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PREMESSA

Con ordinanza del 14 marzo 2024, I'll.mo Giudice dellEsecuzione Immobiliare Dott.ssa

Assunta GIOIA, nominava esperto estimatore il sottoscritto Ing. Giorgio GALLO, con

studio tecnico in Fagnano Castello alla via Sanseverino di Bisignano n. 1, iscritto

all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Cosenza con anzianita n® 1901, nonche

iscritto presso il Tribunale di Cosenza, Consulente Tecnico dUfficio al numero 124 del

12/02/2024, disponendo il giuramento di rito nella causa civile iscritta a ruolo al n®
12772022 R.G.E. ed il conferimento del seguente mandato:

QUESITI PRELIMINARI

a) Esaminatigii affi deila procedura ed eseguita agni aifra operaziong rifenufa necessania, proceda

b)

STUDIO ﬁ% ﬁlél‘ﬁrﬁ%ﬂ bﬂ V.
LTI R

Fesperto In primo duogo af confralio delia completezza delia documentazione o cul al’arlicoio

567, secondo cormma, del codice o procedura civile, segnalando immediatamente al giudice

guelll mancantl o Inidones In parficolare, F'esperto deve precisare

Se il credifore procedente abbia optato per i deposito del certificall della Conservaforia del
BRI sulle lscrizioni g fragenizions gravant! sul bene pignorato;

Oopure 86 Ui credifore procedente abblia optafo per i deposito o cerificazione nofarile
sostifutiva

Nel primo caso (certificati delle Iscrizion! g frascriziont], fesperto deve precisare In riferimenio
& ciascuno degii immabili gionorati;

+ 58 la cerfficazione delie Iscrizioni si esfenda per un periodo parl ad almeno venli anni a
rifroso dalla frascrizione del pignoramento e sia stala richiesta In relazione a clascun
soggeffo che risuli propriefario (suifa scorfa del pubblict registrl mmabifiari) per i perodo
considaralo;

+ 58 Iz cefificazione delle frascrizioni (sia a favore, che confro) risaiga sino ad un affo o
acquisto derivativo od ariginario che sla stato frascriffo in data antecedente di almaeno venls
anni fa frascrizione del pignoramento g sia stala richiesta in relazione a ciascun soggeffo che
nsulti propristario (sulia scora del pubbiicl registrl immobifian) per il periodo conslderato.

Nel secondo caso (cerfificazione notarie sostiufiva), Yesperio deve precizare in riferimento a
ciascuno degh irmmabill pignoratl

+ 58 la cerfficazione risalga sina-ad un affo di acquisto derivalivo od originario che sia stato
irascritto in data anfecedente di almeno venti anni la trasenzione del pighoramento.

in secondo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato

Pestratto catastale attuale (relativo ciog alla sfuazione al giormo del rifascio def documenio) g

Pestratto catastale storico [(osfraffo che deve riguardare il medesimo periodo preso in

considerazione dalia cerdfficazione delie frascerzioni: 1l periodo ciog sino alla dala dellatio di

aoquisto  derivativo od orginario antecedente di almeno wvenil anni la trascrizione def

plonoramento).

Nel caso di deposio delia certificazione nofarlie sostifuliva, 'esperfo deve precisare se i dali
cafastall attuali e sforici degli irmemaobill pignorall siano indicati nelia deffa cerfificazione.
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c)

d)

1)

2)

3)

4)

STUDIO ﬁ% ﬁlél‘ﬁrﬁ%ﬂ bﬂ V.
LTI R

in terzo Juogo, Pesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il

cartificato dj stato civile dell’esecutato.

- in difeffo, lesperto deve procedere allimmediata acquisizione dello sfesso, precisando nel
moduio i confralio della documeantazione o stalo civiie deifesecufato come risuffante dal
cettificato,

- Nelcaso digsistenza di rapporto di conluglo, sermpre in sede df controlio preliminare (e fermo
resfando quanto richiasto in risposta al guesifo n. 14) resperto deve acquisive I cerificalo o
matrimanio rilasciata dal Comune del iuogo in cuwi sla sfafo celebrato, con indicazione dalie
annatazioni a margine.

- Laddove risulli che alla dala deif acquisto Fesecifafo fasse coniugalo in regime ol comunioneg
legale ed Il pignoramento non sla stato notficato al conluge comproprietario, respero
indichera tale circostanza al credifore procedente ed al G E

Verifica della residenza dell’esecutato

QUESITI

Allidentificazions def bhene comprensiva del confini e del dafi cafastall & piu precisamenie
all'esatta individuazione del beni oggelfo del pignoramento ed alla farmazione, ove opportuno, ol
uno o pin Jotfi per la vendita, identificando ¥ nuovi confinl 8 provvedendn, previa aulorizzazlons
del giudice, se necessario, alla realizzaziong del frazionamento can allegazione alla relazione

estimativa deifini debifamente appravati dall'Ufficio Techico Erarials;

Ad una sommaria descrizione del hene, avendo cura di precisare le caratteristiche ogoetfive
delfimmaobiie In relazione aif'ad. 10 D PR 6331972 e 58 la vendita Immobliiare sia soggetfa ad
LV A, ovvero nel caso i Immobil abifafivi dica It CTU sg possa sussistere fa possibllita i
geercizio dellopzione VA per Fimponibiliia VA essendo pia frascorsi 15 anni daliulfimazione

della cosfruzione o del ripristing,

Ad indicare per le costruzioni inkziate anteriorments il 2 seffembre 1967 Ia data di nizio dells
cosfruzionl, anche in base ad elementi presuniiv] ove non sla reperiblie fa dichiarazione
sostifutiva delfaffo noforio i cui alfart. 40 delia L. 47/1985,

Ad accerlare, per lg costruzionl iniziale successivamente alla dala di cui af punfo 3, gl estrermi
della icenza o della concessione ediizia; evidenzi in ogni caso Feveniuale assenza di licenza o le
realizzazion! aeffeffuate in difformitéd della stessa ed in fall casi specifichi 'epoca di realizzazlone
deffopera e/o delia sua wilimazione In caso di opere abusive effettui il controlio della
possibilita di sanatoria ai sensi deil’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi deila stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale
prasentazione di istanze di condono, indicando ji soggetio istante e la normativa in forza
della guale l'istanza sia slata presentata, lo stato del procedimento, | costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da

corrispontere; in ogni alfro caso, verifichi, ai fini deila istarza di condono che

2
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5)

6)

7)

8)

9)

Faggiudicatario possa eventualmente presentare, che gii immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, deolla legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dell’ant. 46, comna quinto del decreto def Presidente della Repubblica del 6 giugno

2001, n. 380, specificardo if costo per if conseguimearnto del titolo in sanatoria;

Ad alieqare per iterreni il cerficato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco compefents
al gensidellan. 18 delfa leqge 47/1585;

ad identificare catastalmente Mimmobie, previo accertamento dellesatta rispondenza del dali
specificall nelfaffo di pighoramenta con e risulfanze cafastall Indicando gif witerion slarmenti
necessar per f'eveniuale emissione de!f decreto i frasferimento ed sseguendo fe variazion! che
fossero necessare per Fagoiomamento del calasto, Wi compresa la denuncia &l NCEU In
relazione alla legoe h. 1249358, olire ad acquisire la relafiva scheda ovvera predisponendola ove
mancanie; provveda in caso di difformité o mancanza di-idonea planimetria del bene, alla sua

correzione o redazione 8, In caso i ogoetfiva impassibita, ne ndichi le ragion! osfative;

ad appurare, sulia scorta della documentazione delldgenzia del Terrforio, se all'alfo della
nofifica del pignoramento parfe esecifata ara ntesiataria degll immobili sfessiin forza ad un affo
regolarmente frascriffo, ndicando gll evenfuali comaropriefan indivisi. In fal caso Fesperfo deve
precigare g8 la quola in Hfolaria delfesscutato sia susceitbie di separazions In natura
{altraverso clog la materiale separazione di una porzione di valore esattamente parl alla quota).
Uesperfo deve infine chiarire gia In fale sede se Fimmobile risulfi comodamente divisibile in
porzionl di valore simifare per clascun comproprisfario, predisponendo se del caso uha bozza i

progeffo di divisions,

a verificare fesaffa provenienza del beni mmobill medianfe la ricostruzione anaiifica delie
vicende relafive alle frascrizioni ed alle lscrizion! lpofecarie nel venlennlo antecedente af
plgnoramento, la sussistenza di onerl pesi senvitl attive /o passive, dinttl o usufruifo, uso ed
abifazione & quindi ad indicare Pesistenza o farmalifa, vincoll & oneri anche di natura

condominiale, che saranno cancellali o che comungue neufferanno non opponiblii all acquirents;

g determinare I valore degli immobill pignorafl . Al sensi del noveilaio arf 569 cpe  noila

deferminazione dal valore di mercato l'esperio proceds al calcolo della supericie dellimmobils,

specificando guella cammerciale il valare per metro guadro e il valore comalessivo,_esnonando

analificamenta qll adeguamenti e lg carreziani dalla stima_ vl comarasa la Hduzione del valore di

mercato pralicata per lassenza della garanzia per vizi del bene vendulo e precizando {ali

adeguamenti in manlera distinta per gli onerl di reqolanzzazlone urbanistica, o stato d'uso e di

manuienziong, o siafo ol possesso, [ vincoll 8 gli onerd giuridicl non elimingbill nel corso_del

aracedimenio esgcuiivo_nanche par le avenfuall snese condorminial insolufe:

10) & formare Joffl per gruppl amogenel se la natura deqll immobili o cansente, Indicando, per

STUDIO ﬁ% ﬁlél‘ﬁrﬁ%ﬂ bﬂ V.
LTI R

ciascuna unifa il vaiore, fa superficle ed § confini e procedendo, se necessano, al relabivo

frazionamenio catastale;
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11) ad accerlare io stato ol possesso del hene, con Findicazione, se occupato da terzi dei tifolo in

hase al quale il compendio & occupato, con parficolare riferimento alfesistenza di coniraffi
registrall in dala antecedente al pighoramenita; laddove glf immobili siano occupati in base ad un

contratto di affiffo o locazione, ove possibile o giieghl & comunigus verfichl semore la data o

registrazione e la scadenza del coniratio, fa data di scadenza per leveniuale disdefia, 'eventuals
dala dirilascio fissata o lo stafo delia catsa eventuaiments in corso per lirilascio, la risnpondenza

dal canoneg al valore di mercalio al momenio della conclusione de!l confraifo e_in caso negalivo,_la

differanza nspetto a fale valore, nonche delfesistenza di formalia, vincoli o onerl, anche di naiura

condominiale, qravanfi saul bene che resteranno a carico dellacquirents, i comaresi | vincol
dervanti da cantraffi incidenti sulla aftiudine edificatoria dello sfegsn o J vincoll connassi con i
suo caraftere storico-afdistico. Verifichl in particolare se | beni pignorall siano gravall da censo,
Mwallo o uso civico e se vl sia sfata affrancazione da fali pesl owvvero che I dinffo sul bene del
debifore pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno del suddeffi Hioll Specifichi
fimpaorto annuo delie spese fisse di gestione o di manutenzionse, nonché circa la sussistenza di
gveniuall spese straordinane gid deliberate anche se if relafivo debito non sia ancora scadufo, su
gvenfuall spese condaminiall non pagate negll Wi due anni anterion alla data della perizia, sul

carso df eventuall procediment] giudziari relafivi al bene pignorato;

12) ad accertare se | benipignorall slano oggelio df procedura esproprativa per pubblica uiitita;

13) ad allegare le planimelrie degh mmobill ed una congrua documentazione folografica che

idoneamente Il raffiguri

14) & deposifare una separata e succinia descrizions del loffo, owvwvero dei lolti Tormati con

Indicazione dello stato di occupazione da parte dellesecutato o diterz] con if prezzo di stima foro
affribuifo, nelia quale sara indicata fra Falfro anche It confesfo in cuwi oli stessi sono whicafi
secondo o schema consueto per la pubblicazione del bandidivendita immobiliare;

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta In conformita alia direttiva del Garante per

fa profezione del dali personall del 722008 (G0 n 47 del 252 2008), ossia una copla
delfelaborafo senza lindicazione delle generalita del debifore e o ogni alfro dato personals
idoneo a rivelare Figentifa di quest ulfimo e oi eventuall soggelll terzi (quall | proprieiar di porzioni
Immobitiarl confinanti con il bene delfesecuiato ovvero | comproprietarl) non previsto dalia legoe

g comungue eccedenie e non perfinenie rispefo aila procedura di vendifa.

Si raccomanda il perito stimatore di indicare:

STUDIO ﬁ% ﬁlél‘ﬁrﬁ%ﬂ bﬂ V.
LTI R

al punto 10, se il compendio pignorato risulti piu proficuamente vendibile come unico
lotto o in piu lotti separati, e le ragioni per cui giunga a tale valutazione; procedendo, se

hecessario, al relativo frazionamento catastale;

al punto 11, se il benehbeni oggetto di pignoramento sia/siano liberi 0 occupati. E in

uest’'ultimo caso se risultino occupati da terzi {in caso affermativo se in vitd di titolo e

uale e se opponibile al pighoramento) o dal debitore.
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Individui e precisi. specie in quest’ultimo caso. se a occupare Fimmobile vi siano
soqqetti particolarmente sensibili, come ad esempio minori, disahili, anziani.

Rilevi tali circostanze anche nel proprio verbale di sopralluoqo.

Tutto cid al fine di consentire al custode, se nominato. e in ogni caso al Giudice
del’Esecuzione. gli opportuni provvedimenti in ordine alla liberazione del bene.

» |’'adequatezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. a sequito di effettivo controllo

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA
A seguito del giuramento, in data 03/04/2024 comunicai alle parti l'inizio delle

operazioni peritali con raccomandata A/R e PEC:

Creditore Procedente :

Debitore : 10.0.0.0.6.8.0.0.9.0.9.400
1.9.9.0.09009.0.0.0.9.099.1
1.9.0.00.00.00.000.00.4.1

Le operazioni di sopralluogo ebbero inizio in data 13/04/2024 alle ore 10:30 presso
limmobile di proprieta dei Sigri XXXXXXXXXXXXX e XXXXXXXXXXXX in Via
XXXXXXXXXXX del Comune di Montalto Uffugo; oltre al sottoscritto Ing. Giorgio Gallo
era presente, la Sig.ra XXXXXXXXXXXX.

Nel corso del sopralluogo sono stati effettuati rilievi metrici e fotografici dellimmobile
adibito a civile abitazione oggetto di pignoramento, inoltre non erano presenti figli minori
della coppia. Il sopralluogo si & protratto fino alle ore 11:15.

Successivamente presso I'U.T.E. di Cosenza e stata estratta la seguente
documentazione catastale:

— visura attuale e storica dell’immobile oggetto di esecuzione;

- estratto di mappa, elaborato planimetrico, planimetrie unita immobiliare.

Dall’esame della documentazione presente presso I'U.T.E. di Cosenza si & constatata
la congruita dei dati catastali dellimmobile oggetto di pignoramento con i dati catastali

presenti nell’atto di pignoramento e certificazione notarile.
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RISPOSTE Al QUESITI PRELIMINARI:

a)l  Esaminati gii afti deifa procedura ed eseguita agni alfra operazione rifenufa necessana, proceda

Fesperto In primo Juogo af confrofio della completezza delia documentazione ol cul allarticolo

587, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al giudice

quelll mancant! o inidonel In parficolare, Fespero deve precisare:

Sa il credifore procedente abblia optalo per il deposito del certifical] delia Conservatoria dei
FRI sulle Iscriziani e frasenizion gravantl sul bene pignorato,

Oppure g8 Ji credifore procedente abbia opfato per I deposito ol certificazione nofanie
sostifutiva;

Nel primo caso (cerfificati delle lscrizion! g frascrizion)), fesperto deve precisare In riferimento
& clascuno degli imimabiii pignorati;

+ 52 la certficazione delle iscrizioni sf esfenda per un periodo pan ad almeno venti anni a
nfraso dalla trascrizione del pignoramento e sia sfata richiesta in reiazione a clascun
sogoeffo che rsulti proprisiario (sulla scorfa del pubblici reqistrl Jmmobiliar) per if perodo
considerato;

+ 58 la cetificazione delle frascrizioni (sia a favore, che confro) risaiga sino ad un affo o
aequisto derlvativo od originario che sla stalo frascriffo In data aniecedenie di aimeno venii
anni ia frascrizione def pighoramento e sia stata richiesta In relazione a ciascun soggetto che
risulti propriefario (suiia scora del pubbiicl reqistriimmaobiliar) per il periodo considarato.

Nel secondao caso (certificazione notarile sostifuliva), fesperio deve pracisare in ffetimento a
clascuno degh irmmabill pionoratl

+ 8e la cerificazione risaiga aino ad un affo o acquisto derivalivo od originario che sia stato

irascritto in data anfecedeante di almeno venii annl la frascnzione del pighoramento.

Risposta:

STUDIO ﬁ% ﬁlél‘ﬁrﬁ%ﬂ bﬂ V.
LTI R

Dalla documentazione presente in atti di cui allart. 567 secondo comma
c.p.c., il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione
notarile sostitutiva. Il bene oggetto dellesecuzione ricade nel Comune di
Montalto Uffugo in Via X000, 1dentificato catastalmente al foglio
n® XX particella n® XXX sub XX, piano secondo, categoria A/2 classe 1 vani
6.5, superficie catastale mqg 122,00 superficie catastale escluse aree scoperte
mq 116,00, rendita catastale € 503,55, Diritti e Oneri Reali sullimmobile
risultano proprietari il Sig. XXXXXXXXXXX nato a XXXXXXXXX (CS) il
KRO00OOK cod. fisc. XXXXXXXXXXXX per 2 e, la Sigra XXXXXXXXXX
hata a XXXXXXXX il X00000 cod. fisc. XXXXXXXXXXXXX per 5,

debitori. In riferimento alla certificazione notarile sostitutiva del certificato

ipotecario ventennale ed alla visura storica, |la_certificazione delle trascrizioni

ed iscrizioni nonché gli atti di acquisto derivativo ed originario si estendono ad
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un _periodo di venti_anni, infatti, di seguito i vari passaggi di proprieta, di

iscrizioni e di trascrizioni dellimmobile oggetto della procedura di esecuzione.
Agli esecutati, XXXXXXXXXXX per la quota di 1/2 e, XXXXXXXXXXXX per la
quota 1/2, limmobile e pervenuto in proprieta per atto di compravendita del
XXXXXXXX Notaio Italo TROTTA, in Montalto Uffugo Rep. XXXXXXXX trascritto il

KXXXXXX ai nn. XXXXXXXXX dalla societa con sede
in Luzzi;
Alla societa venditrice il terreno su cui e stato

costruito I'immobile oggetto di pignhoramento, era pervenuto per atto di
compravendita del 06/05/2005 Notaio Cappelli Sergio in Cosenza Rep. N.
31980/10784, trascritto presso Agenzia del Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare
di Cosenza il 31/05/2005 al n. 10444 di formalita, da parte della Sig.ra

per la piena proprieta della quota di 1/1 sul terreno
interessato dal fabbricato oggetto di pignoramento;
Successivamente rettificata con:
Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Notaio in Bisignano Cappelli
Sergio, del 29/12/2010 rep. 40557/17671, trascritto presso 'Agenzia del Territorio
Servizio Pubblicita Immobiliare di Cosenza il 28/01/2011 al n. 2235 di formalita;
Al venditore il terreno era pervenuto in parte in forza di

ricongiungimento di usufrutto in data 20/09/1986 in morte del padre, tale

in parte in forza di atto notarile pubblico di Donazione e Divisione a rogito Notaio
Nappi Nunzio del 02/06/1981 rep. 3130, trascritto presso 'Agenzia del Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Cosenza il 01/07/1981 al n. 11338 di formalita;
ed in parte in forza di successione, in morte della madre

e deceduta il 09/04/1980, presentata all’Ufficio del Registro di
Cosenza in data 02/10/1980 al n. 178/295 e trascritta presso I'Agenzia del Territorio
di Pubblicita Immobiliare di Cosenza il 07/09/1982 al n. 39879 di formalita.
Accettazione tacita di eredita trascritta presso I'Agenzia del Territorio Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Cosenza il 30/11/2022al n. 29451 di formalita, in forza di
atto a rogito Notaio Nappi Nunzio di Montalto Uffugo rep. 3130 del 02/06/1981.

Mel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pighoramento sopra indicato

I'unitd immobiliare inhanzi descritta ha formato oggetto, inoltre, delle segquenti

formalita:
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b)

Ipoteca volontaria n. XXX del XXXXXXXX a favore di UNICREDIT
CONSUMER FINANCING BANK S.P.A. con sede in Milano {domicilio ipotecario
eletto Milano Via Calabria 31) e contro: XOOOQUOOXXXXX nato a
FOO0QOCROOOX (CS) il 2O0V0OLK, 20000OXX nata a X000 il
JOKXXXK entrambi nel ruolo di debitore ipotecario; per Euro 142.500,00 di cui

Euro 95.000,00 per capitale, derivante da concessione a garanzia di mutuo

fondiario; durata 20 anni, come da atto notarile pubblico a rogito Trotta ltalo,
Notaio in Montalto Uffugo in data 17/02/2009 Rep. XXAXX0O0OK

Ipoteca Giudiziale n. XXXXXXXXXXX a favore di B@NCA 24-7 S.P.A. con
sede a Bergamo, in qualita di creditore ipotecario contro: XXXXXXXXXXXX nata
a XXXXXXXX (CS) il XXXXXXX, per Euro 16.825,30 per capitale, derivante da
decreto ingiuntivo, Tribunale di Cosenza, in data 26/07/2011 rep. 1640/2011.

Pignoramento immobiliare n. XXXXXXXXXXXXX favore: PRISMA SPV
SR.L. con sede in Roma, richiedente WVISEB SRL X Avwv.

Via G. B. Pontanin® 14 —
Perugia e contro: JOOOQ00000OX nato a XO00Q00000000 (CS) il
FOOOOXXX, XXX0O000OCOK nata a XOOOCK il X20000CK, Pubblico Ufficiale:
UNEP c/o Tribunale di Cosenza in data XXXOO0OUK rep. XKXX.

in secondo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato
PFestratio catastale attuale (relativo ciog alla sifuazione al giormo del rifascio def documenio)
Plestratto catastale storico [(csfraffo che deve riguardare il medesimo periodo preso in
considerazione dalla certificazione delle trascrizioni: il periodo clog sino alla dala deifatto o
aequisto  derivalivo od originario antecedente i almeno wvenfi anni da frascrizione daf
plonoramento).

- Nelcaso di deposito delia certificazione notarlie sostifuliva, 'esperfo dgeve precisare se i dall

cafastall attuali @ storicl degli immaobill pignoratl siano indicati nelia deffa cerfificazions.

RISPOSTA:

c)

B T

Nella documentazione presente in atti non erano stati depositati sia I'estratto
catastale della situazione attuale che lo storico. Il sottoscritto C.T.U. ha deposito
sia la situazione catastale attuale che storica dellimmobile oggetto di
pignoramento; inoltre, confrontando i dati catastali attuali e storici dellimmobile
pignorato, con la cerificazione notarile prodotta dal creditore procedente, dli

stessi risultano identici.
in terzo luogo, Vesperto deve precisare se i creditore procedente abbia depositato il

certificato di stato civile dell’'esecutato.
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in difeffo, l'espero deve procedere allimimediata acquisizione dello stesso, precizando nel
moduio o confrolio della documentazione o stato civile delfesecutato come risulfante dal
cattificato

Nel caso di asistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede df controffo preliminare (e fermo
resfando quanto richiesto in risposta al guesifo n. 14) resperto deve acquisive I cerificato o
matrimonio tiasciato dal Comune del ivogo in cwi sla sfafo celebrato, con indicazione delia
annotazioni a marging.

Laddove risulli che alla dala deilf acquisto Fesecutato faosse coniugaio in reqime o comumione
iegale ed Il pignoramenio non sla stato nofficato al conluge camproprietario, Fesperio
indicherad tale circostanza al creditore procedente ed al G E

RISPOSTA:

Il creditore procedente non ha depositato il certificato di matrimonio dei Sig.ri
KAAXKXXXKXK KLXXKXXXXKXXXXK | quali hanno contratto matrimonio in
data XOO0000CL a JO000000KX (CS); Il certificato di matrimonio non
riporta nessuna annotazione (si allega copia rilasciata dall'Ufficiale dello Stato
Civile del Comune di X0000XXXX). In data XOGOOOKX Rep. n” XXXXX a
seguito dell'atto di compravendita Notaio Trotta Italo, del bene oggetto di
pignoramento i Sig.ri XOO0OOOKXK e KO000CX risultavano coniugati e
pertanto il pignoramento e stato notificato ai coniugi XOXOOOOOOOOOK.

d) Verifica della residenza deli’esecutato
RISPOSTA:

Per la residenza degli esecutati XXXXXXXXXXXXX e XAXXXXXXXXXX si
allega certificato da parte del Comune di X00QCO000KXX, entrambi risultano
residenti in XXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXXXX in Piazza XXXXXXXXX
XXXXXXK N X, XXXKAXXXKXKXXX in Via XXXXXXXXXXX n® X inoltre dal
certificato dello Stato di Famiglia risultano residenti in Via XXXXXXXXXXX
n® X oltre all’'esecutato XXXXXXXKXAXXX, i figl XXAKKAXAXXX XXXXXXXX,
KAXXXXKKXAXX XXXKXXXXXAKX.

RISPOSTE Al QUESITI:

QUESITO §° 1; ideniificazione delf bane comprensiva del confini e del dall catastalli e pii precisaments
aifesafta individuazione del beni ogpeffo def pignoramenio ed alia formazione, ove aoportuno, ol
uho 0 pid iofti per iz vendita, identificando | nuovi confini e provvedendo, previa auforzzazione del
giudice, 88 hecessatio, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione
gstimaliva del fini debifamente approvali dall'Ulficio Tecnico Erariale;

L'immobile oggetto della presente perizia consiste:
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- Immobile adibito ad uso civile abitazione posto al piano secondo di un fabbricato
ubicato nel Comune di JXOOOOOOOOOOOOX in Via XO00000000X (Condominio
KOOOUOOOXX), censito in catasto al foglio di mappa n” X particella n® XXXX sub X
categoria A/2 classe 1 consistenza vani 6,5, superficie catastale mq 122 superficie
catastale escluse aree scoperte mq 116, rendita € 503,55; costituito al piano
secondo da disimpegno, cucina, ripostiglio, soggiorno-pranzo, disimpegno, n® 2
bagni e n° 3 camere da letto, confinante con area di corte condominiale.

Intestatari catastali risultano i Sig.ri XXXXXXXXXXXXX per 1/2 e XXXXXXXXXXX
per 1/2. L'immobile oggetto della procedura di esecuzione non & frazionabile nella
formazione in piu lotti, pertanto per la vendita dell'immobile sara considerato un

unico lotto.

- QUESITO MN° 2: Ad una sommara descrizione del bene, avendo cura ol pracisare le carafferisfiche
ogoetiive delfimmobiie in refaziong alfart. 10 OF R 63371872 e se Iz vendifa immobiliare sia
sogoefta ad IV A ovvero nel caso di immobili abitali] dica 1 CTU se possa sussistore la possibliita
di esaroizio delfopzione VYA per Pimponibitifa TVA essendo gig trascorsl 15 anni dalfuifimazions
della costruzione o def Honsiing,

Il bene oggetto di pignoramento trattasi di un appartamento ad uso civile abitazione
ubicato al secondo piano di un immobile {Condominio XXXXXX) in localita Taverna nel
Comune di XO0000000XX in zona centrale. L'immobile fa parte di un complesso
edilizio costituito da tre blocchi; la struttura portante e stata realizzata in cemento
armato (pilastri e travi), solaio in latero-cemento, tamponatura esterna con mattoni in
laterizio, pareti divisorie con mattoni in laterizio dello spessore di cm 10. L'immobile ad
uso civile abitazione piano secondo; I'altezza netta dei locali al piano e di ml 2,75, ed
e composto da zona soggiomo-pranzo, cucina, n® 3 stanze da letto, n® 2 bagni,
disimpegno e ripostiglio. L'accesso allimmobile avviene direttamente dalla corte del
condominio YOO, L'immobile presenta rifiniture con intonaco liscio all’interno,
tinteggiatura; mentre all'esterno le pareti sono intonacate e tinteggiate, pavimenti in
monocottura, I'impianto elettrico & sottotraccia, sono presenti impianto idrico e fognario
allacciati alla rete comunale, le porte interne in legno, inoltre, in una camera da letto
sono evidenti fenomeni di infiltrazione di acqua dal piano soprastante {(come da allegata
documentazione fotografica). Alla data del sopralluogo 13/04/2024, limmobile era
occupato dalla Sig.ra XXXXXXXXX.

Agli esecutati XXXXXXXXXX e XXXXAXXAXXXXX per la quota di . ciascuno,
limmobile & pervenuto in proprieta per atto di compravendita del XXXXXXX Notaio
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Italo Trotta in JOOOOLOOOK Rep. XXXXXXXX trascritto il XXXXXXXX al n. XXXX
contro con sede in Luzzi;

Considerato che i proprietari esecutati, SIg.ri XXXXXXXXXXX e XXXXXXXXXXXX
sono dei privati, la vendita dellimmobile non & soggetta ad IVA per carenza del
requisito soggettivo, in tale situazione si rendera applicabile I'imposta di registro oltre

ovviamente alle imposte catastale ed ipotecaria.

- QUESITO N 3: Ad indicare perle costruzionl inlziate anteriormeante il 2 settermbre 1547 fa dalta di inizio
delie costruzioni anche in base ad element! presuntivi, ove non siag reperibile fa dichiarazione
sostiuiiva asll'affo noforio di cwi allarf. 40 della L. 47/1985;

L'immobile pignorato e stato realizzato successivamente alla data del 2 settembre 1967

- QUESITO W= 4: Ad accetare, per le costruzion! iniziate successivaments alla data ol cul al punto 3, g
gstrami della licenza o della concessione edilizia; evidenziin agni caso Fevenfuale assenza ol licenza
0 lg reglizzazioni effeffuate in difformita deiia stessa ed infali casi specifichi fepoca di realizzazions
delfopera a/o della sua wilimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilita
di sanatoria ai sensi deil’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubbiica del 6 giugno
2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi aventuale presentazione di
istarze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza
sia stata presentata, lo stato del procedimernto, | costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,
verifichi, ai fini della istanza di condono che Paggiudicatario possa eventualmente presentare,
che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dallarticolo 40, comma sesto,
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dellart. 46, comma gquinto del decreto del
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per |l
conseguimento el titolo in sanatoria;

L'immobile oggetto di pignoramento ubicato al piano secondo di un complesso edilizio a
tre blocchi, é stato costruito a seguito di Permesso di Costruire rilasciato dal Sindaco
del Comune di Montalto Uffugo n® XX del XXXXXX, cui ha fatto seguito Permesso a
Costruire in Variante n® XXX del XXXXXXXXX. L'immobile realizzato, alla data del
sopralluogo non presenta difformita rispetto al Permesso di Costruire in variante.

La distribuzione interna allo stato attuale dell'immobile presenta la distribuzione
conforme alla planimetria depositata in atti presso 'Agenzia del Territorio in data
21/06/2007 protocollo n. XXXXXXXXXX che si allega in copia.

tello

id Poeer et 7boo

STUDIO ﬁ% ﬁlél‘ﬁrﬁ%ﬂ bﬂ V.
LTI R

)

)
t*'a Firmato Da: GALLO GIORGIO Emesso Da: ARUBAPEC 5P A NG CA 3 Seriald: 1106 e6169ed3a04af7 30130 FdetSafid

)



Pianta Stato Attuale

Pianta Catastale

Non sono presenti presso I'Ufficio Tecnico Comunale di JOO0000X né istanze di
condono edilizio, né istanze di concessioni 0 permessi in sanatoria.

- QUESITO N° a: Ad affegare per i ferreni i cerfificato i destinazione urbanistica rilascialo dal Sindaco
compelente al sensl delfard. 18 deila legge 47/ 1585,

Trattasi di fabbricato e non di terreno, pertanto, tale punto non sara trattato.

- QUESITO N §; Ad identficare cafastaiments Fimmobile, previo accerdamento delfesaffa rispondenza
del dall specificall nelfatto di pignoramenio can e risuffanze catastall indicando qif uiferior] elamenti
necessar per evenfuale emissions del decreto i trasferimento ed sseguendo le varlazionl che
fossero necessarie per faggiornamenta def catasto, vi compresa la denuncia af N.C.E U in relazions
alla legoe n. 124938 offre ad acqulsire la relativa scheda owwero predisponendola ove mancants;
provveda, in caso o difformita o mancanza ol idonea planimelria del bene, alla sia correziong o
redazione g, in caso di aggetfiva impossibilita, ne Indichi le ragioni osiative;
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Dalla situazione catastale in atti, I'immobile é identificato al N.C.E.U. del Comune di
FOOOOOOOOXX al foglio n® X particella n® XXXX sub XX zona categoria A/2 classe 1
consistenza vani 6,5 superficie catastale mq 122 rendita € 503,535, in ditta ail Sig.n
XXXXXXXXX proprieta per 172 e XXXXXXXXX proprieta per 1/2.

| dati catastali specificati nellatto di pignoramento trovano rispondenza con dgli
identificativi catastali delle risultanze catastali attuali. Inoltre, questo CTU ha acquisito
l'ultima planimetria dellunita immobiliare (si allega copia) depositata presso 'Agenzia
del Territorio, con protocollo n® XXOOOOOOKX del 21/06/2007, da tale scheda si evince
che I'immobile risulta conforme allo stato attuale. Si allega inoltre planimetria redatta dal
CTU a seguito del sopralluogo del 13/04/2024. Si allega estratto di mappa del foglio n®
X del comune di XXOOXXXK.

- QUESITO N° 7: ad apourare, sulla scora delia documentazione delidgenzia del Terriforio, se all'atlo
della notifica del pighoramento parte esecutata era intestatania degli immobil stessi in forza ad un
atto regolarmente trascrifto, Indicando il eveniuall comproprietar! indivisi fn tal caso lespertfo deve
precigare se la quofa in tifolarita delfesscutato sia suscelfibile of separazions in natura {(affraverso
ciog la maferiale separazione di una porzione oi valore esatiamente par aila quota). L'esperio deve
infing chiarire qla infale sede ae Fimmabiie risulfl comodamente divisibile in parzioni di valore similare
per clascun comproprietario, pradisponendo se del caso Una bozza di progetto di divisions,

L'atto di pignoramento alla parte esecutata e stato notificato in data 19/09/2022, a tale
data la parte esecutata, Si1g.ri XXXXXXXXXXX propretario 1/2 e XXXXXXXXXX
proprietaria 1/2 risultavano e risultano a tutt'oggi proprietari.

Il bene pignorato non risulta divisibile, pertanto, non & possibile procedere ad un
progetto di divisione pro-quota.

- QUESITO N° 8: 2 venficare lesatla provenisnza del bent immobili mediante ia ricostruzione analfica
delie vicends relative alle frascrizioni ed alie iscrizioni Inofecarie nel ventennio anfecedente al
pignoramento, la sussistenza ol oner, pesi senvity aftive e/ passive, dirdfl i usufreito, wso ed
abifazione g quindi ad Indicare 'esisienza di formalita, vincoli g onerl anche di natura condominiale,
che saranna canceliali o che comungue risifferanno non opponibili alf acquirante;

L'immobile oggetto di pignoramento nel ventennio antecedente al pignoramento si sono

avute le seguenti trascrizioni ed iscrizioni ipotecarie:

- Agli esecutati, XXXXXXXXXXXXX per la quota di 1/2 e, XXXXXXXXXXXXX per la
quota 1/2, limmobile & pervenuto in proprieta per atto di compravendita del
17/02/2009 Notaio Italo TROTTA, in Montalto Uffugo Rep. XXXXXXXXX trascritto il
18/02/2009 ai nn. XXXXXXXXXX dalla societa con
sede in Luzzi;

- Alla societa venditrice il terreno su cui é stato

costruito I'immobile oggetto di pignoramento, era pervenuto per atto di
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compravendita del 06/05/2005 Notaio Cappelli Sergio in Cosenza Rep. N.
31980/10784, trascritto presso Agenzia del Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare
di Cosenza il 31/05/2005 al n. 10444 di formalita, da parte della Sig.ra

per la piena proprieta della quota di 1/1 sul terreno
interessato dal fabbricato oggetto di pignoramento;
Successivamente rettificata con:
Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Notaio in Bisignano Cappelli
Sergio, del 29/12/2010 rep. 4055717671, trascritto presso 'Agenzia del Territorio
Servizio Pubblicita Immobiliare di Cosenza il 28/01/2011 al n. 2235 di formalita;
Al venditore il terreno era pervenuto in parte in forza di

ricongiungimento di usufrutto in data 20/09/1986 in morte del padre, tale

in parte in forza di atto notarile pubblico di Donazione e Divisione a rogito Notaio
Nappi Nunzio del 02/06/1981 rep. 3130, trascritto presso 'Agenzia del Territorio
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Cosenza il 01/07/1981 al n. 11338 di formalita;
ed in parte in forza di successione, in morte della madre

e deceduta il 09/04/1980, presentata allUfficio del Registro di
Cosenza in data 02/10/1980 al n. 178/295 e trascritta presso I'Agenzia del Territorio
di Pubblicita Immobiliare di Cosenza il 07/09/1982 al n. 39879 di formalita.
Accettazione tacita di eredita trascritta presso I'’Agenzia del Territorio Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Cosenza il 30/11/2022al n. 29451 di formalita, in forza di
atto a rogito Notaio Nappi Nunzio di Montalto Uffugo rep. 3130 del 02/06/1981.

MNel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento sopra indicato,

'unita immobiliare innanzi descritta ha formato oggetto, inoltre, delle sequenti

formalita:

« |Ipoteca volontaria n. XX del XXXXXXXX a favore di UNICREDIT CONSUMER
FINANCING BANK S.P.A. con sede in Milano {domicilio ipotecario eletto Milano
Via Calabria 31) e contro: JXOOQOOOOOK nato a JOOOROOOOOOX (CS) il
FOXKXK, XXX XX XXX nata a X0000CK 1| XXX XXXXX entrambi nel ruolo di
debitore ipotecario; per Euro 142.500,00 di cui Euro 95.000,00 per capitale,

derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario; durata 20 anni, come

da atto notarile pubblico a rogito Trotta Italo, Notaio in Montalto Uffugo in data
FOOOOOKX Rep. X0000000K:
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+ Ipoteca Giudiziale n. XXX del XXXXXX a favore di B@NCA 24-7 S.P.A. con
sede a Bergamo, in qualitd di creditore ipotecario contro: XXXXXXXX nata a
KXXXXXX (C8) il XXXXXX, per Euro 16.82530 per capitale, derivante da
decreto ingiuntivo, Tribunale di Cosenza, in data XXX XXXX rep. JXOULOOK

« Pignoramento immobiliare n. XXXXX del XXXXXX favore: PRISMA SPV
SR.L. con sede in Roma, richiedente VISEB SRL X Avv.
Via G. B. Pontani n® 14 —
Perugia e contro: XOO0000XXXXX nato a Marano Principato (CS)
FOOOOKXXN, XXX nata a XXX il XO0XX, Pubblico Ufficiale:
UNEP c/o Tribunale di Cosenza in data 22/08/2022 rep. XXXXX.

MNon esistono oneri, pesi, servitl attive efo passive, diritti di usufrutto, uso ed
abitazione. Esistono oneri di natura condominiale di cui all’allegata dichiarazione
dellAmministratore di Condominio “CONDOMINIO XXX XXX XK,
che per il pregresso e fino alla data del 03/05/2024 ammontano ad € 987,16.

QUESITO N°9; a deferminare il valore degif irmmobill pignorafl . Al sensl del novelato al 568 ¢ 0 ¢ naila
deferminazione del valore di mercalo fesoerdo proceds gl calcoio dellz superficie deilimmobiie
specificando qualla cammerciale, I valore per mefro guadro e |l valore comolessivo, espohendd
analficamanie gll adequameanti 8 le correzion! della shima,_ vl comoresa Iz riduzione del valore di
mercato _praficata _per lassenza della _garanzla per vizi del bene vendulo g precizando fali
adeguaimentl In maniera disiinta per oll onen di reqgolanzzazione urbanisiica, o sialo duso e di
manutenzione fo sfafo di possesso 1 wincoll & ol aner qiuridicl non eliminabdl nel corso dei

grocedimenio esecufivo,_nonche per e eventuall spase condominiall nsoiufe;

Per il calcolo della superficie commerciale si applica il metodo della “superficie
ragguagliata” che si ottiene assegnando alle superfici le seguenti incidenze:
o Superficie utile netta calpestabile: 100%
o Muri perimetrali/Muri comuni perimetralifPareti divisorie: 10% Sup. utile netta;
o Balconi: 30% Superficie
Superficie Commerciale Immobile:
< Unita Immobiliare Piano Secondo
{Abitazione mq 116,00 x 100%) = mq 116,00
{Muri perimetraliMuri comuni e Pareti divisorie: 10% Sup. utile netta = mq 11,60
{Balconi mqg 36,80 x 30%) =mq 9,20
Totale superficie Commerciale =mq 136,80
Per procedere ad una valutazione che tenga conto di tutti gli aspetti atti a stabilire un

congruo e coerente Valore di Mercato, si ritiene opportuno esporre i criteri di
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valutazione adottati in due distinti metodi, uno diretto (sintetico-comparativo) ed uno
indiretto (capitalizzazione del reddito):
- Sintetico-Comparativo (o del Mercato) - Diretto
- Capitalizzazione del Reddito - Indiretto

II primo metodo diretto consiste nel formare una scala di prezzi noti di beni
analoghi espressi in termini di parametro unitario (il metro quadro commerciale), e
nell’inserire successivamente il bene da stimare nel gradino della scala che presenta
con il bene maggiori analogie.

Posto che il reperimento di prezzi noti e recenti non & comunque agevole, soho
stati utilizzati dati storici, nonché gli elementi desunti da offerte di vendita e/o locazione,

riferiti ad immohbili ricavati dalle indagini effettuate in loco. | valori unitari determinati

mediante le comparazioni effettuate sono stati verificati con i dati riportati dai borsini

immobiliari di operatori specializzati del settore.

Per quanto riguarda il metodo indiretto, esso ha carattere economico-
finanziario, e permette di determinare il valore di un bene in funzione dei flussi di reddito
che esso é in grado di generare (canoni annui) e del saggio di rendimento richiesto
dagli investitori. Quest'ultimo & funzione della tipologia dellimmobile, della sua
localizzazione e del’andamento del mercato immobiliare.
| canoni di locazione cosi rilevati sono oggetto di analisi e di ponderazioni {(coefficiente
di attendibilita) che tengono conto delle particolari condizioni e caratteristiche

dell’'immobile, in modo tale da ottenere dati omogenei e quindi comparabili. Il rapporto

tra reddito e valore viene espresso mediante una formula del tipo: Valore = Reddito
C

dove C é il saggio di rendimento richiesto dagli investitori, cioé il tasso medio ordinario
attendibile dai capitali investiti nel settore immobiliare per fabbricati analoghi situati nella
medesima area geografica.

Lo scrivente a tal riguardo ha anche consultato la Banca Dati delle Quotazioni
Immobiliar dell’Agenzia del Territorio (si allega in copia) per gli immobili ricadenti
nelle zone dove risulta ubicato I'immobile della presente perizia.

L'adozione del metodo "Comparativo" presuppone la comparazione del bene da
stimare con altre proprieta che siano state vendute od offerte di recente sul mercato
immobiliare e che se possibile abbiano le medesime caratteristiche. Ovwiamente, risulta
alquanto improbabile riferirsi ad esperienze di mercato che possano essere utilizzate
direttamente nella valutazione, senza avere preliminarmente operato una selezione ed

un adattamento dei dati rilevati ed aver formulato alcune considerazioni in merito alle
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caratteristiche specifiche che il bene in questione presenta rispetto ai prezzi di
riferimento e lo stato conservativo dellunita immobiliare che influisce in maniera
considerevole sulla formazione del prezzo. Per tale motivo, nel listino dellOMI
{Osservatorio Mobiliare ltaliani} sono state monitorate e riportate le quotazioni, per
ciascuna zona considerata, con riferimento ai diversi stati conservativi posseduti.
La valutazione basata sul metodo del reddito, determina il valore rappresentato dalla
attualizzazione dei benefici futuri derivati dalla proprieta. Nel caso di investimenti
immobiliari, tale metodo componta la capitalizzazione del reddito mediante:
1) la determinazione del reddito prospettico;
2) la selezione di un appropriato tasso di capitalizzazione;
3) la trasformazione del flusso reddituale in wvalore attraverso il processo di
capitalizzazione.
La posizione, |le previsioni circa la stabilita del reddito, il ritorno ottenuto in investimenti
alternativi per rischio e durata, sono tutti elementi che la scelta del tasso presuppone
aver considerato almeno in termini qualitativi. La capitalizzazione del reddito
immobiliare porta, quindi, alla determinazione del valore di mercato della sola proprieta
immobiliare. Per determinare il reddito netto vengono detratte dal reddito lordo tutte le
spese a carico del proprietario (amministrazione, manutenzione, sfitto, inesigibilita,
imposte) che si stimano complessivamente nella misura del 20% del reddito annuo
lordo. La scelta del giusto saggio di capitalizzazione va operata in funzione di una serie
di elementi che dipendono sia dall'andamento generale della situazione economica, sia
da vari fattori specifici del mercato immobiliare. Tale saggio non si presenta sempre
come mandato di facile e diretto reperimento e quindi deve essere determinato
indirettamente sulla base delle varie specifiche circostanze che lo influenzano.
Normalmente, il saggio percentuale di investimento immobiliare in zone periferiche di
Montalto Uffugo puo variare entro i limiti di due punti, con la seguente oscillazione: r
min =3 - rmax = 3. |l saggio minimo si riferisce principalmente ad immobili che non
presentano rilevanti rischi di investimento, che non richiedono particolari interventi di
manutenzione, facilita di collegamenti ecc. |l saggio massimo si riferisce, invece, ad
immobili con caratteristiche del tutto opposte, ubicati in zone periferiche di espansione
con aree di sfitto non determinabili nella stima di redditi futuri.
Sulla base di quanto esposto in precedenza e visto l'ultima quotazione dellAgenzia
delle Entrate relativa al 2° semestre 2023, per il Comune di XXXXXXXXXXX (di cui si

allega in copia) si ha:
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Unico Lotto unita immobiliare ad uso residenziale:
» Fasciazona: Cemntrale/Centro Storico XXXXXXXXXXXXX, codice zona: B1,
micro zona Catastale N°: 2, Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico,

Destinazione: Residenziale e, per un immobile di cui alla presente penazia,
immobile ad uso residenziale, indica valor di mercato minimo di 950,00 €/mq e
max di 780,00 €/mq e, valon di locazione minimo di 2,10 €/mq mensili e max di
2,90 €/mq. Lo scrivente C.T.U., premesso che i valori su espressi si riferiscono alla
superficie lorda, mentre il valore verra calcolato in funzione della superficie
commerciale, ritiene di fissare il prezzo unitario di riferimento come valore di
mercato pari a 1.000,00 €/mq ed un valore locativo par a 3,90 €/mq per un
immaobile ad uso residenziale.
v a) Stima comparativa diretta

Assunto if valore di 1.000,00 €/myq i valore di mercato é di:

Efrmg 1.000,00 x mg 136,80 (superficie cormerciale) = € 136.800,00
v D) Stima a capitalizzazione di reddito
Assunto un canone di affifto mensile di 3,90 €/mqg x 136,80 = € 533,52 e quindi di €
6.402,24 annue (reddito lordo annuo), if reddito netto, detratto if 15% per spese a

carico del proprietario (manutenzione, spese straordinarie, condominiali ecc.) é pari

a € 5.441,90. Assunto un saggio di capitalizzazione, nel caso specifico, pari al 4,0%
si ha una stima a reddito pari a: € 5.441,90 : 0,040 = € 136.048,00
i1 valore deffimmobile come media dei due valori é:
€(136.800,00 + 136.048,00)/2 = € 136.424,00

Pertanto il valore di mercato é di € 136.424,00
Considerati i dovuti adeguamenti e le necessarie correzioni di stima relativo
all'immobile oggetto di pignoramento, qui di seguito si riportano:

Decurtazioni dovute all’abbattimento forfettario del valore per la differenza tra

oneri tributard calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la

assenza di garanzia per vizi occulti nonché per spese condominiali inslolute e

difformita catastali (pari al 10%) si ha il seguente prezzo a base d’asta:
_Unico lotto: € 136.424.00 — 10% = € 122.780.00

QUESITO N° 10: & formare Joffl per gruppl omogene! se la natura gegli immobill io consente, Indicando,
per clascuna unifa il valore, fa superficie ed | confinl & procedendo, 88 necessano, al relafivo
frazionamento catastale;

Trattasi di un immobile residenziale costituito da unico immobile pertanto, non sara

necessario la formazione di piu lotti.
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- QUESITO W 11; ad accerare lo stafo dl possesso del bene, con lindicazione, sg dccupato da lerzi, def
fitolo In hase al quale ¥ compendio 8 occupato, con paricolare ermento alfesistenza oi contralti
reqistratl in data antecedente al pignoramento; laddove glf immohill giano occupati In base ad un
confratfo ol affiffo o locazione, ove possibile o glieghi 8 comungue verfichi semore la data o
registrazione e la scadenza del contrafto, ia dala ol scadenza per Feveniuale disdefta evenfuzie
data di rilascio flesata o o stalo delia causa evenfualmente In corso perlifiascio, Ja rispondenza del
canong al valore di mercato al momanto dalia conciusions del confralfo e, In caso negativo, g
diffaranza rispetfn a falg valore, nonche delfasistanza di formalita, vincali o onsri anche ol natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dellacquirents, Wi compresi T vincoll dervanti
da contratti incident] sulla altitudine edificatona dello stesso o | vincoll connessl con If suo caralfers
stanco-arfistico. Verfichiin particolare se | hani pionorall siano gravall da censo, velio o uso chiico
se vi sia sfala affrancazione da fall pesi ovvero che Il dintfo suf bene def debifore pignorafo sia o
proprieta ovvero derfvante da alcuno del suddelti Bitoli. Specifichi Nimporito annuo delle spese fisse df
gesfione o of manutenzions, nonche clrca la sussistenza of eveniugll spese siraordinarie gia
delibarate anche se ¥ relativo deblfo non sla ancora scacdufo, su eventuall spese condarminiali nan
pagale negll wifimi due anni anferion alla dala delia perizia, sul corso df seventuall procedimeant]
Qludiziari relativi al bene pionorafo;

Limmobile oggetto di esecuzione risulta di proprieta dei Sig.ri XXXXXXXXXX e
KXXXXXXXKXXX, alla data del sopralluogo effettuato il 13/04/2024 I'immobile non era
occupato da terzi. Alla data del sopralluogo non erano presenti minori. Inoltre,
I'immobile non & gravato da censo, livello o uso civico.

- QUESITO N°12: ad accerfare se i beni pignorall siano oggelfo o procedura espropriaiiva per pubblica
Ltiita;

L'immobile oggetto della presente perizia non e oggetto di nessuna procedura

espropriativa per pubblica utilita.

- QUESITO N° 13: ad gliegare le planimetrie degll immobill ed una cangruza documentazione fofografica
che idonesamente I raffigur;

In allegato alla presente perizia si allega planimetria unita immobiliare protocollo n®
KOO0 del 21/06/2007 ed estratto di mappa catastale del foglio n® X Comune di
XXXXXXXXXXXXXX, visure catastali (attuale e storica), planimetrie allo stato attuale

redatte dal CTU. Si allega altresi documentazione fotografica.

- QUESITO N 14: 8 deposifare una sgparata g succinia descrizione del lotto, ovvero del fofli formall, con
indicazione dello stato di occupazions da pare dell'esecutaio o ol ferzi, con I prezzo o shima loro
attribuifo, neila quale sard Indicata tra Faltro anche if canfesto In culi gl sfessi sono ubicall secondo lo
schema consuefo perla pubblicazione deli bandi o vendifa Immaobiliare;

UNICO LOTTO:

Immobilfe ad uso residenziale ubicato nel Comune di XXXXXXXXXX in Via
XXXXXXXXXX:

Descrizione e Composizione: Immobile ubicato al piano secondo condominio
RO di un fabbricato realizzato con strutture
portanti in c.a. e solai in latero-cemento, le pareti
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Dati catastali:

Natura e Titolarita giuridica del diritto:

oggetto di pighoramento
Occupazione:

Prezzo Base:

al netto delle decurtazioni:

interne ed esterne risultano intonacate e tinteggiate,
sono presenti impianto idrico, fognario ed elettrico;

I'immobile & censito nel N.C.EU. del Comune di
FOOOOX al foglio di mappa n® X particella n®
XXXX sub XX categoria A/2 consistenza 6,5 vani
superficie catastale mq 122 rendita € 503,535;

Proprieta 1/1

Limmobile pignorato e occupato dalla $Sig.ra
XXXXXXX esecutata e dal figli XXXXXXXXX e
XXXXX XXX

Prezzo Base della Stima € 136.424,00

Prezzo al netto delle decurtazioni € 122.780,00

- QUESITO N° 15: ad allegare una versione deila perizia di stima redaffa in conformita alla direttiva da!
Garante perla profezione dei dati personall del ¥ 2 2008 (G .U n 47 del 252 2008), ossia una copia
deltelaborato senza Mindicazione delle generalia def debitore e ol ogni aliro dato personale idoneo a
rivalare identifa of quest’'uifima e o eventugll sogoeffl terzi (quali | propristars o porzioni mmobifian
confinanti con i hene delfesecuiato ovvern § comproprisfaril non previsfo dalia legoe e comingue
gecedente g non perfinente rispeffo alla procedura di vendiia;

Si allega copia della perizia di stima in conformita alla direttiva del Garante per la
protezione dei dati personali del 07/02/2008.

CONCLUSIONI:

A conclusione delle esperite indagini fin qui svolte, si precisa che nessuna problematica

e stata riscontrata dal sottoscritto nei quesiti da 1 a 15 e nel ringraziare la S.V.lll.ma per

la fiducia accordatami e di aver adempiuto bene e fedelmente all'incarico affidatomi,

secondo i principi della buona fede al solo scopo di far conoscere al Giudice la verita,

restando a disposizione della 5.V. ll.Lma per qualsiasi ulteriore chiarimento in merito, si

porgono con stima distinti saluti.

Alla presente relazione si allegano:

1} Estratto di mappa;

2) Planimetria catastale unitd immobiliare;
3) Visure Stato Attuale e Storica;
4} Planimetria stato attuale redatta dal CTU;

8] Documentazione Ufficio Tecnico Comunale (Permesso a costruire in variante e pianta

immobile)

6) Ufficio Anagrafe e Stato Civile (Stato di Famiglia, n° 2 Certificati di Residenza Storico,

Estratto di Matrimonio};

7} Documentazione Fotografica;

STUDIO ﬁ% ﬁlél‘ﬁrﬁ%ﬂ bﬂ V.
LTI R
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8) Verbale di Sopralluogo;

9] Banca dati Quotazioni Immobiliari;

10} Situazione contabile Condominio “XXX0 XXX
11} Foglio Riassuntive Immobile Pignorato;

12} Relazione Perizia redatta in conformita alla direttiva del Garante.

Fagnano Castelfo, It 12/06/2024

IL Consulente Tecnico d’Ufficio
Ing. Giorgio GALLO
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