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TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
PROC.n.125:2021 RGEI

Creditore procedenie

INTESA SANPAOLO SPA

Debitore

G.E.lll.m a Dott.ssa SAVAGLIO MARITAROSARIA

RELAZIONE DEL C.T.1.

PREMESSA

La sottoscritta Ing. Rosamaria IACCINQ, con studio in Rende (C8) - piazzale Genova n. 5 ¢ Roma

- Via Alberico Crescitelli n. 37, tel. 347-5247932, e-mail PEC

rosamaria.iaccino.d9833 ci@ingpec.cu, iscritta nell’elenco dei Consulenti del Giudice del Tribunale

di Cosenza al nd011, in data 29/11/2021 nceveva mail PEC con cui veniva norminata dal Giudice

delle Esecuzioni Immobiliari esperto estimatore nella procedura n. 125/2021 RGEI Tribunale di

Cosenra, ad istanza di INTESA SANPAOLO SPA contro il Sig. (Allegato

1).

In data 01/12/2021, la sottoscritta depositava telematicamente su PCT Patto di accettazione

dell’incarico CTU e giuramento {Allegato 2).

1l Giudice dell’Esecuzione poneva all’esperto estimatore i seguenti quesiti:

1) verifichi, prima di ogni altre attivitd, la complaezza delle documentazione df ad all’art. 367,
2% comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iserizioni ¢ trascrizioni relative
abl tmmobile pignorato effetiuate nel venli anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppire certificato notarile attestante le risdienze delle visure cafastali ¢ dei registe!
imam obilior]) segnalando immediatamente ol gicdice ed al creditore pignorante quelli mancani{
a inidonel {in particolare controlli Lo sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in

favore dellesequtato — risconirando, (n {potesi di acquisto per successione ereditaria, la

1
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2}

3)

4)

trascrizione dell atto di accettazione espresso o tackto e la trascrizione del titolo di acquisto in
Jfavare del defunta - e la corrispondenza tra i diritto di sua spettanze ed i diritto aggetto di
pignaramenta). Ove i tecnica rawvist I'incompletezza della documentazione ipocatastale in
attir a) se 'incompletezrza constatate riguardi nitti 1 beni pignoraty, [Uesperto miformerd
immediatamente il giudice dell’esecuzione, witerrampendo ogni attivitd fine a nuova
disposzione di questultima; b) se Uincompletezza constatata riguardi solo alowni dei bew
pignarats, [lespertao ne informerd comngue tmmedictamerte 1 giudice dell’esecuzione, ma
procederd frattanto alle redazione della perizia com riferimerto ai residui beni per cui la
dacumentazione sie valide e completa (danda atto n perizie della trasmissione degli atti af
giudice con riferimento ai beni now stimati, per cul sia stata ravwisata [Vincompletezza della
dacumentazione pocatastale);

predisponga, sulla base dei dacwmenti n atti, Uelenco delle Geriziom e delle trascrizioni
pregiudizievali gravarii sui beni pignorati (poteche, pignoramenti, sequestri, domande
gludiziali, sermtenze dichicrative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino dtre
proceduire esecutive gravarti sil medesimo [esperto ne verificherd lo stato n cancelleria,
riferendo immediatamente o giudice dell’esecuzione gualora le predette procediire esecutive
MO S1aH o éstinte;

acquisisca, ave nown depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la
carretta identificazione del bene ed, in agni caso, § centificats di destinazione urbanistica dei
terrent di cut all ‘articolo 30 del D.P.R. 6 gingna 2001, n. 380 dando prove, in caso di mancata
rifascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione competerte, della relatva
richiesta; acguisisca e depositi, i oghni caso, aggiornate visure catestali ed potecarie per
immobile e per soggetto (a favare e contro), queste witime w forma sintetica ed imtegrale,
riferite almena al ventennia wecedente la date di conferimento dell hearico, segnalanda
eventuall discrasie tra le risultanze delle stesse all’esito di acaurato cantrallo mcrociato;
descriva, previo necessaria accesso, [immobile pignorato, wndicando detaglictamente:
comune, localitd, wia, nmumera civica, scala, piano, wterno, carateristiche miterne ed esterne,
superficie (calpestabile) in mg., confini e daii catastali attuali, eventuadli pertinenze, accessort
e millesimi di parti comuni (lavatos, sofftte comuni, locali di sgombera, portieria,
riscaldamento ecc.); descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solas,
iMfisst esterni ed intemi, pavimentazione interna ed esterna, DMpIQ termicl, Implarti
elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e
secondaria, @i servizi offerti dalla zona (centri commerciall, farmacte, spazi diversi, negozi af

dettaglio), alla distanza dal cemtro della citd e dalle principali vie di comunicazione versa
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6)

7}
3)

[estemo (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamernti
varsa i centra della citd:

accerti [a conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, menmera civica, piano,
imterna, dati catastall e confing) e quella canternita nel pigharamenta evidenziando, W caso di
rilevata diffarmitd: a) se 1 dati indicati in pignoramento non hanne mai idetificato [ immobie
€ non consentona la sua wnivoca tdertificazione; b) se 1 dati indicatt nel pignoramento sono
erronel ma consertono [ndividuazione del bene; o) se [ dati indicati nel pignoramerto, pir
non corrispondends  a gquelli attuali, hamno in precedenza  individuato [ tmmobile
rappréesentanda, w1 guesto caso, la storia catastale del compendio pignorato;

rilevi le evertuall difformitd o mancarze nella docimentazione catastale LIVITANDOST o
descrivere [e necessarie varazionm per [lagoarmamento del catasto ed o guantificare n via
sommaria il costo perla carrezione o redazione delle planimetrie o per accatastamento;
indichi | wtilizzazione prevista dallo strumento urbanistico camipale;

indichi la corformitd o meno della costruzione alle qutarizzazioni o concessiont amministrative
e [esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata
i violazione della normativa urbanistica-edilizia, ’esperta dovrd descrivere dettagliatamente
la tipolagia degli abust riscontrati e dire se Ulllecto sia stato sanato o sia sanabile tn base af
combinao disposto degli articoli 46, qunta comma del D.P.R. 6 giugrno 2001, n. 380 e 40,
sesta comma delle L. 28 febbraio 1985, n. 47. In particalare w1 case di opere abusive, il
controllo della possibilitd di sanatoria ai senst dell ‘articolo 36 del decreta del Presidente della
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimentt, la verifica
sull‘eventiale presentazione di istanze di condono, indicando i soggetto istante e la normaiva
in forza della guale Vistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per i
conseguimernta del titolo in sanatorie e le evenmtudli oblazioni gid corrispeste a da
corrispondere;  ogni altro case, lo verifica, ai fini della istanza di condono che
Vagoidicatario posse eventualmente presentare, che gli immobill pignarati a1 trovine nelle
condizioni previste dadl’art. 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 owvero
dall’art. 46, comma quinta del decreto del Presiderte della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
380, specificando il costo per i conmsegumnento del titolo i sanatoria. I costi df sanatoria
davranno essere compuitati — previa detrazione — nella determinazione del prezzo di venditae.
Cve [Vesperta rawist la non sanabilt &condanabilitd deglt immobilt pignoratt (o di taluni di
ezzi): a) specificherd se ['insanabilitd riguardi ["itero tmmobile ovvero parti di esso; b) in
caso di abusivitd parzide indicherd 1 costt per [a demolizione e i ripristing della stato dei

lwaght, detraendoli dal prezzo di stima;
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9} dica se é possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pite lotti; provwedendo, i quest ultimo
casa, ala lora formazione; i frazionamenta di singali cespiti of fini della formazione di piit
ottt sard possibile solo ave consenta wna pit: vantaggiose occasione di vendita o una migliare
imdividhiazione dei beni e sala previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione. In presenza
delle predette condizioni, [esperto provvederd ofle redazione del frazionamerto e
all idertificazione dei nuovi confini dei beni frazionati, allegando alla relazione estimativa i
tipt debitanente appravatt dall " Ufficio Tecnico Erariale;

1M dica, nel caso tn cut [Mimmobile sia pignorato solo pro guota, se esso sia divisibile o meno in
nature ¢ a quali condiziont. A questo punta: ¢} Nel casa s1 traiti 41 guate indivisa, [lesperto
Jfornird la valutazione tanto dell itero, quanta della sola guote, tenendo conto della maggior
difficoltd di vendita per le quote indivise; b) tn caza di divistbiltd in nature, esperto
indicherd 1 costi per wn evermtuale fraziomamernto, a cul provvederd solo w1 caso di
autarizzazione del giudice dell’esecuzione all’esito di udienza ex art. 569 cp.c. {posto che la
divisione in natura, @ sensi dellart. 600 cpe, postida la richiesta del creditore pignorante
avvera dei comproprietari). Ove riceva la predetta autarizzazione, ’esperta provwederd alla
Jormazione det singali loth fed, ove necessario, all'identificazione dei nuovi confini, nonché
alle redazione del frazionamento allegando ola relazione estimative 1 tipt debitamente
appravati dall " Ufficio Tecnico Erariale) ndicando il velore di ciascimo di essi e tenendo conto
delle guote dei singoli comproprietar, prevedendo anche alla determinazione degli eveninali
congagli in denaro;

11) accerti se immobie é libero o occupato, indicando compiutan ente le generalitd delle persone
che eventualmerte occupano # beme, i lore rapporto com [Desecutato e i ftolo
dell’occupazione; ¢ questa prito, acquisisca i titalo legitimante il possesso o [a detenzione
del bene evidenziando se esso abbia o meno data certa anteriore alla trascrizione del
plgnaramenta; verifichi se risultano registrati presso ['ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione; qualara risidtine contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutive [esperta dovrd wmdicare la data di scadenza, la data fissata per i rilascio o se sia
ancore pendente 1l giudizio per la iberazione del bene. In ogni cqao [esperta determinerd i
valore locative del bene, esprimendo wna valutazione di congruitd sid canone pattuito
eventuall contratti di locazioni opponibili alle procedura;

12) ave ['immabie sia occupata dal contuge separata o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acguisisca il provwvedimento di assegnazione della casa contfugale;

13) Indichi [esistenza st bemi pignorat di evertuali vincoli aristicl, storici, aberghier di

malienabilitd o & idivisibilitd; accerti [esistenza 1 vineoli 0 onert di natura condominials

4

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

N
@ Firmato Da: [ACCING ROSAMARIAEmesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG C4 3 Serial#: 51dcebee5d1db334 a2b2b13e15ef07bI

-
L=



fsegnalando se gli stessi resteranna a carico dell‘acquirente, ovwwero saranna cancellati o
risulteranno non opponibili al medesima); rilevi [ esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitie pubbliche) o censt, [ivelli o ust civici evidernziando gli eventuali aneri di affrancazione o
riscaita;

13bis) indicki importo annuo delle spese fisse di gestione o di mantenzione, evertuall spese
straordmarie gid deliberate anche se il relativa debita non sia ancara scadido, eventuali spese
cardomimiali non pagate negli wlitmi due amwd wteriort alla date della perizia, sul corso di
eventiiall procediments giudiziar relativi o bene pignorato;

14) determing 1l valore delltnmobile con espressa e compiute indicazione delle condiziont
dell ‘immobile ¢ del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui st & fatto
riferimento operando le apportune decirtaziont sul prezzo di stima consideranda lo stato di
conservazione dell’tmmaobile ¢ come apponibili dla procedura esecitive i soli comtrats di
locazione e 1 prowediments di assegnazione al conuge aventt data certe wteriore alla date di
trascrizione del pignoramento (lassegnazione della casa coniugale doved essere ritemuta
appontbile net [imiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta
net pubblict registri ma anteriore alla data df trascrizione del pignaramento, non opponibile
alle procedura se disposta con praowedimento successive alla date di trascrizione del
plgnoramento, sempre opponibie se trasorita i date anteriore alla data di trascrizione del
plgnaramenta, wn questo wlitma caso Uimmobile verrd valutato come se fosse wna nuda
proprietd). Proceda, indire, all abbattimento forfetario pari al 15% del valore per la
differenza tra onert tributart caleolati sul prezzo pieno anziché sui valor catastali e assenza
di garanzia per vizi ocoulti nonché per eventuali spese condomiiali tnsolute. ndichi il valore
finale del bene ol netto delle suddette carreziont e decurtaziont, nonché di quelle per everntuali
casti di sanatoria/dem ol ziane, come da guesita 8;

15) riparti tn apposita foglio “riasswwgive™ a parte, con assoluta precisione, essendo dati da
riportare nell ‘ordinanza di vendta: - la descrizione sintetica det ottt con relativi dati catastali
¢ prezzo base; - per ciascun lotto la natira {piena proprietd, uswftutto, nuda proprietd ecc.) e
la ntolartd giurtdica del diritte oggetto del pignoramento; - se il lotte & pignorato solo pra
guota Lo consisteniza della quata e il suo prezzo base.

Nelle conclusioni, toltre, evidenzi w1 via rasswiva evertiall problematiche riscontrate nei

guesitt da 1 a 14).

I C.TU. procedeva a scaricare dal sito https:/pst.eiustizia.itPST/ithomepage.wp copia del
fasacolo telematico; 1l 03/12/2021 richiedeva ed otteneva copia conforme all’originale dell’atto

5
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notarile di compravendita con cui I’esecutato risultava entrato in possesso dell’immobile. In data
09/12/2021, presentava, al Comune & Marano Principato, richiesta per presa visione e rilasao
copie dei documenti ammnistrativi, che vemvano trasmessi al C.T.U., a mezzo e¢-mail PEC, in data
2712/2021. T 10/12/2021, veniva fatta nchiesta per il rilascio di certificato di destinazione
urbamstica, a ¢ui il Comune di Marano Principato nspondeva via PEC il 14/12/2021. In data
16/12/2021, reperiva, attraverso il portale GEOWEB, gli elaborati catastali ¢ gli elenchi delle
formalita, dell’Agenzia delle Entrate — Direaone Provinciale i Cosenza Ufficio Provineciale —
Terntorio, necessari alla redazione della perizia estimativa. Nello stesso giorno, faceva richiesta,
presso ufficio del registro degli atti privati, di certificazione attestante 1’esistenza di eventuali
contratti di locazione o simili per gli immobili oggetto di pignoramento, ottenendo risposta in data
23/12/2021.
11204122021, 11 C.T.U. presentava, al Comune di Rende, nchiesta ¢ certificato storico di residenza
relativo al Sig. Non ricevendo alcuna risposta, in data 07/01/2022, il C.T.U. s1
recava personalmente presso ghi uffici del comune suddetto, dove ’impiegato dell’ufficio anagrafe
cormunicava che I’ esecutato risultava trasferito, dall’11/06/2007, nel Comune di Marano Principato.
I giorno 09/01/2022, vemva, dunque, inviata richiesta di certificato i residenza al Comune di
Marano Principato, che fomiva la documentazione in data 10/01/2022 (Allegato 3).
11 18/01/2022, il C.T.U. inviava alle parti, tramite posta elettronica certificata ¢ mediante posta
raccomandata, comuricazione di sopralluogo (Allegato 4), fissandolo per il giorno 5 Febbrao 2022
presso gli immobili oggetto di pignoramento.
11 5 Febbraio 2022, 1l C.T.U. si recava sui luoghi oggetto di stima dove incontrava la Sig.ra

moglie del Sig. da questi delegata (Allegato 3) a permettere I’ accesso
agli immobili per consentire al C.T.U. di effettuare opportuno sopralluogo.
I C.T.U., dopo aver dato lettura dei quesitt posti dal G.E., eseguiva un’attenta ricognizione dei
luoghi ed effettuava un accurato rilievo geometrico. Inoltre, veniva realizzato un esauniente
reportage fotografico, con il quale si intendeva mettere in evidenza lo stato in cui si trovano i
luoghi di che trattasi.
Veniva, infine, redatto il verbale sottoscritto dalle parti presenti (Allegato 6).
In data 09/02/2022, vemivano reperiti, attraverso il portale GEOWEB, ulterionn documenti
dell’ Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Cosenza Ufficio Provinciale — Temritorio.
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QUESITO N1

Verifichi, prima di agni altre attivitd, la completezza della documertazione di cui oll "ant. 367, 2°
camma cod. prac. civ. festratto del catasto e certificatt delle fscrizioni e trascrizioni relative
all ‘tnmobile pignorato effettuate neti verti el aterion alla trascrizione del pignaramento,
appure certificato notarile attestante le risultaize delle visure catastali e det registri immobiliari)
segnalanda immediatamente al giudice ed al creditore pignoramte quelli mancanti o inidoner (in
panicalare controlli Lo sussistenza della trascrizione del tiolo di provenienza in favore
dell ‘esecttato — riscontranda, W ipatest di acquisto per successione ereditaria, la trascrizione
dell’atto di accettazione espressa o tacita ¢ la trascrizione del titola di acquisto w favore dal
defioito - e L corrispondenza tra il dirfto di sua spettanza ed i diritto oggetto di pignoramenta).
Cve i tecnmico ravvisl ['inecompletezza della documentazione ipocatastale in aitir a) se
Uincompletezza constatata riguards tuati § beni pignorats, esperto informerd immediatamente il
giudice dell’esecuzione, interrompenda ogni attivitd fino a miova disposizione di guest ultimao; b)
se ['incompletezza constatata riguardi solo aleuni dei beni pignorati, [esperto ne fformerd
comungue mmediatamente il giudice dell‘esecuzione, ma procederd frattanto dla redazione della
perizia con riferimento ai residut beni per cut la documentazione sia valida e completa (dando atta
i perizie della trasmissione degli aiti ol giudice con riferimento ai bent nown stimati, per cul sia

stata ravvisate [ tncompletezza della documentazi one ipocatastale ).

Presa visione del fascicolo, s1 & proceduto a venficare la completezza della documentazione di cu
all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ. Inoltre, si & provveduto a reperire, presso gli Ufhei
dell’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale & Cosenza - Territonio, la porzione & mappa
(Allegato 7), le visure stonche per soggetto (Allegato 8) ¢ per immobile (Allegato 9), in forma sia
sintetica che analitica, ¢ le planimetrie catastah (Allegato 10) dei bem oggetto del pignoramento.
Presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate —-Direaone Provinciale di Cosenza — Utfheio
provinciale Territorio — Servizio di Pubbliciti Immobiliare, & stata effettuata la ricerca di iserizioni
¢ trascrizion delle formalita, relative ai venti anm anteriori alla traserizione del pignoramento, per
soggetto (Allegato 11) ¢ per immobile (Allegato 12), sia in forma sintetica che analitica, E stata
verificata la comspondenza dei dati catastali dei bem pignorati con quelli riportati nella
cettificazione notarile sostitutiva del certificato ipotecano wventennale depositata presso la
Cancellenia del Tribunale di Cosenza-Sezione Esecuzioni Immobiliari. Inoltre, & stata verificata la
sussistenza della traserizione del titolo di provenmienza in favore dell’esccutato (atto di

compravendita a rogito Dott. Carlo Viggiani, Notaio in Cosenza, del 13/04/2007, Repertorio n.
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71056, Raccolta n. 24737, registrato a Cosenza in data 16/04/2007 al n. 2976 Serie 1T, Allegato
13).
La documentazione in atti appare completa ed idonea per lo svolgimento dell’incarico.

Nello specifico, gli immobili oggetto di pignoramento sono:

Immobile Comune Rlct::a“s]::]lim Categoria Intestatario
Marano foglio 4
n 1 — particella 409 A/3 (proprieta 1/1)
Principato sub 4
Maran foglio 4
n.2 rarano particella 409 C/7 (proprieta 1/1)
Principato sk 141
Marano foglio 4
n. 3 o particella 409 C/7 (proprieta 1/1)
Principato sub 18
QUESITO N°2

Predisponga, sulla base dei documenti in atti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati (ipoteche, pignoramenti, sequesiri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre procedure
esecutive gravanti sul medesimo ['esperto ne verifichera lo stato in cancelleria, riferendo
immediatamente al giudice dell’esecuzione qualora le predetie procedure esecutive non siano

estinte.

Dalla ricerca effettuata presso gli Uffici dell’ Agenzia delle Entrate —Direzione Provinciale di
Cosenza — Ufficio provinciale Territorio — Servizio di Pubblicitd Immobiliare, sono emerse le

seguenti formalita (Allegato 12):

Immobile n. 1 (Comune di Marano Principato, foglio 4 particella 409 sub 4)

- ANNOTAZIONE del 03/01/1997 - Registro Particolare 8 Registro Generale 243
Pubblico ufficiale MARZANO LIVIA Repertorio 61167 del 12/12/1996
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 18159 del 1990

- TRASCRIZIONE del 03/01/1997 - Registro Particolare 232 Registro Generale 247
Pubblico ufficiale MARZANO LIVIA Repertorio 61194 del 20/12/1996
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

- ISCRIZIONE del 06/02/2002 - Registro Particolare 259 Registro Generale 2588
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Pubblico ufficiale GIGLIO FRANCESCO Repertorio 21639 del 05/02/2002

TPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

TRASCRIZIONE del 22/03/2002 - Registro Particolare 4915 Registro Generale 6180
Pubblico ufficale GIGLIO FRANCESCO Repertorio 21690 del 27/02/2002

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 22/11/2006 - Registro Particolare 8934 Registro Generale 42070
Pubblico ufficiale E.TR. ESAZIONE TRIBUTI S.P.A. Repertorio 16190/34 del 10/11/2006
TPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602
Documenti suceessivi correlati:

1. Annotazione n. 1475 del 02/04/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

TRASCRIZIONE del 16/04/2007 - Registro Particolare 10250 Registro Generale 15237
Pubblico ufficiale VIGGIANI CARLO Repertorio 71056/24737 del 13/04/2007

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 16/04/2007 - Registro Particolare 3237 Registro Generale 15238
Pubblico ufficiale VIGGIANI CARLO Repertorio 71057/24738 del 13/04/2007

TPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

ANNOTAZIONE del 03/05/2007 - Registro Particolare 1921 Registro Generale 17363
Pubblico ufficiale VIGGIANI CARLO Repertorio 71008/24700 del 05/04/2007
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Nota disponibile in formato elettronco

Formalita di riferimento: Iserizione n. 18159 del 1990

TRASCRIZIONE del 18/08/2021 - Registro Particolare 18602 Registro Generale 232353
Pubblico ufficiale UNEP - TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 1872 del 23/06/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobile n. 2 { Comune di Marano Principato, foglio 4 particella 409 sub 14)

TRASCRIZIONE del 03/01/1997 - Registro Particolare 232 Registro Generale 247
Pubblico ufficiale MARZANO LIVIA Repertorio 61194 del 20/12/1996

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

TRASCRIZIONE del 22/03/2002 - Registro Particolare 4915 Registro Generale 6180
Pubblico ufficiale GIGLIO FRANCESCO Repertorio 21690 del 27/02/2002
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ATTO TEA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 22/11/2006 - Registro Particolare 8934 Registro Generale 42070
Pubblico ufficiale E. TR. ESAZIONE TRIBUTI S.P.A. Repertorio 16190/34 del 10/11/2006
TPOTECA LEGALE derivante da A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1475 del 02/04/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

TRASCRIZIONE del 16/04/2007 - Registro Particolare 10250 Registro Generale 15237
Pubblico ufficiale VIGGIANI CARLO Repertorio 71056/24737 del 13/04/2007

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 16/04/2007 - Registro Particolare 3237 Registro Generale 15238
Pubblico ufficiale VIGGIANI CARLO Repertorio 71057/24738 del 13/04/2007

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

TRASCRIZIONE del 18/08/2021 - Registro Particolare 18602 Registro Generale 23233
Pubblico ufficiale UNEP - TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 1872 del 23/06/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELAERE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobile n. 3 {Comune di Marano Princpato, foglio 4 particella 409 sub 18)

TRASCRIZIONE del 03/01/1997 - Registro Particolare 232 Registro Generale 247
Pubblico ufficiale MARZANO LIVIA Repertorio 61194 del 20/12/1996

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

TRASCRIZIONE del 22/03/2002 - Registro Particolare 4915 Registro Generale 6180
Pubblico ufficiale GIGLIO FRANCESCO Repertorio 21690 del 27/02/2002

ATTO TRA VIVI - COMPERAVENDITA

TRASCRIZIONE del 16/04/2007 - Registro Particolare 10250 Registro Generale 15237
Pubblico ufficiale VIGGIANI CARLO Repertorio 71056/24737 del 13/04/2007

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 16/04/2007 - Registro Particolare 3237 Registro Generale 15238
Pubblico ufficiale VIGGIANI CARLO Repertorio 71057/24738 del 13/04/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

TRASCRIZIONE del 18/08/2021 - Registro Particolare 18602 Registro Generale 23253
Pubblico ufficiale UNEP - TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 1872 del 23/06/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI
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QUESITO N°3

Acquisisca, ave non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la carrvetta
idertificazione del bene ed, 1 ogni caso, § certificati di destinazione wrbarustica dei terreni di cui
all’articalo 30 del DLP.R. 6 giugno 2001, k. 380 danda prove, w caso di maneato rilascio di detta
documertazione da parte dell Amministrazione competerte, della relative richiesta; acquisisca e
depositi, n ogni caso, aggiornate visure catastall ed ipotecarie per immobile ¢ per soggetto (a
favore e contra), gueste wltime i forma simtetica ed imtegrale, riferite almeno al ventenrio
antecederte la data di conferimento dellincarico, segnalanda eventiali discrasie tra le risudtanze

delle stesse all estto di accurata cartrolla meoraciato

Al fine di procedere ad una corretta identificazione e¢ valutazione dell’immobile oggetto di
pignoramento, in data 16/12/2021 ¢ stato acquisito, tramte il portale GEOWEB - Agenaa delle
Entrate di Cosenza (Ufficio provinciale-Terntorio), I estratto di mappa catastale (Allegato 7).

T 10/12/2021, & stato richiesto, all’Ufficio Tecnico — Settore Urbanistica ed Edilizia del Commune di
Marano Pnnecipato, il rilascio del Certificato di Destinazione Urbamistica, ai sensi dell’art. 30,
cormma 3, del D.P.R. n. 380/2001 ¢ s.m.., relativo all’area contraddistinta al Catasto al Foglio 4
particella 409. In data 14/12/2021, I’Uthicio Teenico del Comune di Marano Principato — Settore
Urbanistica ed Edilizia rispondeva che la richiesta di Certificato di Destinazione Urbamstica non
poteva essere evasa in quanto la particella indicata risultava giad censita al catasto fabbricati
{(Allegato 14).

In data 16/12/2021 ¢ in data 09/02/2022, sono state acquisite tramite il portale GEOWEB - Agenzia
delle Entrate di Cosenza (Ufficio provineiale-Territorio), le visure stoniche catastali per soggetto
(Allegato 8) ¢ per immobile (Allegato 9), sia in forma sintetica che analitica, ¢ le visure ipotecarie
per sogeetto (Allegato 11) e per immobile (Allegato 12), anch’esse in forma sintetica ¢ analitica,
riferite almeno al ventennio antecedente la data di conferimento dell’incarico.

Da aceurato controllo incrociato, non sono risultate discrasie.

QUESITO N°4

Descriva, previa necessario accesso, [immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
locaitd, via, mumera civico, scala, plana, mterna, carateristiche interne ed esterne, superficie
fealpestabile) in mg., confini e dati catastali attuali, eventudi pertinernze, accessornt ¢ millesims di
partt comuni (lavatar, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, rizcodamento ece.); descrva

le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi estermi ed irmterni,
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pavimentazione viterna ed esterna, Tmplantl termict, mmpianti elettrict); descriva le caratteristiche
della zona, con riferimenta dla urbanizzazione primaria ¢ secondarie, ai serviz offerti dalla zana
{eertri commerciali, farmacte, spazi diversi, negozi al dettaglia), alla distanza dal centra della
cittd ¢ dalle principali vie di comunicazione verso [lesterno (strade, autostrade, ferravie, porti,

aercporti) nonché ai principai collegamenti verso il centro della cittd

Caratteristiche della zona
Gli immobili oggetto di pignoramento si trovano nel Comune di Marano Principato, in provineia di
Cosenza, un piccolo centro che fa parte del territorio collinare delle Serre Cosentine, ubicate nel
versante interno della Catena Costiera Paolana nell’Alta Valle del Crati, ¢ che sorge a 496 metri
sopra il livello del mare ad una distanza di cirea 11 ko dal capoluogo di provineia.
Essendo centro urbamizzato, & formto di diverss serna, quali quello scolastico ¢ postale; sono
presenti altresi diverse attivith commercaali ¢ di ristorazione, nonché farmacie, Guardia Medica,
piccoli impianti sportivi, chiese.
1l temitorio & diviso nelle frazioni di Bisciglietto, Malatri, Pantusa, Giorni, Savagli, Persanolento,
Canali, Boschi ¢ confina con i comuni di Castrolibero, Cerisano, Faleonara Albanese, Marano
Marchesato, Rende, San Fili, San Lucido.
1l territorio comunale & attraversato dalla direttrice stradale SP86.
La zona, dove sorgono i bem oggetto di stima, dista cirea 1 Jon dal centro del paese e
approssimativamente 12 ion dal capoluogo di provincia. Ad una distanza di cirea 10 /s si trova lo
svincolo autostradale “Cosenza Sud” dell’ Autostrada A2 del Mediterranco SA — RC, mentre la
stazione ferroviaria di Vaglio Lise dista approssimativamente 11 fon. A cirea 10 fom si trova
I’Ospedale Civile dell’ Annunziata di Cosenza mentre la sede dell’Universitd della Calabria, ad
Arcavacata di Rende, & a 13 ko di distanza.
A cirea 10 fom si trova il Centro Commerciale “Metropolis”, nel comune di Rende, con numerose
attivitd commereciali.
In riferimento alle opere di urbamzzazione, sono presenti, per ¢id che nguarda quelle defimte
“primarie™;
- le strade a servizio degli insediamenti, compresi gli allaceiamenti alla viabilita principale dei
lotti edificabili;
- gli spazA necessari per 1a sosta ¢ il parcheggio degli autoveicoli, in relazione alle caratteristiche
degli insediamenti;
- i condotti idonei alla raccolta ed allo scarico delle acque luride (nere) ed i relativi allacciamenti
alla rete principale urbana, compresi gli impianti di depurazione;
12

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

) -

N
@ Firmato Da: [ACCING ROSAMARIAEmesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG C4 3 Serial#: 51dcebee5d1db334 a2b2b13e15ef07bI

L=



- la rete idrica, costituita dalle condotte per I’ erogazione dell’acqua potabile e relative opere per
la captazione, il sollevamento ed accessorio, nonché dai necessari condotti d’allaceiamento alla
rete princpale urbana;

- la rete per I’erogazione ¢ la distribuzione dell’ energia elettrica per usi domestici ¢ industriali
comprese le cabine secondarie;

- la rete del gas combustibile per uso domestico ed 1 relativi condotti d’allacaamento;

- la rete telefonica, comprese le centraline telefoniche a servizio degli edifici;

- la pubblica illuminazione comprendente le reti ¢ gli impianti per I'illuminazione delle aree ¢
delle strade pubbliche ¢ d’uso pubblico;

- gl spam di verde attrezzato, le aree a servizio dei singoli edifiei mantenute a verde con
alberature ed eventuali atirezzature.

Le opere di urbanizzazione “secondaria” presenti sono:

- scuola materna;

- scuola primaria;

- scuola secondaria di primo grado;

- le chiese ed aliri edifici religiosi;

- gli impianti sportivi di quartiere.

Ubicarione
Imm ohile Comune | Localita Via Ii‘iﬂ:; & Scala Piano Interno
MMarano : ;
n.l o -—- Wia Persanolento 41 - Primmo -
Pracipato
n.2 Marlano —- Via Persanolento o Terra Lo
Principato
n.3 Marlano —- Wia Persanolento —- Terra —-
Principato

Il numero civico su strada, che individua I’accesso all’area esterna comune, &1l n.19 (Allegato 13,
Foto 1), mentre il numero civico corrispondente alla scala dove & ubicato ’appartamento & il n.41
{(Allegato 15, Foto 2).

Caratteristiche interne ed esterne

I beni in questione sono situati in via Persanolento, nel comune di Marano Prineipato in provineia
di Cosenza (Allegato 15, Foto 3), e consistono in un appartamento, che s sviluppa al piano pnmo
di un fabbricato di pio piam (Allegato 15, Foto 4 e Foto 3), e in due posti auto scoperti situati

nell’area estema intorno al fabbricato e utilizzata, dagli oceupanti I’edificio, come spazio comume
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per il parcheggio dei propri autoveicoli (Allegato 15, Foto 6). Pertanto, 1 posti auto non sono
fisicamente individuati sul terreno.

L’appartamento da valutare ¢ composto da soggiormo-pranzo (Allegato 15, Foto 7), su cui s apre la
cucina abitabile (Allegato 15, Foto 8) ¢ un disimpegno che consente I'accesso alla zona notte
{Allegato 15.Foto 9), costitita da una camena da lette matrimomale {(Allegato 15, Foto 10),
un’altra camera da letto (Allegato 15, Foto 11), un bagno {(Allegato 15, Foto 12) ¢ un ripostiglio.

Il bagno & fornito dei seguenti pezzi igiemei: WC, lavabo, bidet, vasca.

Dal nlievo effettuato, si & osservato che 1’ altezza interna degli ambienti & par1 2,70 .

La distribuzione interna degli ambienti & indicata nella planimetria, niportata nell’ Allegato 16,
redatta a seguito del rilievo effettuato durante il sopralluogo.

Superficie (ealpestabile) in mq

Al fine di quantificare la consistenza dell’immobile da stimare, viene determinata la superficie
calpestabile, che rappresenta la superficie utile. Essa viene misurata per ciascun vano al netto dei
muri perimetrali ¢ delle tramezzature, per cui non include lo spessore dei muri sia perimetrali che
interni, lo spessore dei tramezzi, lo spazio occupato dalle colonne ed 1 pilastri, sguinei, vani di porte
¢ finestre.

11 computo ¢ riportato di seguito:

Immobile n. I {Comne di Marano Principate, foglio 4 particella 409 sub 4)
Sup erficie calpestabile dei

fopahisnti Stuoli et o)
Soggiomo-Pranzo 2373
Cucina 10,56
Disimpegno 2,10
Eipostiglio 1,27
Bagno 6,02
Camera 1 6,84
Camera 2 1374

a) Superficie dei vani principali e dei vani qecessort a servizie direito di 6076
gqualli principali quall bagri, riposigh, ingressi, corridoi ¢ sipali :
Fawni accessari a servizia indiretta dei vaxi principali, guall saffitte, ao0
cantine e sirili comunicanti con 1 vani di cui alla precedente letiera o) 7

o) Balcow, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unitd 000
impnobiliars copmrticanti con @ vaxi di cul alla precedenis lattera o) 4
Superficie dell’area scoperia 0 a questa assimalabile, che costifuisce

) . ; : e i 0,00
pertinenza esclusiva della singala unita inmsnobiliare

&) Hlementi di collegamenio verticals, quall scals, rawpe, ascersari @ a.00
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sipili, intarani alle unita invnobiliar:

T otale superficie calpestabile dell'imm ohile 69,26

La superficie lorda risulta, invece, pari a 77,39 m?.

Immobile n. 2 { Comine di Marano Princpato, foglio 4 particella 409 sub 14)

Come indicato nella visura storica per immobile (Allegato 9), la superficie catastale totale nisulta i
10 m2,

Immabile n. 3 (Comune di Marana Princpate, foglio 4 particella 409 sub 158)

Come indicato nella visura storica per immobile (Allegato 9), la superficie catastale totale nsulta di
12 2,

Confini

Dalle ricerche effettuate, tramite 1l portale GEOWEB, presso I’Agenzia delle Entrate di Cosenza
{(Utficio provinciale-Terntorio), non risulta in banca dati I’elaborato planimetrico. Pertanto, ei si
rifh alle informazioni reperite nell’atto di compravendita (Allegato 13), che, si precisa, risale alla
data del 1304/2007. In particolare, da quanto risulta nel sucecitato atto, 1 confim nsultano 1

seguenti:

Immobile n. I {Comune di Marano Princpatoe, foglio 4 particella 409 sub 4)
Confina con vano scala comune, appartamento int.5, area di corte dell’appartamento int. 1 per tre

lati.

Immobile n. 2 {Comne di Marano Principato, foglio 4 particella 409 sub 14)
Confina con posto auto sub 13, posto auto sub 15, area di corte condomimale per 1 restanti altri,

proprieta

Iumabile n. 3 {Comune di Marana Princpato, foglio 4 particella 409 sub 15)
Confina con posto auto sub 19, area di corte condomimiale peri restanti altri.

Dati catastali attuali

Come indicato nella visura storica per immobile (Allegato 9), gh immobili sono nportati nel
N.C.E.U. del Comune ¢i Marano Principato con i seguenti dati:
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Immobile n. 1

Foglio n. 4, Particella n. 409, Sub n. 4, categoria A/3, classe 1, consistenza 5.5 vam, superficie
catastale totale 73 m?, superficie catastale escluse aree scoperte (superfici di balcom, terrazzi € aree
scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti) 71 2, rendita € 284,05, Via

Persanolento piano 1, intestato al Sig. {propneta 1/1).

Immobile n, 2

Foglio n. 4, Particella n. 409, Sub n. 14, categoria C/7, classe U, consistenza 10 =, superficie
catastale totale 10 %, rendita € 5,68, Via Persanolento piano T, intestato al Sig.

{(proprieta 1/1).

Immobile n. 3

Foglio n. 4, Particella n. 409, Sub n. 18, categoria C/7, classe U, consistenza 12 m?, superficie
catastale totale 12 2 rendita € 6,82, Via Persanolento piano T, intestato al Sig.

{(proprieta 1/1).

Pertinenze

Come indicato nell’atto di compravendita {Allegato 13), le pertinenze dell’appartamento {Immobile
n. 1: foglio 4 particella 409 sub 4), sono rappresentate dai due posti auto scoperti situati nell’area
della corte condormimale (Immobile n. 2: foglio 4 particella 409 sub 14; Trmobile n. 3: foglio 4
particella 409 sub 18).

Accesson ¢ millesimm di parti comum

Le parti comuni consistono in un vano scala esterno, che collegai vari piani del fabbneato, ¢ negli
spaz esterni di aceesso all’edificio ¢ dove sono ubicati 1 posti auto.

Per come dichiarato dalla Sig.ra durante il sopralluogo, non & costituito un
condomimo. In effetti, sul luogo di accesso al fabbricato non ¢ presente aleuna targa riportante le
generalith dell’ Amministratore, cosi come previsto dalla Legge 11 dicembre 2012, n 220
“Modifiche alla disciplina del condominmo negli edifier” (G.U. n. 293 del 17 dicembre 2012), conla
quale & stato sostituito ’art. 1129 del Codice Civile (L. 220/2012, art. 9). In particolare, al quinto
comma dell’art. 1129 c.c. si specifica che “Sul luogo di accesso al condominio o di maggior uso
comune, accessibile anche ai tera, ¢ affissa I'indicazione delle generalith, del domieilio e det
recapiti, anche telefonici, dell’amministratore”. Inoltre, al successivo sesto comma viene

specificato che “In maneanza dell’ ammimstratore, sul luogo di accesso al condominio o di maggior
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uso comune, accessibile anche ai terz, ¢ affissa I’indicazione delle generalita e dei recapiti, anche
telefonici, della persona che svolge funziom analoghe a quelle dell’amministratore™.

Pertanto, non essendo costituito un condominio, non sussiste alcuna divisione in millesimi.

Caratieristiche strutturali dei bem

Immobile n. I {Comme di Marano Principatoe, foglio 4 particella 409 sub 4)

L’appartamento da valutare fa parte di un fabbneato di piti piani con struttura portante in cemento
armato. Le strutture di collegamento verticale sono costituite da un vano scala esterno comune, con
struttura in ¢.a., privo di ascensore, che consente 1°aceesso alle altre uniti immobiliari (Allegato 13,
Foto 13).

Sui prospetti dell’edificio & possibile osservare 1’assenza di aleune opere di finitura come, ad
esempio, intonaci a intradossi di balcom (Allegato 15, Foto 14). Si notano, altresi, porziom del
fabbricato in cui sono presenti diffuse zone ammalorate causate dal degrado del tempo e da erron
nella fase di esecuzione dei dettagh costrutivi (Allegato 15, Foto 15).

Allarea comune esterna si accede attraverso un cancello carrabile ¢ un cancello pedonale su strada
in ferro verniciato (Allegato 15, Foto 16). Salendo la prima rampa di scale esterne, 'ingresso al
piano avviene attraverso un portoneino in alluminio anodizzato con specchiature in vetro.
Allinterno dell’ appartamento si osservano solai piami in latero-cemento; sono presenti divisori
interni in latenzio di 11 on, mentre le tamponature esterne, in latenzio forato, hanno uno spessore
di cirea 33 o,

I pavimenti sono in laminato in tutte le stanze (Allegato 15, Foto 17), fuorché nel bagno ¢ nel
ripostiglio, dove & presente un pavimento in ceramica.

Le pareti dei locali sono in intonaco civile liscio con pittura lavabile, tranne in bagno, dove ¢
presente un rivestimento a mosaico, con elementi 3x3 ¢ fino ad un’altezza di 2 w1, ¢ in cueina, in
cui 51 osserva un rivestimento con piastrelle di ceramica 10x10 ¢, nella zona operativa, fino ad
un’altezza di 2,40 .

Al appartamento si accede mediante un portoneino blindato (Allegato 15, Foto 18), gli infissi
interni sono in legno tamburato (Allegato 15, Foto 19.a) ¢ le porte della cucina e del disimpegno
presentano anche una specchiatura in wvetro (Allegato 15, Foto 19.b). Gl infissi esterm del
soggiorno-pranzo ¢ del bagno sono in alluminio con vetrocamera, mentre nei restanti ambienti sono
in alluminio bronzato con vetro singolo.

L’impianto elettrico esistente ¢ di ipo sottotraceia con prese ¢ punti luce nei vari loeali. L impianto
idrico ¢ quello fognario sono collegati alla rete comunale. T’ impianto di risealdamento & autonomo,

con caldaia interna stagna, dotata di sfiato esterno, e radiator: in alluminio pressofuso ubicati nei
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diversi ambienti E, inoltre, presente un condizionatore, installato nella camera matrimoniale
(Allegato 15, Foto 20) ¢ un camino, nel soggiorno-pranzo (Allegato 15, Foto 21). La fornitura di
gas avviene mediante allaccio alla rete del metano comunale. Sono presenti Pimpianto citofonico,
radio-televisivo e telefonico.

A seguito del sopralluogo effettuato, si ¢ potuto notare lo stato di degrado in ew versa I’immobile.
Infatti, vaste zone di umidita, con scrostature superficiali e macehie di muffa, sono visibili s mun

di tamponamento e a soffitto, in prossimta delle finestre delle vane stanze (Allegato 13, Foto 22).

Immabile n. 2 (Comune di Marana Princpate, foglio 4 particella 409 sub 14)
Trattandosi di un posto auto scoperto, non & possibile definire caratteristiche strutturali.

Immobile n. 3 {Comune di Marano Principato, faglio 4 particella 409 sub 18)
Trattandosi di un posto auto scoperto, non ¢ possibile defimre caratteristiche strutturali.

QUESITO N°5

Accerti la conformitd tra la descrizione attiwale del bene {indirizzo, numero civico, piano, Hterno,
dati catastali e confin) e quella conternda nel pignoramento evidenziando, 1w caso di rilevata
difformitd: a) se 1 dati indicati 1 pignoramento non hanno mal idertificato immabile e non
consentone la sua wivocy iderntificazione; b) se 1 datt indicati nel pignoramerto sano erronet ma
consentono  [individuazione del bener ¢) se 1 dai mdicati nel pignoramento, pur non
carrispondenda a quelli atuali, hanno # precederza individuato Uimmobile rappresentando,

questa casa, [a storia catastale del compendio pignarato.

Le descrizioni attuali dei bem sono conformm a quelle contenute nel pignoramento.

QUESITO N6
Rilevi le eventuali difformitd o mancanze nella documertazione catastale LIMITANDOST «
descrivere le necessarie variazioni per [aggiornamerto del catasto ed o gquantificare i via

sommaria i casto per la correziane o redazione delle planimetrie o per [Caccatastamento.

Dal raffronto tra la planimetria catastale depositata presso I’Agenzia delle Fntrate di Cosenza
(Allegato 10) e lo stato di fatto (Allegato 16), si evidenzia quanto segue:
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Immobile n. I {Comne di Marano Principatoe, foglio 4 particella 409 sub 4)

- IPingresso all’appartamento ¢ in una posizione difforme da quella indicata nella planimetria
catastale;

- sitilevala mancanza della definizione dei confini (strade e proprieta adiacente);

- la disposizione attuale dei locali dell’ appartamento presenta qualche difformmta rispetto a quella
riportata nella planimetria catastale (Allegato 10). Le differenze riscontrate consistono nella

destinazione di aleuni ambienti ¢ sono sinteticamente indicate nel seguente prospetto:

Planimeiria catastale Stato attuale
Ingresso
Ripostiglio — Cucina
Cucina

Ampliamento disimpegno
Ampliamento bagno
Ripostiglio
Cameral

Camera 1 —

Balcone — Ampliamento soggiorno-pranzo
Per allineare lo stato attuale, & necessano presentare una variazione catastale con allegata nuova
planimetria ad un costo sommario di € 300,00 piu tributi catastali di € 50,00, per un totale i circa€
350,00 (al netto degli oneni di Legge).

Immobile n. 2 { Comune di Marano Princpato, foglio 4 particella 409 sub 14)
Non & possibile effettuare un raffronto tra la planimetria catastale depositata presso 1’ Agenaia delle
Entrate di Cosenza (Allegato 10) e lo stato i fatto, poiché il posto auto scoperto, non essendo

definito fisicamente all’interno dello spazio esterno comune, non & misurabile a terra.

Immobile n. 3 {Comune di Marano Princpato, foglio 4 particella 409 sub 15)
Non & possibile effettuare un raffronto tra la planimetria catastale depositata presso 1’ Agenzia delle
Entrate di Cosenza (Allegato 10) ¢ lo stato i fatto, poiché il posto auto scoperto, non essendo

definito fisicamente all’interno dello spazio esterno comune, non & misurabile a terra.

QUESITO N°7

Indichi 'utilizzazione prevista dallo strumerto wurbanistico comunale.

Dal  Geoportale comumnale del Comune & Marano Prneipato (Allegato 17

https://maranoprincipato.geo-portale.it’), ¢ possibile desumere che la particella 409 comisponde ad
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ente urbano. Secondo quanto indicato dal Programma di Fabbricazione, la particella 409 ncade in
parte in Zona F2 (Zona F per servia generali), in parte in Zona C2 (Zona C residenziale di
espansione) ¢ in parte in Zona FV (Zona F verde privato). Sulla base del Piano Strutturale
Comunale adottato, le zone in cui & suddivisa la particella suddetta sono E5 (Ambito che per
condiziom morfologiche, ecologiche, paesistico-ambientale ed archeologiche, non sono suscettibili
di insediamenti) ¢ ACRU {Ambito Coordinato di Ricomposizione Urbanistica-Zona BR).

Visto il Plane di Assetto Idrogeologico, si evidenzia che la particella interessata ricade in area a
rischio di inondazione R3. Per quanto concerne il Vineolo Idrogeologico Forestale, area risulta
zona unica U, mentre, nel Piano di Gestione del Rischio di Alluvioni (PGRA), trattasi di aree di
attenzione.

Per tutte le altre specifiche si rimanda all’ Allegato 17.

QUESITO N8

Indichi la comformitd o meno della costruzione dle autorizazion o concessiont anministrative e
esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata n
vidlazione della normative whanistico-edilizia, 'esperta dovrd descrivere dettaglictamente la
tipdlagia degli abusi riscontratt e dire se [Tllecito sia stato sanato o sia saenabile w1 base al
combing o disposto degli articoli 46, gunte comma del D.P.RE. 6 giugno 2001, n 380 ¢ 40, sesto
comma delle L. 28 febbraio 19835, n. 47. In particolare in caso di gpere abusive, il controllo della
possibilitd di sanatoria @ senst dell articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6
giugrio 2001, n. 380 e gli evertuali costi della stessa; altriments, la verifica sull’eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando i soggetto istarte e la normativa in forza della
quale ['istanza sia stata presentata, lo stato del procedimenta, 1 costi per i conseguimento dal
titola #1 sanatoria ¢ le eventuali oblaziont gid corrisposte o da corrispondere; w ognt altro caso, la
verifica, ai fint della istanza di candona che Uaggindicatario passa evertualmente presentare, che
gli immobili pignorai si trovine nelle condizions previste dall art, 40, comma sesto, della legge 28
Jebbraio 1953, n. 47 ovwvera dall’art. 46, comma quirto del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugrno 2001, n. 380, specificando il casta per il conseguimerta del titolo  sanatoria. I costi
di sanatorie dovranna éssere computarl — previa detrezione — nella determinazione del prezzo di
vendita. Ove [esperta ravwist la non sanabilitd/condonabilitd degli immabili pignora (o di taluni
di esai): a) gpecificherd se Uinsanabilitd riguardi ['intera immobile ovvera parti di esso; b) in caso
di abuswitd parzide ndicherd 1 costi per la demolizione e i ripristine dello stata dei Tuogh,

detraendoli dal prezzo di stima.
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Come indicato nell’atto ¢i compravendita a rogito del Dott. Carlo Viggiani, Notaio in Cosenza, del
13/04/2007, Repertorio n. 71056, Raceolta n. 24737, registrato a Cosenza in data 16/04/2007 al n.
2976 Serie 1T (Allegato 13), il fabbricato, di cw gli immobili oggetto di valutazione sono parte, ¢
stato realizzato in forza della concessione edilizia n. 96, rlasciata dal Comune di Marano
Principato in data 27/04/19835, pratica edilizia n.119 dell’anno 1985 {Allegato 18), e successiva
concessione in variante n. 176 del 31/05/1988 (Allegato 19).

L’autorizzazione di abitabilith & stata rilasciata dal Cormmne di Marano Prineipato in data
22/103/1989 (Allegato 20).

Dal raffronto tra il progetto approvato (Allegato 19) ¢ lo stato di fatto (Allegato 16), si evidenza

quanto segue:

Immobile n. I {Comne di Marano Principate, foglio 4 particellq 409 sub 4)

- DPingresso all’appartamento ¢ in una posizione difforme da quella indicata nel progetto
approvato;

- la disposizione attuale dei locali dell’ appartamento presenta qualche difformmta rispetto a quella
riportata nel progetto approvato. Le differenze riscontrate consistono nella destinazione i

alcuni ambienti ¢ sono sinteticamente indicate nel seguente prospetto:

Planimeiria catastale Stato attuale
Ingresso
Ripostiglio — Cueina
Cucina

Ampliamento disimpegno
Ampliamento bagno

Cangerall — Ripostiglio
Camera 1
Balcone — Ampliamento soggiorno-pranzo

La chiusura del balcone ¢ 1’abbattimento di porAone del muro perimetrale esterno, per creare un

ampliamento del soggiomo-pranzo, rappresenta un intervento che comporta variazione dei

prospetti ¢ della sagoma del fabbricato ¢ incide sulla volumetria. Come tale, non pud essere sanato

ma & necessario procedere alla demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi attraverso le

seguenti opere:

1) realizzazione ¢i muratura a cassa vuota nella posizione originaria;

2) applicazione i intonaco civile sulle pareti verticali esterna ed interna del nuovo paramento
murario;

3) montaggio infisso con relativo controtelaio nella posizione originaria;

4) rimozione di infisso a chiusura del balcone;
21
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5) demolizione di pareti a chiusura del balcone;

6) posizionamento di nuova ringhiera.

Per creare un nuovo ripostiglio, ampliare 1l disimpegno e ingrandire il bagno, & stata ridotta la
superficie della camera 1, che non rispettai limiti imposti dall’art. 2 del Decreto ministeriale Sanita
5 luglio 1975 “Modificaziom alle istruziom mimsteriali 20 giugno 1896, relativamente all’altezza
mimma ed ai requisiti igienco-sanitan prineipali dei locali di abitazone (G.U. n. 190 del 18 luglio
1975)”, secondo cui le stanze da letto debbono avere una superficie minima & 9 m% Al fine &
regolarizzare tale difformita, & necessario realizzare una stanza di 9 2 di area minima, annettendo
il ripostiglio alla camera stessa mediante:

1) demolizione ¢ realizzazione di nuova tramezzatura;

2) applicazione di intonaco civile sulle pareti verticali del nuovo tramezzo;

3) smontaggio di porte interne in legno

4) montaggio di porta interna in legno in nuova posizione.

Tali interventi sono graficamente rappresentati nell’ Allegato 21.

51 ¢ proceduto a quantificare le opere necessarie al ripristino dello stato dei luoghi, 1 ¢ui costi sono
stati determinati tenendo conto delle quantith misurate in sede di sopralluogo e dei prezzi riportati
nel Prezaario Regionale della Regione Calabria (Prezziario 2021 — Opere civili). 1 costo totale del
ripristino, come indicato nel computo metrico estimativo in Allegato 22, & pari a € 2.075,67.
Inoltre, le difformmta, che non comportano variazione dei prospetti ¢ della sagoma del fabbricato e
non incidono sulla volumetria ¢ che sono conforrm ai regolamenti edilizi, possono essere
regolarizzate mediante CILA in sanatoria, per opere gia realizzate, ai sensi del D.P.R. 380/2001,
per la quale s1 prevedono 1 seguenti costi:

- Sanzione ammmmnistrativa€ 1.000,00 (come da art.6-bis comma 5 del D.P.E. 380/2001)

- Diritti di Segretena € 50,00 (Allegato 23)

- Spese tecniche € 800,00 (al netto degli oneri di Legge)

per un totale di € 1.850,00 (al netto degli oneri di Legge).

Immobile n. 2 {Comune di Marano Princpato, foglio 4 particella 409 sub 14)
Non & possibile effettuare un raffronto tra il progetto approvato (Allegato 19) ¢ lo stato di fatto,
poiché il posto auto scoperto, non essendo definito fisicamente all’interno dello spazio estemo

comune, non & misurabile a terra.
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Immobile n. 3 {Comune di Marano Princpato, foglio 4 particella 409 sub 158)
Non & possibile effettuare un raffronto tra il progetto approvato (Allegato 19) e lo stato di fatto,
poiché il posto auto scoperto, non essendo definito fisicamente all’interno dello spazio estemo

comune, non & misurabile a terra.

QUESITO N9

Dica se ¢ possibile vendere 1 bent pignorati in wio o pite latti; prowedendo, in quest ultimo caso,
alla lara formazione: i frazionamerta di singoli cespiti a1 fini della formazione di pite [ottt sard
possibile solo ove conserta wia piti vanteggiosa occasione di vendita o wna migliore
individuazione dei beni ¢ solo previa aitorizzazione del Guudice dell’esecuzione. In presenza delle
predette candizions, [esperta provvederd dla redazione del frazionamerta e all identificazione dei

muovi confing der beni frazionati, allegando alla relazione estimativa § tipi debitamente approveti

dall " Ufficio Tecnico Erariale.

Non risulta possibile dividere 1 bemi pignorati in pit lotti, in quanto essi costiscono un organismo
edilizio gia funzionale che verrebbe alterato da qualsiasi eventuale divisione e/o modifica.

Si riporta di seguito la definizione ¢ descrizione sintetica del lotto.

Lotto | Immohile Riferimenti
Comune Marano Principate (CF)
Eiferimmenti catastali foglio 4, particella 409, sub 4
n. 1 Tipologia di immobile | abitazione di tipo economico — A3
Desrisine smeion_| AP vt o v e s & o
Comune Marano Principate (CF)
A - Eifenimenti catastal: foglio 4, particella 40%, sub 14
Tipelogia di immebile | CFfF
Diescrizione sintetica Posto auto scoperto con superficie catastale totale di 10 »2°
Comune Marano Principate (CF)
Eiferitmenti catastali foglio 4, particella 409, sub 18
n3 Tipelogia di immebile | C/7
Descrizione sintetica Posto auto scoperto con superficie catastale totale di 12 »
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QUESITO N°10

Dica, nel caza in cui [immabile sia pignorato sclo pro guata, se esso sia divisibile o meno
natura ¢ a guall condizion. A guesto purto: a) Nel caso st tratii df guota indivisa, {esperto formird
e valutazione tanto dell ‘Brero, guanto della sola guata, tenendo corto della maggior difficoltd di
vendita per e guate indivise; b) in caso di divisibilitd i natura, Vesperto indicherd i costi per un
evertuale frazionamerto, a cui provvederd solo i case & autorizzazione del giudice
dell ‘esecuzione all estto di udienza ex art. 562 cp.c. (posto che la divisione in nature, i sensi
dell“art. 600 qe, postida la richiesta del creditare pignorante avvero dei compraprietari). Che
riceva la predette autarizzazione, ['esperto prowederd alla formazione det singali Lottt {ed, ove
necessario, oll ‘identificazione dei nuovi confini, nonché dle redazione del frazionamento
allegando dala relazione estimative 1 tpi debtamente approvati dell Ufficio Tecnico Eraride)
indicando i valare di ciasauno di essi e tenendo comto delle quote dei singoli comproprietari,

prevedendo anche alla determinazione degli eventuadi canguagli in denara.

Esaminata la documentazione ipocatastale in atti ed effettuate le opportune visure presso gli Uffiei
dell’Agenzia del Territorio di Cosenza - Servizio Pubblicita Immobiliare (Allegato 11), ’intero
compendio staggito risulta essere di proprieta del solo debitore esecutato. L'immobile non risulta
dunque pignorato pro quota.

Come gia indicato nella nisposta al Quesito n°9, 1 beru pignorati si identificano come un unico lotto
non ulteriormente divisibile. 51 esprime, pertanto, giudizio di indivisibilitd del lotto descntto nel
Quesito n°9, in quanto costitisce un organismo funzionale che verrebbe alterato da qualsiasi

eveniuale divisione e/o modifica.

QUESITO N-11

Accerti ge [ mmabile & libero o accupato, indicando compiutamente le generditd delle persone
che evertualmente occupano il bene, il loro rapporto con [esecudato e i titolo dell ‘occupazione; a
questa puito, acquisisca i titolo legittinante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se
easo abbia o meno data certa anteriore alla trascrizione del pignoramernto; verifichi se risultano
registrati presso [ufficio del registro degli atti privait contratti di locazione; qualora risultine
cartratti di locazione appanibili die procedura esecutive [esperto dovrd tmdicare la date di
scadenza, la data fissata per i rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per [a [iberazione del
bene. In agni caza esperto determinerd il valore locativo del bene, esprimenda tna valutazione di

congruitd sl canone pattuito i eventuali contrattt df locaziont qpponibili alla procediira.
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L’ immobile risulta abitato.

Sulla base & informanoni reperite dalla Sig.ra durante 1l sopralluogo,
nell’appartamento vive il mucleo familiare dell’esecutato composto da quest’ultimo, dalla moglie ¢
dai due figli minorenni della coppia.

Le generalita delle persone che oceupano il bene sono le seguenti:

- esecutato;

- moglie;

- iglia;

- figlio.

Come si evinee da quanto riportato nella “Certificazione notanle sostitutiva del certificato
ipotecario ventennale™, contenuta nel fascicolo, e nella visura storica per immobile (Allegato 9), gli
immobili sono pervenuti al Sig. con atto di compravendita rogato dal Notaio
Viggiani Carlo 1l 13/04/2007 rep. n. 71056/24737 trascritto presso I’Agenzia delle Entrate di
Cosenza — Territorio Servizio di Pubbliciti Immobiliare 1 16042007 ai nn. 15237/10230, dai
signor . (Allegato 13).

Ai predeth , quanto alienato era pervenuto, con atto di
compravendita rogato dal Notaio Giglo Franceseo il 27/02/2002 rep. n. 21690 trasentto presso
I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza— Territorio Servizio di Pubblicitia Immobiliare il 22/03/2002 ai
nn. 6180/4915, da signon . Al predetti

< quanto alienato era pervenuto con atto di compravendita rogato dal Notaio
Marzano Livia il 20/12/1996 rep. n. 61194 trascritto presso 1’ Agenzia delle Entrate ¢i Cosenza —
Terntorio Servizio di Pubblicita Immobiliare 11 03/01/1997 ai nn. 247/232.

I compendio staggito risulta essere di proprietd del debitore esecutato con data anteriore alla
traserizione del pignoramento, trasentto presso 1’Agenzia delle Entrate di Cosenza — Territorio
Servizio di Pubblicith Tmmobiliare 11 18/08/2021 ai mn. 23253/18602.

Con prot. AGE DP Cosenza n. 159349 del 17/12/2021, & stata rilasciata dall’ Agenza delle Entrate
attestazione in base alla quale al Sistema Informativo dell’Anagrafe Tributaria non risultano
contratti di locazione registrati nguardanti gli immobili pignorat (Allegato 24).

In ogm caso, sulla base di quanto st pud dedurre dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate, 1l val ore locativo per abitazioni di tipo economico in stato conservativo
normale pud variare da un minimo di 2,20 €/mq x mese a 3,20 €/mq x mese riferito alla superficie
lorda (Allegato 25). Considerando lo stato dell’immobile, per come deseritto nel Quesito n°4, si
ritiene congruo far riferimento ad un valore locativo medio di 2,70 €/mq x mese che comrisponde ad

un affitto mensile di
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Immobile n.l: 2,70 €/mqx 77,59 mq =< 209,50

Nel caso di box in stato conservativo normale, la Baneca dati delle quotamom immobiliari
dell’ Agenzia delle Entrate, riporta un valore locativo che vana da un mimimo & 1,70 €/mq x mese a
2,50 €/'mq x mese rifenito alla superficie lorda (Allegato 25). Poiché i beni pignorati consistono non
in box coperti, ma in posti auto scoperti, si ritiene di far riferimento al valore locativo mnimo che
cormsponde ad un affitto mensile di

Immobile n2: 1,70 €/mq x 10 mq=€17,00

Immobile 1,30 1,70 €/mq x 12 mq =€ 2040

In totale, il valore locativo dei beni pignorati & stimato in

€209,50 +€17,00 + €20,40 =€ 246,90 al mese.

Tale valutazione, essendo reperita da fonti ufficiali (Agenzia delle Entrate), si ritiene attendibile.

QUESITO N°12
Cve immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,

acquisisca 1 provvedimento di assegnazione della casa comiigale.

L’immobile non risulta occupato da coniugi separati o da ex coniugi dei debitori esecutati.

QUESITO N°13

Indichi [lesistenza sui beni pignorati di evertuall vincoli artistici, storici, alberghieri di
malienabilitd o A1 indivisibilitd; aocentt [Cesisterza & vivicoll o anert & natura condominiale
fsegnalanda se gli stessi resteranna a carico dell’acquirente, avvera seranno cancellati o
ristdteranra non opponibill of medesima); rilevi [Vesistenza di diritti demanialt {di superficie o
servitic pubbliche) o censt, Ivellt o ust ewicl evidenziando gli eventuali oner di affrancazione o

riscatto.

Esperite le opportune indagini presso 1 competent: uffici, ¢ emerso che non esiste aleuno dei vineoli
previsti dal presente quesito.

Le unita immobiliari non fanno parte di aleun condominio costituito.
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QUESITO N°13bis

Indichi Uimporte annua delle spese fisse di gestione o di manmdenzione, eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia aicore scadigo, evertuali spese
condaminiall non pagate neglt witimi due wwn aterior dle data delle perizia, sl corso di

evertuali procediments giudiziar relativi af bene pignorata

Come riportato nella risposta al Quesito n°4, durante il sopralluogo, la Sig.ra ha
dichiarato che non ¢ costituito un condominio. Infatti, sul luogo di accesso al fabbricato non &
presente aleuna targa riportante le generaliti dell’ Amministratore, cosi come previsto dalla Legge
11 dicembre 2012, n. 220 “Modifiche alla disciplina del condominio negli edifici” (G.U. n. 293 del
17 dicembre 2012). Inoltre, la Sig.ra Beltrano ha dichiarato che 1’unica spesa, a cui partecipano gli
abitanti dello stabile, ¢ quella relativa alla bolletta della corrente elettrica per gli spazi comuni
{(vano scala, area esterna) e per il cancello esterno, che viene suddivisa equamente tra tutte le unita

del fabbricato. Tale importo, risulta di circa<€ 20,00 a bimestre per ogni appartamento.

QUESITO N°14

Datermini il valore dellimmobile con espressa e compuite ndicazione delle condizioni
dell ‘immabile e del criteria di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto
riferimerto aperando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell’tmmobile e come opporibili alle procedura esecutiva i soli comtramti di
locazione e § provvedimentt di assegnazione al conitige aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (l'assegnazione della casa comiugale dovrd essere ritema
apponibile net [imiti di 9 wni dadle data del provvedimento di assegnazione se non trascritte hei
pribblici registri ma areriore alle data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
pracedure se disposta con provvedimento successivo alle date di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile se trascritta n date anteriore alla date di trascrizione del pignoramento,
questa ultine caso [ mmabile verrd valizato come se fosse una mida praprietd). Froceda, moltre,
all ‘abbattimerta forfetario pari ol 15% del vadare per la differenza tra onert tributari cadlcolaty sud
préza piena anziché sul valori catastali e [Vassenza di garanzia per vizi occulti nonché per
evertuall spese condominiall tsolute. Idichi 1l valore finale del bene ol neta delle suddette
carreziont ¢ decurtaziont, nonché di quelle per eventuali costi di sanatoric/demolizione, come da

quesita 8.
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Al fine di quantificare la consistenza degli immobili da stimare, si considera la superficie catastale
cosi come definita dall’allegato C al D.P.R. 138 del 23 marzo 1998 (Gazz. Uff. n® 108 del 12
maggio 1998). In particolare, nella determinaznone della superficie catastale dell’unita immobiliare,
i muri interni ¢ quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad uno spessore
massimo di 50 o, mentre 1 mun in comunione nella misura del 50 per cento fino ad uno spessore
massimo di 25 ciw. La superficie dei locali principali ¢ degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi
altezza utile inferiore a 1,50 #1, non entra nel computo della superficie catastale. La superficie degli
clementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascensori ¢ simili, interma alle umti
immobiliari sono computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale, indipendentemente dal
numero di pian collegati.
Nel computo della superficie commerciale complessiva non vengono determinati i seguenti spazi:
* vuoti tra il terreno (terrapieno) ¢ il solaio inferiore del fabbricato;
s spaz all’interno dei tetti ventilati (sottotetti non praticabili);
» copertura a terrazzo non praticabile;
s superficie occupata dalle canne di aerazione o fumarie, dagh eventuali camini, dai cavedi;
s superfici o locali occupati dagli impiant tecnici.
La superficie catastale & data, dunque, dalla somma:
a. della superficie den vam principali e dei vam accessori a servizio diretto di quelli prineipali
quali bagm, ripostigh, ingressi, corridot ¢ simmli;
b. della superficie dei van accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine
¢ simili, computata nella misura:
o del 50 per cento, qualora comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a);
s del 25 per cento qualora non comunicanti;
¢. della superficie dei baleoni, terrazze ¢ simili, di pertinenza esclusiva nella singola umiti
immobiliare, computata nella misura:
s del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, ¢ del 10 per cento per la quota eccedente, qualora
dette pertinenze siano comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a);
o del 15 per cento, fino a metr1 quadrati 25, ¢ del 5 per cento per la quota eccedente qualora
non comunicanti.
d. della superficie dell’area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva
della singola unitd immobiliare, computata nella misura del 10 per cento, fino alla superficie
definita nella lettera a), e del 2 per cento per superfici eccedenti detto limite.

1l computo della superficie catastale & riportato nella seguente tabella:
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Superficie reale

(mr’)

Coefficiente

Superficie catastale
(rr’)

Supetficie dei wani principali e
del vahi accesson a Setrvizio
diretto di quelli principali quali
bagni, npostigli, ingresst,
corridol e simili

71,95

1,00

71,59

b)

Wani accesson a servizio
indiretto dei vani principali,
quali soffitte, cantine e simili
COREIRICARE

0.0

0,50

0,0

Wani accesson a servizio
indiretto dei vani principali,
qualt soffitte, cantine e simili
HOK COMURICANRE

0o

0,25

0,0

c1)

Balcon, terrazze e stmili,
pertinenza esclusivanella
singola unitd immobiliare
COMEIRICaRE

0o

Forzione al 30%

4,70

0,30

141

Porzione al 10%

0,0

0,10

0,0

ca)

Balconi, terrasze e simmili,
pettinenza esclusivanella
singola unitad immaobiliare xax
coRgiRicani

0,0

Porzione al 15%

0.0

0,15

0,0

Forzione al 5%

0,0

0,05

0,0

a1y

supetficie dell’ area scopertao a
questa assimilabile, che
costituisce pertinenza esclusiva
della singola unitd immokiliare

0o

Forzione al 10%%

0,0

0,10

0,0

Porzione al 2%

0,0

0,02

0,0

42)

supetficie dell area scopertao a
questa assimilabile, che
costituisce pertinenza esclusiva
della singola unita immobiliare

0,0

Forzione al 10%

0,0

0,10

0,0

Forzione al 2%%

0,0

0,02

0,0

Elementi & collegamento
verticale, quali scale, rampe,
ascensori e simili, interni alle
unitd immobilian

00

1,00

0,0

Totale superficie catastale

73,40

La stima del compendio immobiliare & stata sviluppata sulla base di un eriterio di tipo sintetico
comparativo, tramite il quale si giunge al wvalore dell’immobile applicando, alla consistenza

vendibile, 1 correnti prezzi praticati sul mercato immobiliare del comune in cu ’immobile stesso ¢

ubicato, in sede di compravendita di unitd immobiliari assimilabili a quella in esame.
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Nella scelta degh immobili di riferimento, si pone particolare attenzione alla determinazione delle
affinitd con "immobile d¢ guo in base a parametri estrinsechi (quali ubicazione del bene, 1
collegamenti con le zone urbane, opere di urbanizzazione, rumorosita ece.) ¢ parametn intrinseci
{(quali la tipologia dell’alloggio, 1a luminosith degli ambienti, la qualiti delle rifiniture, lo stato di
manutenzione, lo stato degli impianti ecc.).

1l valore del bene oggetto di stima ¢ determinato sulla scorta della seguente relazione:

5V,
Vmercato = ﬁ x5
i

C

dove:

Vewrearo € 11 piti probabile valore (incognito) del bene oggetto di valutazione;

Z¥; ¢ la sommatoria dei valoni di mercato dei beni simili messi a confronto con quello da
stimare;

TS ¢ la sommatoria delle superfic dei beni simili considerati nella stima;

Se ¢ la superficie catastale del bene da stimare.

Dall’indagine di mercato effettuata, il valore unitario di base (L / L.5) per immobili di

caratteristiche simili a quelle del bene da stimare ¢ in stato di manutenzione buono, risulta pan a

cirea 650,00 €/m?

Il valore di mercato per le abitaziom di tipo economico di stato conservative normale, riportato

nella “Banca dati delle quotaziom immobilian” dell’Agenzia delle Entrate per il Comune di

Marano Principato in zona D2 (periferica) (Allegato 23), varia, invece, da un mimmeo di 570,00

€/m? ad un massimo di 820,00 €/m2.

Tenendo conto dell’ubicazione dell’immobile (a breve distanza dal centro del paese), si reputa che

il prezzo di 650,00 €/m?, determinato attraverso 1’indagine di mercato, possa ritenersi valido.

D’altra parte, considerando lo stato di degrado in ¢ versano lo stabile di cui I'immobile fa parte ¢

lo stesso appartamento, bisogna considerare una diminuzione del valore unitario precedentemente

stimato. Pertanto, si ritiene di applicare una niduzione di area il 10% al prezzo umtano corrente,

riferendosi, infine, ad un valore di circa 585,00 €% Il valore di mereato dell’immobile sara,

pertanto:

Vo se = % XS, = 585,00% X 73,40 m? = € 42.939,00
Tale valore va ulteriormente decurtato delle seguenti spese:
- variazione catastale: € 350,00 (cfr. risposta a Quesito n°6);
- costi interventi di ripnstine: €2.075,67 (cfr. risposta a Quesito n"8);

- CILA in sanatoria: € 1.850,00 (cfr. risposta a Quesito n°8);
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ottenendo cosi:

¥,

mercafo

= £ 42.939,00 — € 350,00 — € 207567 — £ 1.850,00 = £ 38.663,33

Infine, considerando un ulteriore abbattimento forfetario pari al 15%, s1 ha:

Tmmobile n.1: Vismercato = € 38.663,33 X 0,85 = € 32.863,83.

Per quanto riguarda il valore di mercato dei posti auto scoperti, si fa riferimento a quanto indicato
nella “Banca dati delle quotaziom immobilian™ dell’Agenzia delle Entrate per il Comune di
Marano Prineipato in zona D2 (perifenica) (Allegato 25) per box di stato conservativo normale, in
cui si ha un minimo di 335,00 €/ ¢ un massimo di 485,00 €/m*.

Tenendo conto delle caratteristiche dei posti auto, la cui ubicazione non ¢ chiaramente definita
all’interno dell’area comune esterna non essendovi alcuna delimitazione a tetra, ¢ considerando che
si tratta non di box chiusi bensi di posti auto scoperti, si ntiene di poter assumere, quale valore
unitario, quello minimo applicando una decurtazione del 30% e ottenendo, quindi, un prezzo di
100,50 €/m-.

Considerando le superfici catastali (Allegato 9), s1 ha

Immobile n.2:  Vyomercato = i—z X §, = 100,50% x 10,00 m? = € 1.005,00

Tmmobile n3: —itVigg = 100,50 — X 12,00m? = € 1.206,00

Vi mercato ]
1l valore di mercato totale sara

Viercato = Vimercato - Vamercato - Vamercazo = € 32.863,83 1+ € 1.005,00 + £€ 1.206,00 =
= £ 35.074,83

Che si ritiene di approssimare a € 35.000,00.

QUESITO N°13

Riparti m appasite faglio “riassuntive”™ a parte, con assolute precisione, essendo dati da ripartare
nell ‘ordinanza di vendita: - la descrizione sintetica dei [atti con relativi dati catastali e prezzo
base; - per ciascun lotta la natura {piena proprietd, usufrutto, nude proprietd ecc.) e la titolaritd
giuridica del dirtite aggetto del pignoramento; - se i lotto é pignorato sole pro quota la
consistenza della quata e 1 suo prezza base.

Nelle conclusion:, tnoltre, evidenzi i via rigssuwntive eventuall problematiche riscontrate nei

guesiti da 1 a 14).
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ESECUZIONE IMMOBILIARE PROC. n.125/2021 RGEIL

Creditore Procedente INTESA SANPAOLO SPA
Dehitore
G.E. Dot ssa Mariarosaria SAVAGLIO
C.T.1. Ing. Rosamaria LACCTNG | Recapito | 347-5247932
DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI
Lotton. A
Comune Provincia Indirizzo
Marano Principato Cosenza Via Persanolento
DATI CATASTALI
! : Zona : : Superficie : ;
Foglio | Particella | Sub s Categoria | Classe | Consistenza inetala Piano | Rendita
Totale: 73 wf
4 409 4 AfS 1 5.5 wani Totale escluse aree 1 £ 28405
scoperte: 71
Foglio | Particella | Sub gg::: Categoria | Classe | Consistenza Scl;l:::zf:i? Piano | Rendita
4 405 14 7 o) 10 Totale: 10 ## T €5,68
Foglio | Particella | Sub gz::: Categoria | Classe | Consistenza S:::;:Zf:i:e Piano | Rendita
4 4059 18 i u 12 Totale: 12 w2 T €682
Prezzo a hase d’asta £ 3500000

Natura

(propriethd 1/1) ginsto atto di wendita a rogito Dott. Carlo
Viggiani, WNoetaio in Cosenza, del 13/04/2007, Bepertorio n. 71056,
Eaccoltan. 24737, registrate a Cosenzain data 16/042007 a n. 2976 Serie
1T

Titolarita giuridica

A favore i INTESA SAWNPAOLO SPA

Tipologia di immobile

Immobile 1.1 - Categoria Catastale A/3: abitazione di tipo economico
Immobile n 2 - Categoria Catastale O posto auto scoperto
Immobile 1.3 - Categoria Catastale CFF posto auto scoperto

Descrizione sintetica

I beni consistono in un appartamento, che st sviluppa al plane primo 4 un
fabbricato di pin plani con struttura intelaata in coa, e in due posti auto
scopert.

L'appartamente da valutare & composto da soggiorne-pranzo, cucina
abitabile, disimpegno, due camere, ripostiglio e bagno. L'altezza interna
degli ambienti & pari 2,70 .

I due posti auto scoperti sono situati nell’area esterna, uno spazio comune
usato dagli occupanti edificio per il parcheggio det propri autowveicoli. Mon
sono, pertanto, fisicamente individuati sul terreno.

Superficie catastale

Immobile n.1: 73,40 pf
TImmmobile n.2: 10,00 2
Immmobile n.3: 12,00

Stato di manutenzione del

fahhricato Mediocre
Stat.u di manutenzione dei Mo dioiis
heni

{Jualita delle finiture Meda
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Impianto elettrico

Presente

Impianto di riscaldam ento

Autonomo, con caldaia interna stagna, dotata di sfiate esterno, e radiaton in
allumini o pressofuso ubicat net diversi ambienti. E, inoltre, presente un
condizionatore (nella camera matrimoniale) & un camino (nel soggiormo-

pranzo)
Impianto di gas A metano
Impianto citofonico Presente
Impianto telefonico Prezente
Impianto radio-tel evisivo Presente

Impianto idraulico

Presente e allacciato alla pubblica utenza

Rete fognaria

Presente e allacciate alla pubblica utenza

stato dell’imm ohile

iDccupato

Siriporta all’ Allegato 26 apposito foglio nassuntivo.

51 allegano alla presente:

Allegato 1 Nomina CTU

Allegato 2 Aceettazione incarico

Allegato 3 Certificato di residenza

Allegato 4 Comunicazione di sopralluogo

Allegato 5 Delega

Allegato 6 Verbale di sopralluogo
Allegato 7 Estratto di mappa

Allegato 8 Visura storica per soggetto

Allegato 9 Visura storica per immobile

Allegato 10 Planimetria catastale

Allegato 11 Elenco delle formalita per soggetto
Allegato 12 FElenco delle formalita per immobile
Allegato 13 Atto di compravendita

Allegato 14  Certificato di Destinazione Urbanistica

Allegato 15  Documentazione fotografica
Allegato 16  Planimetria di rilievo (Scala 1:100)
Allegato 17 Geoportale comunale — Comune ¢ Marano Principato

Allegato 18  Concessione edilizia

Allegato 19 Concessione edilizia in variante

Allegato 20 Autonzzazione di abitabilita

Allegato 21  Interventi di rispnstinoe dello stato dei luoghi

Allegato 22 Computo metrico estimativo degli interventi di rispristino dello stato dei luoghi
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Allegato 23 Diritti di segreteria per pratiche edilizie
Allegato 24 Attestazione atti di locazione
Allegato 25  Banca dati delle quotazioni immobiliari

Allegato 26 Foglio riassuntivo

Nel ringraziare la S.V.I. per la fiducia accordata, tanto si rimette, con serena coscienza, in

ottemperanza all’incarico ricevuto.

~

QQ, 'ﬂ piarars: ¢
/8 ROSAMARIA Y\
= IACCINO A

alisticy 4

s
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