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Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui allart, 567, 2o
comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei (in particolare, controlli la sussistenza della
trascrizione del titolo di provenienza in favore dell'esecutato — riscontrando, in jpotesi di acquisto
per successione ereditaria, la trascrizione dell atto di accettazione espresso o tacito e la trascrizione
del titolo di acquisto in favore del defunto - e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il
diritto oggetto di pignoramento). Ove il tecnico rawvisi Tncompletezza della documentazione
[pocatastale in atti: a) se lincompletezza constatata riguardi tutti i beni pignorati, lI'esperto
informera immediatamente il giudice dell'esecuzione, interrompendo ogni attivita fino a nuova
disposizione di questultimo; b) se lincompletezza constatata riguardi solo alcuni dei beni pignorati,
l'esperto ne informera comunque immediatamente il giudice dell'esecuzione, ma procedera
frattanto alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni per cui la documentazione sia
valida e completa (dando atto in perizia della trasmissione degli atti al giudice con riferimento ai
beni non stimati, per cui sia stata ravvisata lincompletezza della documentazione ipocatastale); .. 14
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Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sui beni pignorali (jpoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre procedure esecutive
gravanti sul medesimo l'esperto ne verifichera lo stato in cancelleria, riferendo immediatamente al
giudice dell'esecuzione qualora le predette procedure esecutive non Siano estinte, .........eueereereeens 15
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Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui
allarticolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dellAmministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca e
depositi, in ogni caso, aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a
favore e contro), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio
antecedente la data di conferimento dellincarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze
delle stesse all'esito di accurato controllo INCrOCIALD; ........ccvovrivisnsssssssrrrisnrsnsssisssssesenrnrsssssseseenn 15
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Descriva, previo necessario accesso, ITmmobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
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{calpesiabife) in mg., conffry e dalf catasial ativall, eventusl pertinenze. accessor! e millesimi of
parilf comuni (favatoi, soffitte comury, localf df sgombero, porineria, riscaldamento ecc. ); descoriva
e caratteristiche stnfturalf def bene (strutture verticall, solai, infissi esterni ed intem,
pavimentazione interma ed esterna, implant termicl, Implant eleitricl): descriva le caraiteristiche
deliz zona, con rifarimento alls urbanizzazione primana e secondans, al senvizl offertf dalla zona
{eentsy commercial, farmadie, spazi diversy, negoa af dettagiio), alla distanza dal centrp defla dittd e
dalle principali vie of comunicazione verso l'esterno (Sirade, audostrade, farrovie, porti, asroporti)
nonchd af principall collegamenty varso i centro dalla ciffd, ... 16

BT . 3 0 SR 18
Acperti la conformits fra iz desorizione altuale del bene (indinizzo, numero cvico, piano, imtamo,
datf catasiall e conding) e quelle contemids nel pignoramento evidenziando, in caso df rifevala

dTormita: 2) se { datf indicat! In pignoramenty non harne mal ldentifcato Fimmoblie e non
corsentone ka stua univoca icentiffcaziona: b) se I dalf indical! In plgnoramento sono aerrensl ina

consentone Findividuazione def bene; ¢} se i dali indicali nel plgnoramento, pur norn Corrispongendo
a2 quell sttusll hanno In precedenza individvato ITmmoblie rappreseriando, in questo caso, I3

storla calastale daf Combandio PIGMOIBEG ....cceceeeeieeeccssisesmieesmsea s insnmr s s siasnesnanmennn smmnnens s mrnnn 18
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Rifev! fe everituaf! oifformiia o marcanze nella documentazione catastale LIMITANDOST a descrivere
e necassarie varlazion! par agglomamenic def calasto o a quantificare In viz sommaiia I costo

per la cormezione o regdazione gefle planimetrie 0 per Facealastamenin;........ccc e nssmessimssmiassaises 19
1.7 MBS N s s s A e A s e S 19
Trdichi luthizzazione prevista dalfo Srumemnty Urbanistion COMUNBIE, ........uivveissinssmsns s s nnians 19
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Indichi ka conformitad o meno della costnuzione alle autorizzazions o concessiond amminitrative e
lesistenza o meno of dichiarazione di agibiita. In caso df costruzione realizzats o modiffcata in
viciazione dells normativa wbanistico-ediiizls, Fasperto dovra descarivere dettagliatamente Iz
tipologia deglf abusi riscontrali e dire se lilfecto sia stato sanato o siz sanabile in base combinato
disposto degli articoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 gitgno 2001, n.380 e 40, sesito comma deliz
L 28 febbralo 1985, n. 47. In particolare in caso of opere abusive. ¥ controlfp della possibiita df
sanatoria al sensi delf articolo 36 del decreto def Presidente dells Repubblica del 6 giugno 2001,
1.280 ¢ oif everiuall costi della stessa; altriments, la verifica suffeventuale preseylazione of istarnze
df condong, indicando i soggefio istante e la normative in forza defls guale listanza sia stala
presanizia, b sisto ool procediments, | cost per i conseguimeniy del tfiolo In sanalonis e fe
eventuaii oblazioni gia corrisposte 0 da cormispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini delia
istanza df condono ohe Faggivdicatario possa evenfualmente presentare, che gif immobilf pigrorali
S trovine nelle condizion! previste dalfarifoolo 40, comma sesto . della legoe 28 febbralo 1985, n.
4?ommz4¢mmmmﬂwmmmmmsmzwL
n. 380, specificando i costo per if consequirnenty del titolo in sanatoria. T costi o sanatoria
dovranng essere compiiat — mm neile deferminazione del prezzo of vendita, Ove
lasperto rawis! Iz non ssnabiita abiia ceglf Immobilf plgnorat! (o df talund of assl): )
WEWMMMMMﬁ&ﬁqb}mmﬁm
parziale indichera i costi per la demolizione e if ripristing delfp staty dei iuoghi, detraendoli daf

Fa iy e B 20
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Dica se & passibife vendere | beni pignorati in uno 0 pit ott], provvedendo, in questuftimo caso,
affa loro formazione; i fragionamerto df singali cespiti ai ini della formazione dif pit fotls sera

possibile solo ove consaenta una pi vanagglosa oocasione df vendita o una migliore individuazione
def benl e solo previa autorizzarzione del Gludice dellesecizione. In presenza oolie predette
condizion, Iesperto provvedera alla redazione del frazionamemp e af identificazione def muovi
confind del berdl frazionat], allegando alla reladione estimativa | gl debiamente approvalf daiftiiidlo
TOUTHED) I IBIE. .y ismsuceion smmms s pn s s e s s M S A K S o A A 21
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2.10 QUESTTO NP L. i aiisiaiinininiusoiiitosines hos sfod o PNV i donsa igaie d e v o eumd s iumd s iunin s 22

Dica, nel caso In ol Fimmobile siz planoralo solo pro guota, se asso sia divisibfle o meno In natura
€ & quakl condizioni, A questo punto: a) Nel caso si fratli df quota indivisa, Vesperto fornird ka
valutazione tanfo delffritero, quarito defiz sola quola, Tenendo conlto dells maggior difffcolla di
vendita pear fe quote indivise: b) in caso di divisibiiitad In natura, lesperto indichera | costf per un

eventuals frazionamento, & o provvederd solo in caso of autorizzazione def givdice delfesecuzione

affesito &F udienza ex art, 569 c.p.c. (posto dhe la divisione in naltira, ai sensi delfart. 500 oo,
postulz iz rchiesta del credifore pignorame ovvern def comproprietar]). Ove riceva iz precella
aitorizzazions, Fesparto provvederad alla formazione def singoll loft! {ed. ove necessario,

alfidertificazione dei nuovi confin, nonchd alla redazipne del frazdionamenty alfegando alla relazione
estimativa i Upi debilamente approvali daffUfico Tecnico Erariale) indicando i valore di dascumno df

essi e fenendo conto delfe guote del singoll comproprietar], prevedendo anche alla determinazione

211 QUESITO N°LL...cocmemmumnimmninmuinmmmunnmunninnssinssnnsssanssnssssnisnsnisnsnisnsnisnsussnsunensnnenssnsnsans 2

Accertf se Fimmobile 8 libero o occupatn, Indicande complutamente le generaiits delfe persone che
eventuaimente occupano i bere, I fero rapporto con Fesecidato e § fitolo delfocoipazione, 8
questo punto, acquisisca i ol legitimante if possesse 0 la detenzione def bene evidenziando se
esso ahbia o meno data certa anteriore alla frascrizone aal plororamento; veriffchi se risultano
registrall presso ILuifido del registro deglf atlf privalf contratt! df jlocaziona; qualora riswiting
contratti of focazione opponibili alla provedura esecutiva 'esperto dovrd indicare Ia dala oF
scadenza, /a data fissata per § rilascio o se sig anoora pendente it giudizio per la lberazione def
bene. In ognf caso Pespertc determinera ¥ valore locabive del bene, esprimendo una vairazione of

congruitad suf canone pattulto In eventuall contratt! df locaziont opponibilf alla procedinay............. 22
2.12 L0 T 0 o 23
Ove fimmobile sia occupato dal coniuge separato o daifex coniuge del debitore eseautalo,

acqisisea ¥ provwvedimentc of 3556gnazione oelil GBS OONHUGAIE, «..uveeiveeeissrmissseensemsnnssnesmnsininns 23
2.13 ) IS Tl T L 3B vt 30 A A A A 85 23

Indichi Fesistenza sui beni pignorati of eventuali vincolf artistic, stovic, albergivers o inalienabilita o
of Indivisibiia; accert! lesistenza of vincolf ¢ oner! df natura condominiale (segnalando se gl stess!
resteranno a carico delfaogudrents, ovwerp saranno canceliaty o Hsufteranno non opponibill af

medesimo); rifevi Fesistenza of dinti demaniali (di superficie o servitu pubbliche), 0 censi, fvelli o

Wmmwemmdm a m SENNIENENINE NN NN ENNENNNEEEEEREEIEEE 23
2.14 QUESTTO NI i R R D RS sty 23

Indichi limporto annto delle spese flsse df gestione o of manttenzions, eventuall spase
straprdinarie gid deliberate anche se if relativo debito non sia ancora scadily, evenfuali spese
condominialf non pagate neglt uithmd due arvd anterfor? alls datls delia parlzla, suf corso df everltusl!

procagimernt! gidiziary relaihvi 8l Dene PIGRoraIG. ........ccccc s s s e s e e 23
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Determind i valore deffimmobile con esoresss € oomphids indicazione geffe condizion] delf Tmmobiie
& def criterfo df stima e anallica descrizione dellz letteratura ol 51 @ fatip riferimento aperando e
opportune decuriaziond sul prozzo of shima considerando o siato of consenvezione delfimmobife e
come apporbili alla procedura eseguliva 7 solf corrralli df focazione e § prowedimenti df
assagnazione af conilge avenll data certa anterione ails dats df rasarizione def plgnoramentc
{Tassegnazione della casa conlugale dovrd essere ritenina opponibife nel limiti &f 9 anni dalla data
del provvedimenty of assegnazione se non rasoitia nei pubbiicl registry ma anferiore alla data df
trascrizione ol plignoramento, non opporibife alls procedura se disposia con provvedimenio
successhve alfs osta df rasoizione def pignoramento, sempre opponibile se rascriila in data
anteriore aila data df trasorizione del pignoramento, in questo wiimo caso Himmobile verra valutato
come se fosse ung npdia proprietd). Proceda, inofire, alfabbattimenty forfetario part af 15% def
valore per la differenza tra onerf tributan calcolat! s prezzo pleno anziché suf valor! catastall e i3
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assenza of garanzis per vid oocult! nonché per everituall spese condominiall insolute. Indichi i
valore finalie del bene af netio delfe suddette correzioni e decurtazioni, nonché di guelie per

eventual costi of senaloria/dermoliziones, come da QUESTTD 8, .o 24
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TRIBUNALE CIVILE DI ENZA
- SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI -

Giudice dell'esecuzione : Doft. ss3 MARIAROSARIA SAVAGLIO
PROCEDURA N® 13972020

1. PREMESSA

1 sotoscritio Ing. Andrea Montanini nato a Pedace (CS) il 20/09/1976 iscritto all'Ordine degli
Ingegnerni della Provincia di Cosenza al n® 3598, residente in Cosenza in Piazza Duomo N° 5, telefono
e fax : 0984/73437, & stato incaricato dalllll.ma G.E. Doftsss MARIAROSARIA SAVAG IO, Giudice
della Sezione Eseamioni Immobiliari del Tribunale Gvile di Cosenza (Allegato n® 1), di redigere
relazione tecnica estimativa dell’ immobile, pi avanti meglio descritin, sothoposto a pignoramento,
oon verbale di conferimento dellincarico del 15 Febbraio 2022 nella Procedura di Espropriazione
Immoblllare n*139/2020 ad Istanza della 1IN I contro .

Nell'affidare I'Incarico Il Slg. Gludice ha pasto all’esperto stimatore NR. 15 quesit dl seguito rportat :

1) verifich] prima of ogn! altra sttvita, Ja completazza dells documentazione df culf allart. 567, 2o
comma cod. proc. o, (estratty def calasty e certificst! deffa iscriziond e trascrizion! refative
alfimmobife pigrnorato effetiuate nel venl! annl amterfor! alla Gascrizione del plgnoramento,
oppure certiffcalp notarlfe atlestante fe rsulianze defle visure calasiall e del regisin
immobiliari) segnalande immediatamente al giudice guelli mancarmli o inidonei (in particolare,
cortrolf la sussistenza della trascridone def oo df provenienza in favore delfesearalo -
riscontrando, in ipotesi df acguisto per successione eredilania, k2 trascrizione daffatto oF
accetizzione espressy o oin o la frascrizione dal Gtolo df acquisto in fovore def defunin - e la
corrispondenza tra I dirtto oF sua spelianzs ed ¥ dirifip oggelip oF pignoramentn). Ove #
tecnico rawds! Hinoompieterra gella documeniazione [pocatasiale n attix a) se lNncompleterza
constatata riguaral Rt | benl plgnorat], lesperte informerd immediatamente § gludice
deftesectizions, interrompendo ogni attvitd fino a nuova disposizione df questiltima; b) se
fincompletezza constatata riguand] solo alcunf daf beni pignorati, fesperto ne informerd
comungue immediatamente § gludice delfesectzione, ma procedera fiatianto alla redazione
dailz periziz con riferimento al residul berd per cul i3 documentazions siz valids e compiela
(dando alto In perizla defla asmissione deglf attf &f gludice con riferimento & benl non
stimat, per o siz stala ravvisslz fincompictezza della documeniazione bocsiastale);

2} predisponga, sulla base dei document in alll, felenco delfe smizioni e delie lrasarizion]
giudiziali, senterze dichiarative of fallimento, fondo palrimoniake); qualora risultino affre
procedure esequtive gravanti suf medesimo Fesperto ne verifichera Jo stalo in canoelieria,
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riferende immediatamente al gludice delfeseciizione qualora fe predette procedure esecitive
non siang estints;

3] acguisisca, ove non deposfiate, fe mappe consusrie dhe egh ritengs Indispensablif per ia
corretta identificazione def bene ed, In ognl casa, | certiffcati df destinszione urbanistica del
terrerii df cud alfarticolo 30 d D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, In caso df mancato
rilascio of defle documeniazione da parle delfAmministrazione competente, defla relative
richvasta; aoquisiscs e deposity, in ogr caso, aggiormale visure colasiali ed polecare per
immobile e per soggetto (@ favore e contro), queste wifme in forma sinketica ed infegrale,
rifente almenio al ventennio antevedente b dafa df conferimento deltincarico, segnalando
eveyriiuall disorasie &ra Je risufianze defie siesse alfesin of accuratp confrofio incrociain;

4) desoiva, previo necessarfo accesso, limnobiie plgnoratp, indicande defiagiatamonte:
coming, localltd, via, numero oVico, scala, plang, Inferng, caratteristiche inferne ed estame,
Superficle fealpestabiia}) in maq., conlind e dalf caizsiall aftuall eveniuall pertinenze, accassor?
e milesimi df partl comun (lavelol soffftte comunl localf of sgombero, portinens,
riscaldamento ecc.); descrive fe carattenistiche strutturall del bene (strutture vertical], solal,
inflss! estern ed Internl, pavimeniazione Intema ed estermna, Implantd termicl, Implant!
efettrlcl); descriva ie caratteristiche della zona, con riferimento alfa wrbanlzrazione primaria e
secondaria, af servizl offert! dafla zona (ceminl commerdall, farmade, spazl divers], negoz! al
dettaghio), alle distanza dal centro della otts e dalfe principali vie df comunicazione verso
festerno (strade, ailostrade, fermovie, porlt, seroporti) nonche ai principall collegamenti versp
il centro defla otla;

5) acveyti ba condbrmitd fra e desorizione alfusle ool bene (indirizzo, numero divico, piano,
interno, dali calastall e confini) e quells conternia nel pignoramerio evidenziando, in caso of
rifevata difformita: a) se 7 dattf Indical! In pignoramernto non hanno mal identificato Fimmobie
e non consenfone B sua univocy Mentifcazions: b) se | daltf indicalf In plgnoramento sono
erronel ma consentono findhviduazione def bener ¢) se | datf indical! nef plgnoramento, pur
non conrBpondondo & qualll attuall hanno In precedenze  Indiiduato  fimmoblie
rappresenifanda, In guesto caso, 13 storls catastale del compendio planoraio;

&) rfevi le eventuall difformiid 0 mancanze nells documentazione catastale {IMITANDOST &
descrivere le necessarie variazion! per Faggiormamento del calasto ed a quanbificare In via
soymnania ¥ costo per {3 correzione o redazione delfe planimetrie o per iaccatastamento;

8) indidhy Ia conformita 0 meno defla costnizione alfe autorizazioni o conaessioni amministrative
e lesistienza o meno di didarazione di aqibiliia. In casp o costruzione reglizzala o modificata
i vidlazione deliz normative urbanistico-edilizia, Iesperto dovrd desorivers delfagliatamente ia
tipologia degli abusi riscontrali e dire se llealy s stato sanalp o S& sanabile in base
combinato disposto degh arbicoli 46, guinfo comma def DP.R. § glugno 2001, n.780 e 4G,
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sosto comma dellz L. 28 febbralo 1985 n. 47, In particolare In caso df cpere abusive,
controlio delis possibiiitd of sanatorls al sens! delfarticolo 36 del decretn del Presidente delis
Repubbiica del 6 glugno 2001, n.380 e git eventuall costf defia stessa; altriment], la verifica
sefeventuale presenizzione df Istanze df condeng, indicando £ soggeito Istante @ i3 normativa
in forza defla quale fislanza sia stala presentala, lo stelo def procedimento, | costi per i
monseguimenty def ol i sanatora e e eventualil oblagoni gid comisposte ¢ da
corrispondiere; i ogri altro caso, b werifics, o Bri delle Btanza oF condone cohe
faggiudicatario possa eventualimene presenltare, che gif immobili pignorali s troving nelie
condizions previste dalfarticolo 40, comma sesto , della fegge 28 febbraio 1985, n. 47 ovverp
daltart. 46, comma quinto del decretn del Presidente defla Repubblica del 6 giugno 2001, n.
350, specificande ¥ costo per I conseguimento del tfolo & sanatorfa. T costf &F sanatoria
dovranng essere computatl — previa defrazione = nella determinazione def prezzo of vendita.
Ove 'esperio rawis! I3 non sanabiltd/condonabiitd degll immobil plgnorat! (o df @imn! of
esst): a) speciichera se ITnsanabiifid riguardf Hntero immobile ovvere partf df esso; b) In caso
of abusivita parzisle indichera | costi per /a demofizione e I ripristino delio stato def luogh,
detraendoll dal prezzo df stima;

9) dica se é possibiie vendere | beni pignorall In uno 0 pia lottl, provwedendo, In guestivtimo
casy, alla loro formadione; If frafonamento df singoll cespltl af find dells formazione df pict fottf
sarad possihile solo ove consente una pit vantaggiose occasione di vendila ¢ ung migione
individuazione dei beni e solo previa autorizazione del Giudice deffesecuzione. In presenza
delle predette condizion), lesperiv prowedera alz redazione del fragonamenio e
alffdentificazione dei nuovi confing dei beni frazionali, allegando alla relazione estimativa i pi
debifamente approvali dalftificio Teorvop Erariale;

1) dica, nef caso in o Fimmobdle sia pignorato sofo pro quiols, se esso sia dvisibile o meho in
natwa e 2 quall congizionl. A questo punto: a) Nel caso sf battl of quota indhisa, Fesperio
fornird Ia vahrazione tanto delltnterg, quanto della sola guots, tenendo conto della maggior
aiffcolta df venalita per fe guote indivise; b) in caso of ahvisbhiita in nattea, Fesperto indichord |
costt per un eventuale fazionamentn, a cl prowederd solp In caso of aitorizzazione dal
glvdice delfesecuzione alfesito of udienza ex arl. 569 c.p.c. (posto che la divisione In natura,
al sens delfart 600 ¢pc postula I nichiests del ceditore pignorante owerp del
comproprietar]). Ove riceve i3 predells auvtorizzazione, Fesperto provvederd alla formadione
def singof lofli (ed, ove necessario, alfidernitificazione def nuevi conling, nonché alla redazione
def frazionamento alfegando afla relazione estimativa i tpi debitamente approvali dalftiiicio
Tenico Erariale) indicando i# valore of cascuro of essi e tenendo conto dalle quole da singolf
oomproprietar, prevedendo anche alla determinazione degh everiluali conguagli in denaro;

11) accerti se Mimmobiie é lbero 0 occupaty, indicando compiutamente e generalita delfe persone
che ewenlualmente occupeno i bene & loro rapporto con leseadain e i bGiolo
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delloccupazione; 8 questo punto, aoguisiscs ¥ vl legittimante ¥ possesso ¢ g detenzione
dal bene ovidenziando se esso abbis o meno dota corla anterfore alla trascrizione dol
Dignoramento, veritchi se risullano reglstratl presso Fufficlo osl reglstro deghf atltf prival!
contratt! o focazone: gquslora rwultine contratl! df locazione opporiblll aflz procedurs
esequtiva Fesperto dovra indicare la data df scadenza, la data fissata per if rilasgo o se sia
anaura pendente il giudizio per la berazione def bene. In vgri caso Fesperto determinera i
valone focative ol bene, esprimendo una valulazione of congruia sid canone patfuitc in
everiualf confratli of focazioni apporibili affa procedira;

12) ove Fmmobile sia occupalp dal coniuge separafo o daltex coniuge dof debifore esecuialn,
acguisisca i provwedimento df assegnazione defia casa conugaie;

13) indichi lesistenza s benf pignorat! df evertuall vincolf artisticl, storid, alberghiert of
Inalferablitd o of hd\Visibil: acoert! Fasistenza df vincollf o onerf df natira condominiaie
(segnalando se gl stess resteranno 8 carko deffacgulrents, ovwerp saranno cancelal! o
Hisufterannc non opponibl al medesimol: nievl Fesistenze of odintlf demaniall (df superfide o
servity pubbliche), o censi, velll o usl avic! evidenziando g¥ eventusil oner! of affrancazione o
riscatio;

14} Indichd fimporto annuo deffe spesa fisse of gestione o0 of maniutenzione, eveniuali spese
Straordinarie gid delberale anche se § relativo debito non sia anoora scaditn, eventuall spese
everiuall procedimertti givdiziari relativi af bene pignorato;

15) determini # valore delfimmobile con espressa e compiiia indicazione deffe condizioni
deliimmobile e def oriterio o stima e analftica desorizione della letterstura ol s 8 fatio
riferimento operando le opporfune decurtazioni sul prezo of stima considerando o stato of
consarvazione deffimmobiie o comne opponiblll alla procedirs ssectithve | solf contratli of
locarione o I prowediment! o assegnazione al confuge avert! dafa certa anteriore alla data of

trascrizione del plgnoramento (Tassegnazione della casa confugale dovrd essere ritenuts
aoponibiie nof Imitf &f 8 annf dalia data def provwedimento of assagnanione se non rasaifis

ney pubbiic regisir! ma anteriore alla datz of trascrizione del planoramento, non cpponibiie allz
procedura se disposiz con provwedimenip successho alls dels of bascizone dgl

plgnoraments, sempre opponibiie se trascritta in dats anteriore alia data of ascridone del
Plgnoramenta, In quesiv wiimo caso fimmobie verra veflalp come se fosse una nuds
proprietd). Prooeds, inoftre, alfabbattimento farfelario pari al 15% del valore per ks differenza
tra oneri iribuitary caloolali sid prezzo pleno anzidhe sui valori calasiali e la assenza of garanzia
per vizi poculti nonche per evenltuali spese condominigli insolute. Indichi  velore finale del
bene al nefto delle suddette correnioni e deauiazion), noncheé of quelie per eveniuali costi dF
Sanatoria/demaolizions, come da guesito §;
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Ripord In apposito fogllo “rlassuntivo™ a parte, con assoluta precisione, essendo datl da
riportara nell'ardinanza di vendia,: - la descrizione sintetica del lotd con relativl dad catastall
prezza base; - per dascun lotto la natura (plena proprietd, usufrutto, nuda propriet2 ecc.) e la
titolarita gluridica del diritio oggetto del pignoramento; - se [ lotto & pignorato solo pro quota
la consistenza della quota ed il suo prezzo base.

Nelle oonclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali problematiche riscormtrate nei
quesiti da 1 a 14).

Il G.E. raccomanda al perito simatone :

e riferisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fomendo compiutz,
schematica e distinta risposta (anche negativa) al singoll quesit e redigendo per dascun bene
oggetto dal plgnoramento 'elaborato;

+ depositi, almeno quarantacingue giorni prima dellfudienza fissata per I'emissione dell'ordinanza
dl vendlta al sens! dellarticolo 569 cod. proc. dv., || proprio elaborato pertale, completo di
tutd gll allegatl e del predetin foglio rlassuntivo, esdusivamente medlante deposito su PCT
{contenente relazione saitta, fogllo "rfassuntivo™ In formato Mioescft word, oftre tutd gll
allegatl, nonché relazione destinata alla pubblicazione su Intemet con oscuramento del
nominativl del soggettl a qualslas] titolo colnvelt nelle operazionl d1 stma). La relazicne, In
particolare, va presentata su supporto informatice in formato testo (o Word per Windows®) e
in formato “pdf” (Adocbe Acobat} o equivalente. E' indispensabile che anche le fotografie
siang fornite in formato digitale. Alimemo della od “busta telematica™ che sara depositata
dall’'espertn, I'atto principale sara costituito dalla perizia di stima in versione integrale firmata
digitaiments e come allegati dovranno essere inseriti la perizia di stima in versione privacy
nonché e Fulteriore documentazione aoquisita nell'espletamentn dellincarics, nonché quella
indicata come necessaria nei quesiti posti in sede di conferimento dell'incarico. Dovrd altresi
assere allegatd in formato .riif o word.zip un foglio Adassuntivo con la descrizione, il prezzo di
stima & gll /dentificativi catastall del benl periziat, da utllzzarsl pol nella predisposlZione
dell'ordinanza dl vendita.

= Indl nello stesso teimine Felaborato a mezzo dl posta elettronlca cartificata al credibore
procederte e al creditod Intervenut, nel rspetto della nomativa, anche regolamentare,
concemente la sotboscrizZione, la trasmissione & la ricezione del document Informatid e
teletrasmessl, copla del proprio elaborato al creditior procedent o Intervenutl; Ia relazione va
Inviata al debltore, anche se non costitulto (In tale ultima Ipotes! invio va effettuato per posta
ordinaria all'Indirzzo di resldenza In ati), ed al custode eventualmente nominato, assegnando
alle pari un termine non superiore a quindici giomi prima della predetta udienza per far
pervenire, presso di lui note di osservazione al proprio elaborato;
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=« entro 5 gloml prima dell’'udienza deposit nota dl chlarimento In caso dl osservazionl delle partd
all'elaborato o nota In cul dia conto che nessuna osservazione gif & pervenuta;

= nel caso In cul perverngano osservazionl, Intervenga all'udienza fissata ex art. 569 cod. proc.
clv. per I'emissione dell'ordinanza dl vendita al fine di rendere al gludios eventuall chiariment
In ordine al proprio Incarlco;

+« alleghl alla relazions documentazione fotografica intema ed estemna dellintero compendio
pignorato estraendo immagini di tutt gli ambienti {terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed
eventuali pertinenze compresi) (tali allegati dowanno risulizre anche nella  copia
Yinformatica™);

+« dlleghi alla relazione la planimetria del bene, la visum =tastale attuzle, copia della
concessione 0 della licenza edilizia e degli eventuali atli di sanatoria, copia del contratto di
locazione o del titolo legitimante la detenzione e del verbale dacoesso comtenente il
sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta
la documentazione ritenuta di necessario supportn alla vendita (tali allegati dovranno risultare
anche nella copia “informatica™;

+ segnali tempestivament a giudice dell'esearione (o al custode diverso dal debitore se gia
nominato) ognl astacolo all’accesso:

Raccolto Il gluramento e formulatl | quesit, 1l Slg. Gludice fissa, per la audizione del deblbori, delle altre
partl, degll eventuall comproprietar e del craditor avent un diritte di prelazione risultante dal pubblid
registd e non Intervenutl, ex art. 569 c.p.c. 'udienza del 2170672022 ore 09:40.

Acquisite le Informazon] a segulto dello studlo del fasdoolo d'ufficio, al fine di espletare lMncarico
affidatoqli, il sottoscritto ha provweduto, avvisando le parti nei modi previsti dalla normativa vigente,
ad iniziare le operazioni peritali.

1l softoscritto :

+ In data 25/03/2022, ha effettuato necessario sopralluogo, redigendo apposito verbale (Allegato
n® 2, allo soopo di prendere visione del bene immobile oggetin dell’esecuzione e di accertare
esatta ubicazione dello shesso nel contesto urbanistioo, la sua consistenza, comparativamente
alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche di analoghi beni ubicati nelle zone di pertinenza.

« in data 08/04/2022, ha recuperato la documentazione tecnica relativa allimmobile depositata
presso ['ufficio tecnico del Comune di A (CS).

Sono state svolte le necessarie Indaginl dl carattere tecnion ed economioo allo soopo dl racoogliere
tutt gll element] utlll al finl della determinazione del pli probablll prezzl di mercato atiribulblll al cespit
In trattazione. I Hsultat] degll acosrtament! tecnicl ed economid effettuat, | conteggl estimativ nonché
le conduslonl alle quall Il sottoscritto & pervenuto vengone rportat dl segulto. La presente relazione &
strutturata In manlera @lke da considerare e soddisfare In manlera progressiva ed esaustva ognl
singolo queslito attinente Il caso In questione cosi come @ stato posto e formulato dal G.E..
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Dagli accertamenti condotti presso gli enti competenti, in particolare dal Certificato di Residenza,
allegato alla presente (Allegato n° 3), si evince che il Sig. I ¢ residente nel Comune di Acri (CS) in

Tribunale Civile di Cosenza Sezione Esecuzioni immobiliari - Proceduran 139/2020

Contrada San Vito N° 2/A, tale residenza corrisponde all’ immobile oggetto di pignoramento.

Dall'esame degli atti, completi ed idonei, della procedura di espropriazione immobiliare ad istanza

. < crge che é stata assoggettata a pignoramento una unita

immobiliare di proprieta esclusiva dell’ esecutato facente parte di una villetta residenziale per civile

abitazione sita nel Comune di Acri (CS) in Contrada San Vito N° 2/A e cosi catastalmente individuata

(Allegato n° 4):

Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Proprieta
Catastale
Acri(CS) | 112 142 2 A/2 U 8 vani I
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2. RISPOSTE AI QUESITI

2.1 QUESITO N°1

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui
all'art. 567, 20 comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante /e risultanze delle
visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice
quelli mancanti o inidonei (in particolare, controlli la sussistenza della trascrizione del
titolo di provenienza in favore dell'esecutato — riscontrando, in ipotesi di acquisto per
successione ereditaria, la trascrizione dellatto di accettazione espresso o tacito e /la
trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto - e la corrispondenza tra il
diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). Ove il tecnico ravvisi
l'incompletezza della documentazione ipocatastale in atti: a) se Ilincompletezza
constatata riguardi tutti i beni pignorati l'esperto informera immediatamente il
giudice dell'esecuzione, interrompendo ogni attivita fino a nuova disposizione di
questultimo; b) se l'incompletezza constatata riguardi solo alcuni dei beni pignorati,
l'esperto ne informera comungue immediatamente il giudice dell'esecuzione, ma
procedera frattanto alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni per cui
la documentazione sia valida e completa (dando atto in perizia della trasmissione
degli atti al giudice con riferimento ai beni non stimati, per cui sia stata ravvisata
l'incompletezza della documentazione ipocatastale);

Dall'esame degli atti della procedura di espropriazione immobiliare ad istanza della | NN
I rcsidente nel comune di [
documentazione di cui all’art. 567, 2°comma cod. proc. Civ. risulta essere completa.

Come specificato anche nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale redatta
dal Notaio Dott. Giulia Messina Vitrano di Corleone (Allegato n® 5) e come si evince dalle visure
catastali attuali (Allegato n° 4), nel ventennio preso in esame I'immobile oggetto della presente perizia
€ intestato catastalmente all’esecutato | 2! quale la quota dell'intero del terreno in Acri
(CS) Foglio 112 Particella N°90 su cui & stato edificato I'intero fabbricato & pervenuta per atto di
compravendita del 27/10/1995 Numero di repertorio 27090 — Notaio De Vincenti Maria di Acri (CS)
trascritto il 22/11/1995 nn. 27299/22568.
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2.2 QUESITO N°2

Prodisponga, suiia base dal documentl in atltl, Felenco deffe orizionl e delfe
frascriziond preghsdizievoll gravanti sid bsanl pignorat! {ipotechs, pignorament]
sagquestr], domande gldiziali sentenze dichiarative o Jlalfimento, fondo
patrimoniale); gualora risultino aftre procedure esecrtive gravanll sul medesimo
Fasperto ne varificherd fo steto In cancellarls, riferendo immedistaments af glodice
delf ezecuzions gualfors ko prodetie procedure eseculbive non siano astinte;

Dalle Ispezionl Ordinarie (Allegain n® &) effethuabe presso FUffido del Temitorlo d Cosenza (ex

Conservatoria del Reglst Immobiliad) sl evince che Fimmoblle In esame 2 stato oggetto delle seguent!
formalit:

Comune di Acrl — Chvlle abitazlona - Foglio 112 Particella 142 Sub 2

1. ISCRIZIONE del 01/07/2008 — Registro Particolare 3509 Reglstro Generale 21906 Pubblico
Uffidale CALVELLI ANNA Repertorio 59497/11420 del 27/06/2008 IPOTECA VOLONTARIA
derivante da QONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO;

2. TRASCRIZIONE del 23/12/2020 — Registro Particolare 22974 Registro Generale 30772
Pubblico uffidale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 2437 del
09/11/2020 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALF DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

2.3 QUESITO N°3

Acgirsieors, ove non deposiiate, fe mappe cansiiarfe ohe ogif ritanga indispensablll por
iz correita identiffcarione dol bene od, In ogni caso, | certiffcati df destinazione
urbanistica dol terrenl df cul alfarticolo 30 del D.P.R. 8 glugno 2001, n. 380 damndo
pove In can o&f mancelc riasclo of defis documaoninzione da parle
dell Amministrarions competenis. defly relativa richiscts; acguivisen o deposit], In
ogni casg, aggiornate visure catzsisll od [potecarie per immebile o per soggeiio {a
favore & coniro), queste ultime In forma sintetica od Integrale, riferite alimeno al
venbtennio antecedente la data df conferimenic delfincarico, segnalando eveniusil
discrasie tra le risuftanre delfe stesse ail'esito di acarato controfio Incroclato;

Sono stati acquisit, l'elaborato planimetriop, la planimetria catastzle e la visura catastale storica
aggiornata presso I'Agenzia del Territorio provinda di Cosenza (Allegatp n® 4).
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Tribunale Civile di Cosenza Sezione Esecuzioni immobiliari - Proceduran 139/2020

Dagli accertamenti effettuati presso il Comune di Acri (CS) in data 08/04/2022 sono state acquisite
oltre alle planimetrie di progetto (Allegato n°7.a) e la relazione tecnica di progetto (Allegato n°7.b)
anche la concessione edilizia (Allegato n°7.c) la relativa proroga e varie relazioni tecniche di progetto
tra cui anche quella relativa alla fossa biologica (Allegato n°7.d).

2.4QUESITO N°4

Descriva, previo necessario accesso, Iimmobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi,
soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le
caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le
caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria,
ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al
dettaglio), alla distanza dal centro della citta e dalle principali vie di comunicazione
verso l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti aeroporti) nonché ai principali
collegamenti verso il centro della citta;

L’ immobile, oggetto della presente perizia, & costituito da un appartamento per civile abitazione
suddiviso tramite scale inteme tra piano primo e secondo (mansarda) di una villetta residenziale per civile
abitazione sita nel Comune di Acri (CS) in Contrada San Vito N° 2/A e cosi catastalmente individuato
Allegato n° 4):

Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Proprieta
Catastale

Acri (CS) | 112 142 2 A2 u 8 vani I

L’ immobile & di proprieta del Sig. | in quanto realizzato a partire dal 2001 con
Concessione Edilizia N°2124 del 05/04/2001 (Allegato n°7.c) a lui rilasciata dal Comune di Acri (CS).

Il fabbricato, in cui & ubicato ITmmobile oggetto di stima, & sito in una zona agricola a pochi
chilometri dal centro della citta di Acri.
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Tribunale Civile di Cosenza Sezione Esecuzioni immobiliari - Proceduran 139/2020

Posto a circa 1015 mt s.l.m. , la zona & conosciuta come Contrada “Piano di Caprello” oggi Contrada
San Vito ed & un‘area completamente isolata senza avere nelle immediate vicinanze altre abitazioni o uffici o
attivita commerciali.

Non vi sono nemmeno particolari infrastrutture nelle vicinanze, percorrendo perd per qualche
chilometro la $S660 si raggiunge il centro abitato di Acri dove sono presenti molteplici esercizi commerciali,
l'ospedale "Beato Angelo”, scuole, poliambulatori, bar e farmacie.

Al fabbricato si accede direttamente dalla SS660 tramite un cancello privato e percorrendo per un
centinaio di metri una strada in terra battuta. Tutto I'intorno, recintato, & curato con qualche albero da frutto
e orto.

Il fabbricato con struttura portante in elevazione in cemento armato con telai verticali forniti da travi
e pilastri e solai di piano in c.a. e laterizi con soletta collaborante dello spessore di cm 5 in calcestruzzo, da
come dichiarato in fase di sopralluogo dal Sig. IIllli(Allegato n° 2) non ¢ allacciato alla rete idrica (utilizza
un pozzo artesiano privato) e come da progetto le acque di scarico e quelle fecali sono convogliate e

collegate ad una fossa biologica.
Il solaio di copertura € in c.a. con manto di tegole di tipo portoghese.

Il fabbricato costituito da un piano terra di circa 115 Mq con una parte aperta adibita a portico di
cdrca 17 Mg, un primo piano di uguale metratura di altezza 2,70 m e da un secondo piano

(mansarda/sottotetto) di altezza media 2,00 m .

L'immobile oggetto della presente perizia di stima € costituito dal piano primo e dal piano secondo e

ha pertanto una consistenza di 243 Mq oltre 17 Mq di terrazzo.

Dal sopralluogo effettuato in data 25 Marzo 2022 con la presenza del Sig. I (Allegato n°

2), appare subito che immobile oggetto della presente perizia, & la residenza dell'esecutato.

Dall'ingresso posto al piano terra, tramite un corridoio e una scala interna, si arriva al primo piano al
quale si accede tramite una porta interna. L'appartamento come rappresentato dalle planimetrie catastali
(Allegato n°® 4) & costituito da un ampio soggiorno\salone dal quale poi si pud accedere o al bagno o alla
cucina. E’ presente anche un ampio terrazzo aperto che gode di una vista panoramica, accessibile sia dal

soggiorno\salone che dalla cucina.

Inoltre, tramite delle scale interne rifinite con pedate in marmo di colore verde, si pud accedere al
secondo piano costituito da una mansarda\sottotetto con una altezza media di 2 m e pertanto in base alla

inclinazione delle falde, praticabile sono nella parte centrale . A questo livello sono presenti 2 camere da
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Tribunalke Civile dl Cosenza Sezone Eseandonl iImmoblllad - Procedura n 1392020

letto, un bagno, una stanza adibita a studio e una ulterore starza non completzta (non sono presentl né
Implant! n@ paviment] né tantomeno risulta intonacata) ma con gll infissl.

I paviment sono in gres poncallanats, le parell inonacate & tinkegoiabe bianche, gli ifissl in
alluminio mertre le porte Inderme In legno amburato.

Il rscaidamento dellTmmoblle & fatto con termosifon! alimentatl da un termo-camine posto In
soggiomnoy/salone,

Non & previsto Implanto dl raffrescamento In quanto, per la postzHone geografica, non sl
raggiungone temperature non adeguate nemmend In plena estate.

Gl Impiantd, sla eletirios che iddoo, sono scttolraoda,

La sttuazione del luoghl & rappresentata dalle foto allegate alla presente relazione (Allegato n® 8).

2.5QUESITO N°5

Accartf Ia conformita tra la descrizione atiuale dal bene (Indirizza, numeaero dvico,
plana, Intarmo, dati caisciall e confinl) & gualls conteniia nal plgnorameanto
evidenziando, In caso di rifevata difformita: a) se | dati indicali in plgnoramenio non
frannc mal dentificato Fimmolbife e non consenitono I sua univoca identiifcazione; B)
sa | daty Indicalf In plgnorameanto sono erronsl ma consentone [Tndividuazions dol
bene; ¢} so | dalf indicall nef pignoramento, pur non corrispondendo & guellif atiusll
franno In precedenzy lndividuato {Tmmoeblle rappresentando. in questo cava, I3 storla
cainsiala del compendio plgmorsto;

Esiste sustanziale comisponderza fra quanto in precedenza desaitto e quanto pignorato.

I datl {indirizzo,numeno dvico,planc, Interno, datl catastall e confinl} contenut nel plgnoramenin
sono conformi a quelll degll iImmoblll descritd e ne consentono la loro univoca Identificazione.
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Tribunalke Civile dl Cosenza Sezone Eseandonl iImmoblllad - Procedura n 1392020

2.6 QUESITO N°6

Ritevi le eventuall diiformi3 o mancanze nealfa documeniazione calasiale
LIMITANDOST & descrivars ja necassaria variazionl par I aggliornamento dal catasto ad
& guantificars in viz sommariz 1 costo per i3 corrazrions o radarions daile pianimetrie
o per lsccatastamenio;

Attuaimente, i cespite & regolarmente accatastain e i dati sono rispondenti a quelli spedficati nelfatio di
pignoramento.

Dalla relatha dooumentazione sl evince che Il bena oggetin della presente perizia posslede le seguent!
caratteristiche (Allecatn n® 4):

Comune lio | Particella | Sub | Categorla | Classe | Consistenza| Proprietd
e | Fow Catastale

Acrl (5) 112 142 2 Al2 U 8 vanl L

Dalla visura c2tastale storica (Allegato n°4) o evince che In data 15/10/2008 & stata rettificata la
rendita catastale da € 206,58 (indicata nel pignoramento) a € 309,87.

2.7 QUESITO N°7

Indichi Fatiiizzazione prevista dallo strumernio urbanistico comunale;

Dalla relazione urbanistica dl progetin , Il fabbricate ricade In zona Agricola E2 (Allegato n® 7.¢). Tall
Zone agrioole sono destinate prevalentemente all'eserdzio delle attivith agricole o dl quelle connesse oon
lagricofura. In el zone sono oonsentiie case df cvile abliazdone, costnonl al servido diretio
dell'agricoftura, fabbricat] rurall quall stalle, pordll , slios, serbatolo drid, rcover] per macchine agricole, etc.
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Tribunalke Civile dl Cosenza Sezone Eseandonl iImmoblllad - Procedura n 1392020

2.8 QUESITO N°8

Indichi iz conformitd o meno defls costrurione alle autorizzszioni o concession!
amministrative e F'esistonzs 0 meno di dichiarazione df agibiiia. In caso df costruzione
neniizzats o0 modiicets In violadipne dells normalive urbanistico-ediiizls, esperio
dovrd descrivare dettaglistamente fa tipologia degli sbusi risconirati e dire se I'ilecito
sig stato sanato o sia sanabile in base combinate disposio degli articoli 48, guinty
comma del D.P.R, & giugno 2001, n.380 ¢ 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985,
n. 47. In pariicolare in caso di opere abusive, # controilo delfa possibilitd di sanatoria
af sonsi dalfarticolo 38 del decreto del Presidente delfa Repubbiica del 8 glugno 2001,
nI380 e g evemiuslN cosif dells steses; slbimant] la veriffca suifeveniuale
prosoninrione df isianre of condono, Indicandp I soggetto kfanio o Ia normativa In
Torza dalla guale Fixianza sia siala pravseniaiy, o staio ool procedimento, | cost! per i}
conseguimenio del tholo In sanatoria o je evantuall oblazion! gid corrisposte o da
oorrisponders; In ognl alfiro caso, &3 veriffcs, al finf dellz tanza df condono che
Fagohrdicatzrio possa eveniusimente preseniare, che gif immobill plgnorat! si rovino
neffe condizioni previste dall articolo 40, comma sesito , dolfa legge 28 febbralo 1985,
n. 47 ovverc daifart 46, comma quinto del decreio del Presidente delfs Repubblics
dol ¢ glugno 2001, n. 380, speciifcando I costo per i consegulmento dal Biole In
sanatorfa. I costi di sanatorfa dovranno exsere compuliati — previa detrazione — nefls
delerminazione del prexzzo dof vendiis. Ove Jesperic ravwlsl s non
sanabilitd/condonabilitd degli immobili pignorati o di talani di essi): a) specificherd
se ITnsanabilitd rigimard] Fintaro immoblie ovvero partl df asso; b) In caso df abusivits
parziale indichord | costf per fa demolizione e § rnipristinoe delfo staty del Rioghi,
detraandoll dal prazro df stima:

Lntero fabbiicato & stato neallzzato In conformit? alla Concesslone Ediizda N°2124 dal 05/04/2001

(Allegato n® 7.c) Hiasciata dal Comune d Aai (CS).

Al Comune di Acri {CS) non risulta rilasciato in quanto non richiesto nessun certificato di agibilia.

Dal confronto tra le planimetrie d progetto (Allegato 0® 7.a) e quale catastall (Allegatn n® 4),

questultime cormispondent! alla realtd del luoghl, rsulta una diversa distribuzione degll spazi Inbernl senza
aumento dl volumetria dhe non rappresenta un abuso edllizio.
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2.9 QUESITO N°9

Dica so & possiblls vendere | benl pignorat! In uno o pld lottl provvedendo, in
gJusstiitimo caso, aifs foro formarions; i frarionamento of singoll caspltf alf Mol odslis
formazione di pii lotif sard possibile solo ove consents una pid vantaggioss occasione
df vendRz o una migiiore Individunzione dol benl e sofo previa sutorizzazions del
Ghudice deilasecuzions. In pressnzs delie predetie condizioni Fasperip provveders
allp redazione del frariongrmeniv & aifidentificazione Jdai noovi confini dei beni
frazipnati, alfegando alla relarione estimativa i lipi debitamenie approvali dali TiTico
mh ﬁ:m’hr

Corsiderando la natura dellimmeabile pignorato, avendo questo una propria identificazione catastale
& vendibile esdusivamente in un unico lotto:

= Lotbo N"1 : Plena proprietd di un Immoblle per dvile abltazione posto al plano primo e
secondo stto nel Comune dl Ao (CS) In Contrada San Vito 2/A- Censlbo al NCEU Comune
dl Aerl (CS) — Foglio B, R
Euro 309,87,

Dalla visura catastale storica (Allegsto n° 4) o evince che In data 15/10/2008 & siata rettificata la
rerxlita catastale da € 206,58 (indicata nel pignoramento) a € 309,87,
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2.10 QUESITO N°10

Dica, nel caso In cuf ITmmoblfe sfia pignoralp solo pro quota, 5= esso siz divisiblie o
moanoe in nature e a qguall condizionl. A questo punio: a) Nal caso s iratll oif guols
Indiviss, Iesparty fornird Is valutarione tanty dellTntwre, guanto dalls sols guots,
fanando conty della maggior difficolid of vandits par lo quote indivise; b) in caso oF
divisibilitd in natura, Fesperto indicherd i costi per un eventuale frazionamento, # cuf
provvederd solo in case di aulorizzazione dol giudice dellesecurione aifesito oi
adienrs ex art. 569 ep.c. (posty che la divisione in natura, ai sensi delfart. 600 cpe,
Posivia la richiesta del creditore pignoranio ovverp del comproprieiarf). Ove riceva I

predetta autorizzazions, asparto provwedord alia formazione delf singoll lott] fed, ove
neceseario, aliffdentiffcazione dol muovi confini nonché alla redazione dal

frarionamento alfegando affz relarone sstimativa | bpl debliamante approvall
dall UiTido Tecnlico Erariale) Indicando i valore di dascunc df sssl e tenendo conto
delie guote dal singoll compropristar] prevedendo anche alla dederminazions degli
eventuall congusgl In denaro;

Ipotesi non verticata

211 QUESITO N°11

Accert! se ITmmobife é fibero o cocupato, Indicando compiutaments le goneraliid deffe
parsone cire eventuaimente occupano i bene, Il foro rapporto con lesecuizto e i Sivlo
delf occupazions; & guesto punio, sogulsisce i Hivio legittimante Il possesso o /a
delenzione deof bene evidenzigndo se esso asbbig o meno data cerfa antoriore alfa
frascririone del pignoramento; veriichi se risuliano regisirali presso Folfico del
ragictro deglf attf privati contrattf of focazione; gualore risultino controtti di focaziono
opponibiil alla procedura esecutiva Fesperto dovrd Indicare ia dats di scadenza, o
daiz fSssata per i riaecly o se sia ancora pendoante i giedizio per Ia Hberazione dolf
Dbona, In ognl caso Fasporto deferminerd §f valore focativo dol bane, aspifmendo una
valutarione df congrulis sul canone patiufto in evemiuall coniratitf dif locazioni

opponiblil aila procadura;

Limmoblle, come dichiarato In sede di sopralluoga (Allegato n® 2) ¢ oocupato e di plena proprieta

escushvamente dall‘esecutatn Sig. NG
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212 QUESITO N°12

Ove Fimmobile sla occppats dal confuge soparatn o dallexy conlige dal dobifore
asaciriato, acqulsises N provvedimento of assegnazione delfa casa confugale;

Ipobes] non verficata.

213 QUESITO N°13

Indichi I'esistenza sul beni pignorati di evenivall vincolf artisticl, storicl, ailbergliier! di
inaffenabifitda o dof Indivisibiifta; accert! Pesistenza di vincolfl o onerl di maburs
condominiale (segnnlande se gll stessi restersnno a carico dell’scgulrents, ovverc
serannp cancelixtl o dsuReranne mon opponibill s medasimo); ritevi Fesistenzs of
diritli demaniali (di superficie o serviti pobbliche), o censi livelli 0 us dvici
evidarizigndo git evantuali oneri of affrancazione o riscatbo;

Dalla documentazione in possesso e rilasciata dal Comune di Ao {CS) non & evinoong vinaol
artisticl storicl alberghlen di Inallenabllitd o d indhisibiilta na <l & Hlevata |'esishenza di dittH demandall (dl
superfkie o servith pubbliche),o cens!,Iivelll o usl chvid.

Dalle dichlarazione dell'esacutato Slg. I fatte In sede dl sopralluago (Allegato n® 20,
sl & appurato che lintero fabbricato, proprio per la sua natura famlllare, non ha condominio.

214 QUESITO N°14

Indichi fimporto anniro doffe spese fTsxe of gastions ¢ dif manirtenzions, sveniusll
Spave stracrdinarie gid deliberate anche se Il relativo debito non sia ancors scaduto,
everiuell spese condominiall non pegete negil witiml dve anni amberior] ailp dailn dells

porizig, sul corso of eventusli procediments girudiziari relstivi al bene pignorato;

Ipotesi non verficata in quanto non & costituito nessun condominio.
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215 QUESITO N°15

Determini I valore dalffimmoblie con espressy & compiiula indicazione dolfe condizion!
delfimmobiie & def citerio di stima e analltica descririone dells letteraturs cuf si 8
faito riferimento cparando /s opporiuns decurtazion! suf prarze df stima considerando
fo staio di conservazione dollTmmobiie e come cpponiblil all procedurs eseculiva |
solf contrati! di focazions e I provvedimentl di assegrazione »f conluge avemti dets
certa antariore alla deta of rascrizone del pignoramenty {(Fassegnazions della case
conipgale dovrd esserw ripnula oOpponibile noi miti df § anni dalls date del
provwedimenio di assegnazione se non brascritia nei pubblici regisiri ma anteriore ailfa
dola di raserizione del pignoramenty, non opponibile aifs procedura se disposin corn
provwedimeniy successivo aila data o&f brascrizione del pignoramenty, sempre
opponiblie se irascritia In data anlorfore siie daia df rascrizione def pignoramaenio, In
guasty ulitimo caso fimmobliie verrd vafintato come se fosse una nuda propristd).
Proceds, Inoltre, alfabbattimento forfeiario parf al 15% dal valore per i differanza
trz onerf trfbutar! caloolat] s prazro plano anzichd sul valor] catasiall e la assenza df
garanzis per vizl ocoulty nonché par evenitusll spase condominiall insofute. Indichi i
valore finale del bene al netio delfle suddette corrazioni e decuriazion], nonché dif

gualle per sventusii costf df sanatorfs/demolizions, come da guasito 8;

Per la sima dellimmobile viene adottato il criterio

presenti caratteristiche simili a quello oggettn di acoertamento.

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile, gli elementi a base della

mmparazione sono stali acquisit da:
= Informathre delle agenzie Immablllar;
- vendibe recent dl benl con caratteristiche simllar nalla stessa locallt ;
-quotazionl Immobiilar dell'Osservatorio del mercato Immoblliare dell’Agenzia del Tendtorlo dalle
quall sl evince che =

Rizuliato Int=rrogaziona: Anno 2021 - Sameshre 2

Provincla: COSENZA

Comune: ACRI {S)

Fasda/zona: Extraurbana/AREE RURALIL

Codice dl zona: R1

Microzona catastale n.: 2

Tipologla prevalents: Non pressnts

Destinazione: Residenziale

BTl xnparalive che oonsente di
determinare il valore di un bene, deducendole da quello altrove di fatto atiribuito ad un altro bene che
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Tribunalke Civile dl Cosenza Sezone Eseandonl iImmoblllad - Procedura n 1392020

Abitaziom di tipo
€CONOMico

NOEMALE 330 425 L

Inoltre sl & tenuto presente del sequent] fattor! pecullad:
13 LIntero fabbricato sl presenta In buono stzto dl conservazione,
2} La tipologla dl fabbricato e le dimenslonl non Hsultano confacert! alle attuall Hchieste del
mercato;
3) LImmobile non & datato di particolar servizl come ascensord, Implant comunl;

Da indagini di mencato, per questa tipologia di immobili, il prezzo di mercaio csdlla da un minime di
euro 400,00 per metro quadro ad un massimo di euro 600,00,

Considerando in particolare |'altezza media del secondo piano che lo rende in grossa parte
impraticabile, la presenzz di una skanzm da completare, il non allacdo alla rete idhica e fognara

il ezleolo del valore del lotto & il seguente:

= LOTTO N* 1 : Piena proprietd di un Immoblle per dvile abitazione posto al plano primo e
secondo sito nel Comune dl Ao (CS) In Contrada San Vo 2/A- Censlbo al NCEU Comune

dl Acrl (CS) —
Euro 309,87,

€ 400,00/ prezzo atinfbusio ) X 251,50 Mq (247,00 Mq + 508 17 Mg (aree scoperte)) =
€ 100.600,00 ;

VALORE DEL BENE : € 100.000,00
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Tribunalke Civile dl Cosenza Sezone Eseandonl iImmoblllad - Procedura n 1392020

Contestuaimente al deposito defia presente relazions, composta da n. 25 pagine datiiosorite e da
n. 8 allegatl, coredata dl planimetrie e fotografie relativa al Iotin, viene Inviata versione della stessa
conforme alla direttiva del Garante per B protezione del datf personall del 7.22008 (G.U. n. 47 del
25.2.2008).

CONCLUSIONI

Espietato completamente il mandato conferitogli, il sottoscritto ringrazia la S.V.1. per la fiducia
accordatagli e rassegnando la presente relazione, resta a disposizione per qualsias ulteriore
chiarimento dovesse necessitare.

Sono allegat alla presente relazione e ne costiulscono parte Inbegrante n® 8 gruppl di elaboratl.

Cosenza, 05 Magglo 2022 HNCT.LU.
Ing. Montaninl Andrea
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