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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1. PREMESSA

Il Giudice delegato dellesecuzione del Tribunale Ordinario di Cosenza, dott. Giuseppe
SICILIA, nelludienza di prima comparizione del 16 Febbraio 2024 ha conferito al
sottoscritto Ingegnere Andrea SIJINARDI, incarico di Consulente Tecnico d'Ufficio nella
procedura in epigrafe.
Il Giudice ha formulato al C.T.U. i seguenti quesiti:
controllo preliminare:
‘Eummwm:mmaymdmwmwmwmmmmmsmm»mm Doroceda
L'esperto in primo luogo al controlio della completezza d i cui allarticolo 567,
f 1 pre e, segnalando immediatamente &l giudice queli

mancanti o inidonei. 11 particolare, I'esperto deve precisare

- 58 il creditore procedente abbia optato per il déposito dei certficati della Conservatoria dei

RRUI sulle iscrizion & trasorizioni gravantl sul bene pignorato;
oppure:
-seil tato per i sostitutiva
el primo caso (certficati delle iscrizioni e trascrizion), I'esperto deve precisare in riferimento a
ciasouno degli immobili pignorati
+ 56 la certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad aimeno venti anni  ritroso
dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risut
proprietario (sula scorta dei pubbliciregistr immobiliri per il periodo considerato;
« s la certiicazione delle trascrizion (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto in data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblii registri immobiliar) per il periodo considerato.
Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutive), I'esperto deve precisare in rferimento a
ciasouno degli immobili pignorati
« s la certificazione risalga sino ad un atfo di acquisto derivativo od originario che sia stalo
trascritto in data
In secondo luogo, I'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato I'estratto
catastale attuale (relativo cioé alla situazione al glomo del rlascio del documento) e lestratto

catastal sk (etato ch deve ruarcar  medesimo porcdo pres
certfcazione delle trascrizoni: il periodo ciod uruz .)«» mn dellatto mmmjgazm
ripabblicazione o ripro
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, lesperto deve precisare se | dati
catastali attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione.

In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato i certificato
distato civile dellesecutato.

In difetto, 'esperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di controllo della documentazione lo stato civie delfesscutato come risultante dal
certificato.

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo
restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) lesperto deve acquisire il certificato di
matrimonio rilasciato dal Comune del Iuogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle
annotazioni a margine.

Laddove risuli che alla data dell'acquisto I'esecutato fosse coniugato in regime di comunione
legale ed il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, esperto indichera
tale circostanza al creditore procedente ed al G E.

Compiuto questo preliminare controllo provveda l'ssperto, redigendo la perizia secondo lo schema
diperizia gié in uso presso questo Tribunale con i precedenti G.E.

1)

&l identificazione del bena comprensiva dei confini e dei dati catastali e pil precisamente
alfesatta individuazione del beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove
opportuno, di uno o pit lott per fa vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo,
previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del frazionamento con
allegazione alla relazione estimativa de tipi debitamente approvati dall Uffiio. Tecnico
Erariale;

ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche
oggettive dellimmobile in refazione allart. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare
sia soggettaad 1.V.A., ovvero nel caso di immaobill abitativi, dica il CTU se possa sussistere
Ia possibita di esercizio dellopzione IVA per Fimponibilita IVA essendo gia trascorsi i 5

ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntvi, ove non sia reperibie Ia
40 della L. 47/1985;

ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al purto 3, gli
estremi della liconza o della concessione edilzia; evidenzi in ogni caso leventuale

assenza di lienza o le realizzazioni effetiuate in difformita della _stessa ed in talf casi

specifichi I'epoca di realizzazione dellopera e /0 della sua ultima| gaZI(
abusive effettui il controllo della possibiita i sanatoria ai sensi

el et dﬂfﬁpﬁbbimafzr@ﬁe “©Fipro
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

stessa altriment, verifichi /eventuale presentazione di istanze i condono, indicando if
soggetto istante e la nomativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni giat corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza

possa che gli immobil pignorati
i trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, sesto comma, della legge 26 febbraio
1985, . 47 owvero dallarticolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6
giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del tolo in sanatoria,

ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi delfart. 18 della Legge 47/1985;

ad identificare catastaimente I'mmobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei
datl specificati neifatto di pignoramento con le risultanze catastal, indicando gli leriori
‘slementi necessari per I decreto di e
Variazioni che fossero necessarie per Iaggiomamento del catasto, M compresa la
denuncia al NCE.U. in relazione alla legge n. 1249/09. oltre ad acquisire la refativa
scheda provveda, in mancanza

diidonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggettiva
impassiviltd, ne indichi ke ragion ostative;

ad appurare, sulla scorta della documentazione delf’Agenzia del Terttorio, se alfatto della
notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad.
un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In taf caso
resperto deve precisare se la quota in ttolarita dellesecutato sia suscettible di
separazione in natura (attraverso ciod Ia materiale separazione di una porzione di valore.
esattamente pari alla quota) L'esperto deve infine chiarire gid in tale sede se /immobile
risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciasoun comproprietario,
bozzadi ;

a verificare l'esatta provenienza dei ben immobili mediarte Ia ricostruzione anailtica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri. pesi, serviti attive e/o passive, diritt di usufrutto,
uso ed abitazione e quindi ad indicare lesistenza di formalta, vincoli e oner, anche di
natura condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulterannio non opponivili
alfacquirente;

a determinare il valore degll immobili pignorati . Al sensi del novellato art 569 c.p.c. nella

determinazione del valore di mercato fesperto procede al P m
celtmmai, spocicando. quela cmmerade, i vaore or azic
e = tpubblicazion® o ripro
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
Proc. n. 173/2023 R. G. E. .

compresa Ia riduzione del vakre di mercato praticata per lassenza della garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gii oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso @ di manutenzione, o stato di possesso, i
vincoli e glioneri giuridici non eliminabili nel corso  del procedimento esecutivo,

nonche' per e eventuali spese condominiali insolute:

10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili fo consente, indicando, per
ciascuna unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale; indicare se il compendio pignorato risulti it proficuamente
vendibile come unico lotto o in pill lotti separati, e le ragioni per cul giunga a tale
valutazione procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;

11) ad accertare o stato di possesso del bene, con Indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale il compendio & occupato, con particolare riferimento alfesistenza di
contratt registrati n data antecedente al pignoramerto; laddove gli immobili siano ocoupati
in base ad un contratto di affitto o focazione, ove possibite lo alleghi e comunque verifichi
sempre fa data di registrazions e /a scadenza del contratto, la data di scadenza per

o stato deli

in corso per il rilastio, Ia rispondenza del canone al valore di mercato al momento della
canclusione del contratto e, in caso negativo, /a differenza rispetto a tale valore, nonché
dellsistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene
che restaranno a carico dellacquirents, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico. Verifiohi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
Givico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, owvero che i diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprieta owero derivante da alouno dei suddetti titoli. Specifichi Iimporto
annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché oirca la sussistenza di
eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il refativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anterioni alla
data della perizia, sul corso di eventuali procediment giudiziari relativi al bene pignorato;

12) ad acoertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica
utiit

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Dopo un attento studio del fascicolo d'ufficio, per reperire i dati necessari per espletare il
mandato conferitogli, il sottoscritto C.T.U., si & recato presso gli uffici competenti al fine di
acquisire la documentazione indispensabile per poter rispondere ai quesiti del GE sopra
elencati.

Il sottoscritto C.T.U. ha provveduto a verificare la completezza e la corrispondenza dei
dati catastali riportati nella relazione notarile redatta dal notaio Dot Stefano Finardi notaio
in Treviglio (BG) (Allegato “
registri immobiliari ).

Copia certificato risultanze delle visure catastali dai

Tale documentazione risulta completa ed idonea.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
173/2023 R. G. E.

2. SOPRALLUOGO

Alle ore 9.45 del giorno 13.03.2024, il C.T.U. alla presenza del custode giudiziario, il
dott Pierluigi ACRI, nominato dal giudice dellesecuzione, si sono recat, presso
fimmabile del debitore esecutato sito in Montalto Uffugo (CS) alla via Emilio Cirino.
Presso fabitazione oggetto di pignoramento non abbiamo trovato il debitore
esecutato. Dalla vicina del debitore esecutato, abbiamo
appreso che potevamo trovarlo presso la sua attivita di “bar” sito presso la piazza
principale del comune di Montalto Uffugo (CS). Presso il bar abbiamo conoscito il
debitore esecutato il quale & stato informato della nostra presenza e ci ha comunicato
di aver delegato allavv. Santoro tutte le attivita relative alla procedura esecutiva
Contattato I'avv. Santoro si & concordato il sopralluogo presso Fimmobile oggetto di
esecuzione immobiliare per il giomo 26.03.2024. (Appendice “A” - Verbale di
sopralluogo del 13/03/2024).

Alle ore 10.00 del giormo 26.03.2024, il C.T.U. alla presenza del custode giudiziario,
il dott Pierluigi ACRI, si sono recati, presso fimmobile del debitore esecutato sito in
Montalto Uffugo (CS) alla via Emilio Cirino. Sul posto era presente la sig.ra

la quale dichiara di essere stata informata del nostro arrivo e di abitare
Iappartamento di proprieta del gia da alcuni mesi con regolare
contratto di locazione registrato presso Fagenzia delle entrate di Cosenza. La sig.ra

consente al softoscritto di effettuare e operazioni di sopraluogo. I
sottoscritto C.T.U. ha provveduto: ad effettuare adeguata documentazione
fotografica dell immobile oggetto di stima e pante della soffitta di pertinenza
delrs “B1” - immobile),
nonché a rilevarlo riportandone le misure su separato foglio (Appendice “C” —

Rilievo bene oggetto i stima) in allegato al verbale di sopralluogo (Appendice
“A1"- Verbale di sopralluogo del 26/03/2024).

Alle ore 12.45 del giorno 10.04.2024, il C.T.U. si & recato, presso Immobile del
debitore esecutato sito in Montalto Uffugo (CS) alla via Emilio Cirino per rilevare la
porzione di soffita di pertinenza dellappartamento che in sede del precedente
sopralluogo risultava chiusa. Il sottoscrito C.T.U. ha provveduto: ad effettuare
et dsclivaiasiins, Cicpiaioa el koma o pactkianza, R ap priiants

“B2" - soffitta), nonché a rilevaria

fiportandone le misure su separato foglio (Appendice cpubb{ e aZ|(

oggetto di stima) in allegato 3l verbale di sopraljuogo (Appendice “A2” - Verbale,,
+ oo PUDDIICAZIONE O FiPro
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Perizk gldriscf stkue def Lerlplrrel
n. 173/2023 R.G. E. .

3. RISPOSTE Al QUESITI

Quesito n. 1: alf del bene dei confini e dei dati catastali e pil
precisamente allesatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla

formazione, ove opportuno, di uno o pit lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e
provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se necessario, alla realizzazione del
frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente approvati
dall Ufficio Tecnico Erariale;

Il C.T.U. ha provveduto ad acquisire per i beni oggetto di stima apposita documentazione

presso gli uffici competenti

Il fabbricato oggetto di stima & univocamente identificato in Catasto Fabbricati del

Comune di Montalto Uffugo (CS) al:

= Foglio N. 50 Particella N. 265 sub. 17, piano 2-3, Cat. A/3, Classe 1, Consistenza 7
vani, con rendita catastale pari a Euro 310,91 (Allegato “2” — Documentazione

catastale Comune di Cosenza (CS));

Il fabbricato in cui & ubicato limmobile oggetto di esecuzione immobilre  libero su tre lati.

ANord confina con vano scala e con altra proprieta

Si precisa che non & possit

suddividere I immobile in pil lotti e si procedera pertanto
alla definizione del singolo otto.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
Proc. n. 173/2023 R. G. E. .

Quesito n. 2: ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le
caratteristiche oggettive dellimmobile in relazione alfart. 10 D.P.R. 633/1972 e se la
vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il
CTU se possa sussisters la possibilta di esercizio dell'opzione IVA per Iimponibilta IVA
essendo gié trascorsi i 5 anni dallultimazione della costruzione o del ripristino.

La vendita poiché trattasi di persona fisica non & soggeta ad iva

DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE SITO NEL COMUNE DI MONTALTO UFFUGO (CS)

Via Emilio Cirino_snc

- Appartamento al piano 2-3, Foglio N.50 particella N. 265, Sub. 17 -

) Ubicazione (comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno)
L'immobile oggetto di perizia & rappresentato da un Appartamento al piano secondo con
annessa soffita posta al piano terzo, di un fabbricato per civile abitazione sito nel
Comune di Montalto Uffugo (CS) alla via Emilio Cirino snc.

b) Caratteristiche interne ed esterne

L'appartamento & posto in un fabbricato che si innatza per tre piani fuori terra oftre al
piano softotetto (soffita), risulta esternamente intonacato e tinteggiato (Appendice “B1”
- Documentazione fotografica immobile).

Presenta struttura in cemento armato.

L'immobile oggetto di stima & collocato al piano secondo con affacci sul lato Sud, Est ed
Ovest. L'appartamento & composto dai seguenti vani (Appendice “C” — Rilievo bene
oggetto di stima): ingresso — disimpegno con ripostiglio, cucina - pranzo con balcone, un
ampio ambiente adibito a soggiomo con due balconi, un bagno, due camere da letto
entrambe con balcone. Altezza utile dellappartamento paria 2,90 m.

Al momento del sopralluogo i presenta in buone condizioni di manutenzione (Appendice
“C” - Rilievo bene oggetto di stima).

<) Superfici calpestabili
La superficie calpestabile dellappartamento & pari a circa 131 mq (La superficie lorda &

pari a circa 146 mq ) a cui si aggiungono 25 mq di balcone e supe e fe az |(

paria circa 26,5 mq (La superficie lofda della Bﬁge paria circa 28 mq ).

Pag. g
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
173/2023 R. G. E.

o) Identificativi catastali
L'appartamento oggetto di stima & identificato catastalmente al Foglio N. 50 del Comune
di Montalto Uffugo (CS) Particella N. 265 sub, 17, piano 2-3 Cat A/3, Classe 1
Consistenza 7 vani, con_rendita_catastale pari a Euro 310,91 (Allegato “2" —
Documentazione catastale Comune di Montalto Uffugo (CS)).

) Confini
L'appartamento confina a Nord con scala condominiale ed altra proprieta; a Sud, Est ed
Ovest ¢ libero con affacei su spazi estemi

9 Parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, riscaldamento
ecc)
Non sono presenti parti in comune.

) caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed
interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici)

La struttura portante del fabbricato in cui & sito immobile & costituita da un telaio in

cemento armato.

I'solai sono in latero cemento.

Gli infissi interni sono in legno.

Gli infissi esterni sono in alluminio e avvolgibili verso lestero e in legno sul lato

interno.

| pavimenti sono: in gress porcellanato in tutti gli ambienti; per i balconi abbiamo semplici

piastrelle in gress di color chiaro

Le pareti sono tinteggiate con colori chiari.

Gli impianti idrico ed elettrico sono del tipo sottotraccia tradizionale.

L'implanto di riscaldamento & autonomo con corpi scaldanti in ghisa.

L'appartamento & dotato di impianto citofonico

h) caratteristiche della zona
L'immobile & collocato nella zona periferica del Comune di Montalto Uffugo (Appendice

“g" - grafica aerea del con vocazione

residenziale con la presenza di servizi e attivita commerciali.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Quesito n. 3: ad indicare per le costruzion iniziate anteriormente il 2 ssttembre 1967 la
data diinizio delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile
la dichiarazione sostitutiva dellatto notorio di cui allart. 40 della L. 47/1985;

Il fabbricato dove & ubicato limmobile oggetto di pignoramento non & stato costruito
anteriormente al 2 settembre 1967.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Perizk gldriscf stkue def Lerlplrrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Quesito n. 4: ad accertare, per le costruzion iniziate successivamente alla data di cui al
punto 3, gii estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso
l'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in
tali casi specifichi I'epoca di realizzazione dellopera e /o della sua ultimazione. In caso di
opere abusive effettui il controllo della possiblita di sanatoria ai sensi dellarticolo 36 del
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della
stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il
soggetto istante e la normativa in forza della quale fistanza sia stata presentata, lo stafo
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia' corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della
istanza di condono che laggiudicatario possa eventualmente presentare, che gii immobili
Pignorati si trovino nelle condizioni previste dallarticolo 40, sesto comma, della legge
28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma & del decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoris;

Lappartamento oggetto di pignoramento & stato autorizzato con Permesso di Costruire in
sanatoria n. 8/S in data 16.04.2015 per lavori abusivi realizzati in difformita alla licenza
edilizia n. 8 del 27.02.1973 relativa alla realizzazione di un fabbricato a due livelli con
strutture portanti in ca

(Allegato “1” — Documentazione rilasciata dall'Ufficio Tecnico del Comune di
Montalto Uffugo (CS).

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Quesito n. &: ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal
Sindaco competente i sensi dellart. 18 della Legge 47/1985;

Nella procedura esecutiva in oggetto non vi sono terreni oggetto di pignoramento.
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Quesito n. 6: ad identiicare catastaimente Immobil, previo accertamento delfesatta
rispondenza dei dati specificati nellatto di pignoramento con le risultanze catastali,
indicando gli ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di
trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per aggiornamento del
catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di
difformité o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e,
in caso di oggettiva impossibilté, ne indichi le ragioni ostative;

Per quanto riguarda I' immobile oggetto di stima_questo & uniy identificato in

Catasto Fabbricati del Comune di Cosenza (CS) al:

= Foglio N. 50 Particella N. 265 sub. 17, piano 2-3, Cat. A3, Classe 1, Consistenza 7
vani, con rendita catastale pari a Euro 310,91 (Allegato “2” - Documentazione
catastale Comune di Cosenza (CS)).
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Quesito n. 7: ad appurare, sulla scorta della documentazione dell/Agenzia del Territorio,
se allatto della notifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili
stessi in forza ad un atto regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari
indivisi. In tal caso l'esperto deve precisare se la quota in titolaritd dellesecutato sia
suscetibile di separazione in natura (attraverso cioé la materiale separazione di una
porzione di valore esattamente pari alla quota). L'esperto deve infine chiarire gia in tale
sede se I'mmobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun
comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progefto di divisione;

Sulla base del certificato attestante le risultanze delle visure catastali dai registri
immobiliari dove il debitore esecutato risulta proprietario delfimmobile oggetto di stima, si
dichiara che non & possibile suddividere [immobile in pi lott

Si procedera quindi alla definizione di un singolo lotto.

~ IMMOBILE STO NEL ComunE DI MONTALTO UFFUGO (CS)

Piena proprieta di un appartamento al piano secondo con annessa soffita

posta al piano terzo, di un fabbricato per civile abitazione sito alla via Emilio
Cirino snc nel Comune di Montalto Uffugo (CS).

Composto da ingresso — disimpegno con ripostiglio, cucina - pranzo con
balcone, un ampio ambiente adibito a soggiorno con due balconi, un bagno,
due camere da letto entrambe con balcone. Atezza paria 2,90 m.

La superficie calpestabile delfappartamento & pari a circa 131 mq (La
supericie lorda & pari a circa 146 mq) a cui si aggiungono 25 mq di balcone
© superficie netta della sofftta pari a circa 26,5 mq (La superficie lorda della
soffita & paria circa 28 mq ).

Individuato catastalmente nel catasto fabbricato del Comune di Montalto
Uffugo (CS) al Foglio N. 50 Particella N. 265 sub. 17, piano 2-3, Cat. A/3,
Classe 1, Consistenza 7 vani con rendita € 310,91
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Perizk gldriscf stkue def Lerlplrrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Quesito 1. 8: a verificare lesatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione
analltica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio
antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, serviti attive e/o passive, diriti
di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare lesistenza di formalita, vincoli e oneri,
anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non
opponibil all’acquirente;

Il softoscritto C.T.U., in seguito a ricerche effettuate presso IAgenzia del Territorio,
unitamente al certificato  attestante le risultanze delle visure catastali dai registri
immobilari a firma del notaio Dott. Stefano Finardi notaio in Treviglio (BG), ha rilevato la
presenza delle seguenti formalita pregiudizievoli (Allegato “3" — Copia ispezioni
ipotecarie).

TRASCRIZIONE del 18.10.2012 al Registro Particolare n. 21563 al Registro Generale .
26136 pubbiico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO  Repertorio 1325/9990 del 02.07.2012
ATTQ PER GAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIA SUCCESSIONE

TRASCRIZIONE del 24062014 al Registro Particolare n. 12180 al Registro Generale n.
15228 pubblico ufficiale CRISTOFARO ESPEDITO CLAUDIO Repertorio 89593/37578 del
13.06.2014 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

TRASCRIZIONE del 2406.2014 al Registro Particolare n. 12181 al Registro Generale n,
15229 pubblico ufficiale CRISTOFARO ESPEDITO CLAUDIO Repertorio 89593/37578 del
13.06.2014 ATTO PER CAUSA DI MORTE ~ ACCETTAZIONE TACITA PER EREDITA'

- ISCRIZIONE del 05 12,2014 al Registro Particolare n. 2504 al Registro Generale n. 28622
pubblico ufficiale CRISTOFARO ESPEDITO  CLAUDIO Repertorio 90381/38086 del
01122014 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO FONDIARIO.

TRASCRIZIONE del 03.03.2017 al Registro Particolare n. 5161 al Registro Generale n.
6262 pubblico ufficiale TROTTA ITALO Repertorio 192217295 del 14.02.2017 ATTO TRA
VIVI= ATTO DI CONFERMA

- IRASCRIZIONE del 20122023 al Registro Particolare n. 31569 al Registro Generale n
39891 pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 3714 del 21.11.2023 ATTO

Esscuwoocmamg_tgkam ol pmwo-mmgmo M:pu b bl | C.aZ i(
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
173/2023 R. G. E.

Quesito n. 9: a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art 569
cp.c. nella determinazione del valore di mercato lesperto procede al calcolo della

superficie quelle , il valore per metro quadro e

il valore ivo, esponendo analt ol i e le correzioni della

stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per lassenza della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamentiin maniera distinta per
gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonche" per le eventuali spese condominiali insolute;

CRITERIO DI STINA

Per la valutazione dellimmobile:
Si & ritenuto opportuno scegliere il metodo sintetico — comparativo, tramite il quale si
giunge al valore degli immobili applicando, alla consistenza vendibile, correnti prezzi
applicati sul mercato immobiliare dei comuni in cui gli immobili stessi sono ubicati tali
prezzi sono riferit alla compravendita di unita immobiliari assimilabili a quelli in esame per
consistenza, ubicazione, caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

La comparazione dei beni oggetti della valutazione & stata effettuata rispetto ad altri beni

di caratteristiche simili, assumendo come termine di confronto principale un parametro

tecnico o economico quale la superficie, la cui grandezza risulta direttamente
proporzionale al valore del bene.

Per la determinazione dei valori di mercato, si & fatto riferimento alle guotazioni
immobiiiari_delfAgenzia delle Entrate, con prezzi unitari attributi ad unita immobiliari
ficadenti nella stessa zona, con caratteristiche comparabili con e unita oggetto di stima.

VALUTAZIONE IMMOBILE
LOTTO N. 1

Appartamento sito nel Comune di Montalto Uffugo (CS) alla Via Emilio Cirino snc al piano
2-3in catasto al Foglio N. 50 particella N. 265, Sub. 17.

Calcolo della superficie i totale. ai fini della

valutazione economica, i balconi e i terrazzi, come pertinenze esclus e i ré -

i oo o P PlBBlitazic
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Perizk gldriscf stkue def Lerlplrrel

173/2023 R. G.E. I.
[ PORZIONE IMMOBILIARE/ | SUPERFICIE | COEFFICIENTE | SUPERFICIE |
DESTINAZIONE D'USO LORDAREALE | RIDUTTIVO | COMMERCIALE
mMQ) EQUIVALENTE
MQ)
Superficie piano Secondo 146 100 146
Superficie balc_ fino a 25 mq %5 030 75
Superficie piano Terzo 28 025 7
(soffitta non comunicante)
Superficie commerciale equivalente totale (maq) 160,50

Nella quale i coefficienti riduttivi e le superfici commerciali equivalenti determinate di
conseguenza, sono stati desunti dal D.P.R. n. 138 del 23.03.1998.

Probabile valore di mercato_dellimmobile, considerato quanto gia sopra detto e la
specifica posizione dellimmobile (che conferisce allo stesso una sufficiente
commerciabilita) nonché date le particolari caratteristiche gia descritte prima dalfindagine
effettuata, su immobili simili nella zona in questione si & rilevato che i prezzi unitari di

mercato risutano essere variabili nel seguente intervallo di valori.

P. U. MEDIO P.U. MAX
(eMQ) (emq)
665,00 780,00

Assumendo, pertanto in via cautelativa il valore medio, e considerando la superficie
commerciale equivalente totale prima definita, per fimmobile in oggetto si ha:
sup. comm. equiv. (mg) x p. u. medio (€img) =
= 160,50 (mq) x 665,00 (€/mg) = € 106.732,50

Effettuando Fabbattimento forfetario pari al 15 % del valore stimato dellimmobile per la
differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la
assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute.
Il valore finale del bene al netto delle suddette correzione e decurtazion &: € 90.722,63

In cifra tonda:

LOTTON.1 = € 91.000,00 PUbeIC
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Quesito n. 10: & formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili o consente,
indicando, per ciascuna unité il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se
necessario, al relativo frazionamento catastale; indicare se il compendio pignorato risulti
pii proficuamente vendibile come unico lotto o in pid lotti separati, e le ragioni per cui
giunga a tale valutazione; procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale;

Trattandosi di un solo immobie non si pub procedere alla formazione di gruppi omogenei.

LOTTO | VALORE | SUPERFICIE CONFINI
(LORDA)
LoTTo € Mg Confina: a Nord con scala condominiale ed
1 | 9100000 altra proprieta; a Sud, Est ed Ovest & libero
s, con vista su spazi esterni.
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
173/2023 R. G. E.

Quesito n. 11: ad accertare o stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato
da terzi, del titolo in base al quale il compendio é occupato, con particolare riferimento
allesistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli
immobil siano occupati in base ad un contratto di afiitto o locazione, oye possibile Io

alleghi e comunque verifichi sempre la data di regis & la scadenza del contratto, la
data di scadenza per Feventuale disdetta, leventuale data di rilascio fissata o o stato
della causa eventualmente in corso per il rilascio, /a rispondenza del canone al valore di
mercato_al momento_della_conclusione del contratto e, in caso negativo, a_differenza
rispetto a tale valore, nonché dellesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i
vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli

connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se i beni pignorati
siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi,
owero che il dirtto sul bene del debitore pignorato sia di propriets ovvero derivante da
alouno dei suddett titoll. Specifichi limporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie gié deliberate
anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; indicare se il bene/beni oggetfo di
pignoramento sia/siano liberi o occupati. E in questultimo caso se risultino occupati da
terzi (in caso affermativo se in virti di titolo e quale e se opponibile al pignoramento) o dal
debitore. Individui e precisi, specie in questultimo caso, se a occupare limmabile vi siano
soggetti particolarmente sensibili, come ad esempio minori, disabili, anziani. Rilevi tali
circostanze anche nel proprio verbale di sopralluogo. Tutto ci6 al fine di consentire al
custode, se nominato, e in ogni caso al Giudice dellEsecuzione, gli opportuni
provvedimenti in ordine alla liberazione del bene.

Limmobile NON risulta libero da persone e da arred

L'appartamento & occupato dalla Sig.: on regolare contratto di
locazione registato presso 'agenzia delle entrate del comune di Cosenza.

La soffitta invece posta al piano terzo & nella disponibilita del debitore esecutato con
alfinterno oggetti ed elementi di arredo di sua proprieta.

L'immobile non & soggetto a vincoli storico-artistico o di aftro tipo. P u b bl | C aZ | (
ripubblicazione o ripro
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
n. 173/2023 R.G. E. .

Quesito n. 12: ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per
pubblica utiité;

Il bene pignorato non & oggetto di procedura espropriativa per pubblica utiita

Pubblicazic
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Perizk gldriscf stkue def Lerlplrrel
n. 173/2023 R.G. E. .

4. CONCLUSIONI

Il sottoscritto C.T.U., avendo eseguito le operazioni di
% Effettuazione di visure e ricerche presso gi uffici competenti,
@ Risposta ai singoli punti dei quesiti posti;
% Stima del valore

Ritenendo di avere espletato in ogni sua parte il mandato conferitogli, e nel ringraziare la

S.V.I per la fiducia accordatami, rassegna la presente relazione completa di allegati.

Cosenzali 13.09.2024

1l Consulente Tecnico d'Ufficio
Ing. Andrea SIJINARDI
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
173/2023 R. G. E.

APPENDICE
“A"

Verbale di sopralluogo n. 1 del 13/03/2024
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Perizia glidalried el el bemw»orau
1. 173/2023 R.G.E.1.
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Perizia glidalried el el beni pignorati
1. 173/2023 R.G.E.1.
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Perizia glidalried el el bemp»c»oran
1. 173/2023 R.G.E.1.
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Perizia glidalried el el bemp»c»oran
1. 173/2023 R.G.E.1.
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
173/2023 R. G. E.

APPENDICE
“A1H

Verbale di sopralluogo n. 2 del 26/03/2024
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
Proc. n. 173/2023 R.G.E. 1.
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
Proc. n. 173/2023 R.G.E. 1.
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Perizia glidalried el el bemwnorau
1. 173/2023 R.G.E.1.
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Perizia glidalried el el beni pignorati
1. 173/2023 R.G.E.1.
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
Proc. n. 173/2023 R.G.E. 1.
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
Proc. n. 173/2023 R. G. E. .

APPENDICE
HA2"

Verbale di sopralluogo n. 3 del 10/04/2024
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Perizia giudiziaria di stima dei beni pignorati
Proc. n. 173/2023 R.G.E. 1.
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APPENDICE
“B”
Foto Aerea della zona in cui é sito il Fabbricato

oggetto di stima sito nel comune di - Montalto
Uffugo (CS) Via Emilio Cirino snc -
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APPENDICE
HB1I,

ica dell’ i ile oggetto di
pignoramento
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Foto N.1: Prospetto fabbricato angolo Sud-Ovest

. AICaZIC
Foto N.2: Prospetto fabbricato angolp Sud-Est
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Foto N.4: Prospetto fabbricato lato Ovest con ingresso condominials (A kJ IJ CaZ I(
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Foto N.10: Balcone con accesso dal soggiorno e dalla camera 1
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Foto N.17: Bagno
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Foto N.18: Bagno
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Foto NN.19 - 20: Soffitta A.
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Foto N.23: Ingresso soffitta B
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Foto N.25: Intemo soffitta B.
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Foto NN.26,27: Intero soffitta B
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Perizk gk cf stkue def Lerlplrel
173/2023 R. G. E.

APPENDICE
“C”

Rilievo del bene oggetto di stima

in scala 1:100;

- Pianta Piano 2 (appartamento, Foglio 50 P.lla . 265 Sub. 17 );

- Pianta Piano 3 (soffitta A e soffitta B, Foglio 50 P.lla N. 265 Sub. 17 );
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Foglio 50 P.la 265 sub.17

Piano Secondo
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Foglio 50 P.la 265 sub. 17

Piano Terzo
(Sottotetto)
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