dica se e possibile vendere i beni pigndratino o piu lotti; provvedendo, in quest'ultimoseca alla loro
formazione e procedendo, inoltre, (solo previacaiazazione del Giudice dell’esecuzione) all'idéntizione
dei nuovi confini ed alla redazione del framomento; in questa ipotesi I'esperto dovra allegaalla
relazione estimativa i tipi debitamente approvatil'd)fficio Tecnico Erariale;

L'immobile pignorato e individuato catalshente con una unica unita, tenuto conto
delle caratteristiche distributive e dimensionadil'dnmaobile, si ritiene che lo stesso non
preveda un'eventuale frazionabilita, e quindi um@ngosizione funzionale, pertanto

costituisce un lotto unico.

QUESITO N. 10

10. dica qualora I'immobile sia stato pignoratolo pro quota, se esso sia divisibile in naturpmcedendo,
in questo caso, alla formazione dei singoli lo#d (ove, necessario, all'identificazione dei nu@anfini ed
alla redazione estimativa i tipi debitamente apfti dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando Walore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dgotiicomproprietari, prevedendo anche alla deterazione
degli eventuali conguagli in denaro;l'esperto doyéocedere, in caso contrario, alla stima detero

esprimendo compiutamente il giudizio di insibilita eventualmente anche alla luce di quanigpdsto
dall'art. 577 c.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla gge 3.6.1940, n. 1078; fornisca, comunque la vaiotze della

sola quota indivisa pignorata, tenendo conto deflaggiore difficolta della stessa;
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L'immobile é stato pignorato solo per ,1/® stesso costituisce un alloggio

autonomamente utilizzabile non divisibile.

QUESITO N.11

11. accerti se l'immobile & libero od occtga acquisisca il titolo legittimante il passso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha détaacderiore alla trascrizione del pignoramente@nfichi
se risultano registrati presso I'ufficio del registdegli atti privati contratti di locazione; quala risultino
comunicazioni contratti di locazione opponibili @lprocedura esecutiva I'esperto dovra indicare kEtaddi
scadenza, la data fissata per il rilascio o se afeora pendente il giudizio per la liberazione delne. In

difetto di titolo dell'occupante determinera il waé locativo del bene;

L’appartamento pignorato, risulta imegente occupato da familiari del debitore.

QUESITO N.12

12. ove limmobile sia occupato dal coniugeparato o dallex coniuge del debitore esatu

acquisisca il provvedimento di assegnazione delconiugale;

La casistica del quesito non ricorreanpliesente procedura esecutiva.

| QUESITON.13 |

13. indichi l'esistenza sui beni pignorati deventuali vincoli artistici, storici, alberggri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti I'esignza di vincoli o oneri di natura condominiale (setando se gli
stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvesaranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo); rilevi l'esistenza di diritti demalh (di superficie o servitu pubbliche) osiu civici

evidenziando gli eventuali oneri di affrancaziongstatto;

Dagli atti in possesso del C.T.U. si eeirche il bene pignorato non rientra tra

guelli sottoposti a vincoli artistici, storicalberghieri e di indivisibilita.
Dalle ricerche effettuate non risultamattildemaniali o usi civici.

QUESITO N.13 BIS

13 bis). indichi 'importo annuo delle spese fisgsgestione o di manutenzione, eventuali spes@igtinarie

gia deliberate anche se il relativo debito non aiacora scaduto, eventuali spese condominiali nogapa
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negli ultimi due anni anteriori alla data della geia, sul corso di eventuali procedimenti giudizieglativi al

bene pignorato;

Dai dati comunicati dalllamministratore del condaioi (vedi Mail certificata
allegata) risulta che le quote condominiali scaduteon pagate, relative all’appartamento
oggetto di perizia, ammontano ad euro 6.133,7%¢eyuaglio di gestione 2011 ad agosto
2016).

QUESITO N.14

14. determini il valore dellimmobile corspressa e compiuta indicazione delle condizi@tiimmobile
e del criterio di stima analitiche descriziorelth letteratura cui si € fatto riferimento operamde opportune
decurtazioni sul prezzo di stima consideraridostato di conservazione dellimmobile e cavpponibili
alla procedura esecutiva i soli contratti di locame e i provvedimenti di assegnazione al coniugmtivdata
certa anteriore alla data di trascrizione del pigamento (I'assegnazione della casa coniugale d@ssere
ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla datdel provvedimento di assegnazione se non trascni¢ti
pubblici registri ma anteriore alla data di traseibne del pignoramento, non opponibile alla procedse
disposta con provvedimento successivo alla dat#radicrizione del pignoramento, sempre opponibge s
trascritta in data anteriore alla data di trascrame del pignoramento, in questo ultimo caso I'imieoberra
valutato come se fosse una nuda proprieta). Proc@utre, all’abbattimento forfettario pari al 15%lel
valore per la differenza tra oneri tributari cal@dl sul prezzo pieno anziché sui valori catastdk essenza di
garanzia per vizi occulti nonché per eventuali gpesndominiali insolute. Indichi il valore finaledbene al
netto delle suddette correzioni e decurtazioni;

CRITERIO DI STIMA
14.1 METODO SINTETICO COMPARATIVO

Lo scrivente ritiene che per pervenire alla stime piu probabile valore di
mercato si debba assumere, come valore per ungapdirficie, quel valore di mercato
praticato, per altre compravendite di immobili dina destinazione abitazione, nella
zona in cui e ubicato 'immobile oggetto di stima i@ altre zone simili applicando,
successivamente, degli idonei coefficienti di needhe tengano conto delle particolari

caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'ohite stesso.

14.2 DETERMINAZIONE DEI VALORI UNITARI

Il metodo utilizzato & quello della stima sintetmmmparativa per coefficienti di
merito individuati e riportati nelle tabelle segtien
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| Caratteristiche posizionali medie

Coefficiente

Zona vicino arterie principali (autostrada, stagtale | 1.00

ecc)

Zona centro storico 0.95
Zona periferica 0,85
Zona degradata 0.80

| Caratteristiche ambientali intrinseche

Coefficiente

Ottime 1.10
Buone 0.95
Sufficienti 0.90
Scadenti 0.85

| Caratteristiche tecniche e funzionali

Coefficiente

Ottime 1

Buone 0.90
Discrete 0.85
Scadenti 0.70

| Stato di conservazione e manutenzione

Coefficiente

Buono 1,00
Normale 0.90
Discrete 0.85
Scadente 0.80

| Vetusta fisica

Coefficiente

Fabbricato nuovo 1.00
Fabbricato con 5 anni 0.97
Fabbricato con 10 anni 0.95
Fabbricato con 15 anni 0.92
Fabbricato con 20 anni 0.89
Fabbricato con 30 anni 0.86
Fabbricato con 40 anni 0.83
Fabbricato con 50 anni 0.80

Oltre

Secondo lo stato e caratteristiche
dell'edificio

Sulla base di informazioni, tecnicameattendibili, assunte si é rilevato che il
prezzo medio unitario di mercato praticato per cawpndite di immobili a destinazione
abitazione categoria catastale A/3, localizzati @eimune di Cosenza, zona centrale,
oscilla tra €. 950,00 e €. 1.200,00 al mqg neemtai dati del’lOMI (Osservatorio

Mercato Immobiliare) si evince un prezzo a metradjo che oscilla tra €. 1.300,00 e £.
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1.600,00 al mqg. Considerando un valore medio dR0@,00 €./mq ed applicando i

coefficienti di merito

. Valore Media Valere rapportato
Immobile o . all'immobile in
€/mq Coefficienti di merito coeff.
esame €/mq
g5 |2
()] — —
v | 08 | § N 2 -
R £ 0 D = S O o
g | 8c | ST | cx| &
- | BE| s | 3 c =
= ('_U = E % 9 cC 9 S
Qo c Q= = E 8 > 17
2 |BE|25/25| 2
S | 8o | Qaw| 22E| 9
Oo | O3 | B 2o | ~
s |8 o
Appartamento| 1.200,00f 1.00 | 0.95| 0.90f 0.90 0.8 0,91 1.092,00

Il pit probabile valore venale unitario dell'immigbiisulta essere di €. 1.092,00

14.3 DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE DELL’APPARTAMENTO

Il piu probabile valore venale dell’appartamentd|sbase della superficie precedentemente

determinata, € pari a:

appartamentosuperficie commerciale complessiva 112,00 mg3.00 m)
V=mg. 112,00 x €. 1.092,00= €. 122.304,00

balcone superficie commerciale complessiva 8,00 mq. a suritiene opportuno
praticare (Norma UNI 10750 ) un coefficiente par2s%6
V=mgq. 8,00 x €.1.092,00x 0,25 = €. 2.184,00

Valore complessivo dell’appartamento= €. 124.488,00 a cui si applica I'abbattimento
forfettario sottraendo il 15% pari a €. 18.673.gfbme da quesito n. 14) e le presumibili
spese per la pratica edilizia urbanistica che legit I'attuale stato dei luoghi quanto gia
evidenziato (al quesito n. 8) e le presumibili speper la variazione catastale di
aggiornamento quanto gia evidenziato (al quesité)rper cui:

- abbattimento forfettario 15% €.18.673,20

- presumibili spese pratica edilizia-urbanistica €. 1.500,00
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-presumibili spese pratica catastale €. 1.000,00

VALORE COMPLESSIVO DELL'APPARTAMENTO
V= €. 103.000,00n cIFRA TONDA ( euro centotremila/00)

3.4 Regime fiscale

L’'immobile oggetto di stima sara assoggettato ralfosta di registro pari al 9%
del valore stimato, allimposta ipotecaria pari&@ all'imposta catastale pari al 50 €.

QUESITO N.15 |

riporti in apposito foglio “riassuntivo”a parte, con assoluta precisione, essendo dati igeortare
nell’ordinanza di venditalla descrizione sintetica dei lotti con relativi dattastali e prezzo base; per ciascun
lotto la natura (piena proprieta, usufrutto, nudeoprieta ecc.) e la titolarita giuridica del diritt oggetto del

pignoramento; se il lotto & pignorato sgoo quotada consistenza della quota ed il suo prezzo base.

LOTTO UNICO

APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE

DATI IDENTIFICATIVI:

Appartamento per civile abitazione posto a pianasR6 nel comune di Cosenza (cs) alla
via delle Medaglie D’Oro n. 92 gia via XXIV Maggio n. 160), costituito da ingses
corridoio, soggiorno, cucina, ripostiglio, tre vamw.c., dalla superficie commerciale
complessiva mqg 112,00 circa oltre balcone di mgjr@&.

Catasto Fabbricati

N.C.E.U. del Comune di Cosenza, con le imdarda: Fogl. 12, Particella 243,
Sub.64, Cat. A/3, Cl. 2, consistenza 5 va@,:REuro 322.79, Via XXIV Maggio n.
160 p 2 |n dltta kkkkk kkkkkkk __ kkhkkkk kkkkkkk o kkkkk kkkkkkk |n raglone dl 1/3

ciascuno

VALORE PREZZO BASE PER LA QUOTADI 1/3 = €. 34.333,00 IN CIFRA
TONDA (euro TRENTAQUATTROMILATRECENTOTRENTATRE/00)
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Nel rassegnare la presente relazione, ringraztoMa., per la fiducia accordatami,
ritenendo di aver risposto a quanto richiesto e agito con scrupolo ed obiettivita e, nelle

conclusioni, resto a disposizione per qualsiagrigdte delucidazione dovesse necessitare.

Cosenza li, 20 luglio 2016

In fede
QT.U.
Arch. Gianfranco La Riccia
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PROSPETTO RIUSSUNTIVO

LOTTO UNICO

APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE

DATI IDENTIFICATIVI:

Appartamento per civile abitazione posto a pianasid nel comune di Cosenza (cs) alla
via delle Medaglie D’Oro n. 92 gia via XXIV Maggio n. 160), costituito da ingses
corridoio, soggiorno, cucina, ripostiglio, tre vamw.c., dalla superficie commerciale
complessiva mqg 112,00 circa oltre balcone di mgjr@.

Catasto Fabbricati

N.C.E.U. del Comune di Cosenza, con le imdarda: Fogl. 12, Particella 243,
Sub.64, Cat. A/3, CI. 2, consistenza 5 vai,:REuro 322.79, Via XXIV Maggio n.
160 p 2 |n dltta kkkkk kkkkkk __ kkkkk kkkkkkkk _ kkkkk kkkkkkkk |n I’aglone dl 1/3

ciascuno

VALORE PREZZO BASE PER LA QUOTADI 1/3 = €. 34.333,00 IN CIFRA
TONDA (euro TRENTAQUATTROMILATRECENTOTRENTATRE/00)

Nel rassegnare la presente relazione, ringrazi®.\al., per la fiducia accordatami,

ritenendo di aver risposto a quanto richiesto eer @agito con scrupolo ed obiettivita e, nelle

conclusioni, resto a disposizione per qualsiagrigdte delucidazione dovesse necessitare.

Cosenza li, 20 luglio 2016
In fede
@T.U.
Arch. Gianfranica Riccia
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