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Provveda ad indicare per le costnuzion! iniziate antericormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiaraziore
sostibutiva dell’atto notorio dicui all'art, 40 della L. 47/1985; i 17
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Frovveda ad accertare, per le costririoni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gl
estremi della licenza o della concessiore edilizia; evidenzi in ogni caso I'eventuale assenza di licenza
0 le realizzazioni effethuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi I'epoca di realizzazione
dell'opera e fo della sua ultimazione. In caso di opere abusive effetiui | controllo della pessibilita di
sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 330
e dli eventuali costi della stessa; altriment, verifichi l'eventuale presentazicne di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la rormativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, o
stato del procedimento, | costi per il conseguimento dal titolo im sanatoria e le eventuali oblazioni
gia' corisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istarza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualments presentare, che gli immchili pignorati si rovino nelle
condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
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dall'articalo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 330,

specificando il costo per il conseguimento del titolo insanatoria; .o, 158
R CTEE TS v v s i S e P R R A S R R R R e B 19
Provveda ad allegare per i terreni il certificato di destimazione urbanistica rilasciato dal Sindaco

competente ai sensi dellart. 12 della Legge 4771985, . i 19
e A ) N s T R T e L 19
Provveda ad identificare catastalmente I'immchile, previo accertamento dell'esatta rispondenza

del dati specificati nel’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ultericri
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che fossero necessarie per 'aggiomamento del catasto, i compresa la denuncia al NCE L. in
relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisire |a relativa scheda ovvero predisponendola ove
mancante; provveda, in caso di difformita o marcanza di idonea planimetria del bere, alla sua
correzione o redazione e, in caso di oggettiva impassibilits, ne indichi le ragioni ostative; ... 19
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Provveda ad appurare, sulla scorta cella documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della
riotifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto
regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi, In tal caso 'esperto deve
precisare se la guota in titolarita dell'esecutato sia suscettibile di separazione in matura (atiraverso
ciod la materiale separazione di una parzione di valore esattamente pari alla guota), Lesperto deve
infine chiarire gia in tale sede se 'immcbile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore
similare per clascun comproprietario, predisponendo se del caso Lna bozza di progetto di divisione;
Indichi I'utilizzaziore prevista dallo shrumento urbanistico comumale. .o, 20
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Provveda a verificare Fesatta provenienza dei beni immaobili mediante la ricostruzione analitica dzlle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedents
pignoraments, la sussisterza di oneri, pesi, servibd attive efo passive, diritti di usufrutio, uso ed
abitazicne e quindi ad indicare l'esistenza di formalité, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulteranno non opponibili all'acguirente; 21

29 MEEESTIETN®D 0 ooV el il o G0 e s lagaiP s 46 s G A T Y 23

Provveda a determinare il valore degli immobili pignorati . Al sersi del novellato art. 569 ¢ p.c. nella
determinazione del valore di mercato 'esperto procede al calcolo della superficie dell'immabile,
specificando gquella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo
araliticamente gli adeguamenti & le comezioni della stima, ivi compresa la ridazione del valore di
mercato praticata per l'assenza della gararzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
ackguament! in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbaristica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili rel corso del

procedimento esecutivo, nonche' per le eventuali spese condominiali insolute; ., 23
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Provveda a formare loth per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente,
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relativo fraziomamente Catastale, o 25
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Provveda ad accertare o stato di possesso del berne, con lndicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale il compendio é occupato, con particolare riferimento all'esistenza di confratti
registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli immaobili siano cccupati inbase ad un
confratto di affitto o locazione, ove possibile 1o allechi & comungue verifichi sempre la data di
registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per ['eventuale disdetta, l'evertuale
data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza
del cancre al valore di mercato al momento della conclusione del confratto e, in caso negativo, la
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differenza rispetto a tale valore, nonche dell'esistenza di formalita, vincoli o onerd, anche di natura
condominiale, gravanti sul bene che resterarno a carico dell’acquirente, ivi compresi | vincaoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o | vincoli conressi con il suo
carattere storico-artistico, Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o
uso civico e se vi sla stata affrancazione da tali pesi, owvero che il diritto sul bere del debitore
pignorato sia di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli, Specifichi limporto anmuo
delle spese fisse di gestione o di manutenzione, norché circa la sussistenza di eventuali spese
stracrdinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate regli ultimi due anni anterion alla data della perizia, sul corso di eventuali

procedimenti giudiziar relativi al bene pignorato] .o, 26
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ol = T = L o T P 27
2.14 B T T oo o 0 W 0 R 6 83 i 27

Frovveda a depositare una separata e succinta descrizicne del lotto, ovvero dei lotti formati, con
indicazione dello stato di occupazione da parte dell'esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro
atiribuito, nella guale sard indicata tra lalro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo

lo schema consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immcbiliare......oo 27
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TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA

- SEZIOMNE BESECLETONT IMMOBILIART —

Giudice dell'esecuzione @ Shif. Gargio Bevite
PROCEDLRA N2 18/2021

1. PREMESSA

Il sottoscritto Irg. Andrea Montanind nato a Pedace (CS) il 20/09/1976 iscritto all'Crdine degli
Ingegreri della Provincia di Cosenza al n® 3998, residente in Cosenza in Piazza Cuomo N2 5, telefono
e fax : 0984/73437, é stato incaricato dalllll.mo GE. Doft, GIORGIC BRAVTE Giudice dalla Sezicne

Esecuzioni Immobiliari del Tribunale Civile di Coserza (Allegato n® 1), di redigere relazione tecnica

estimativa degli immachili,pid avanti meglio descritt, sotftcposti & pignoramento, con verbale di
comferimerto dell'incarico del 16 Agosto 2021 rella Procedura di Espropriazione  Immobiliare
n®18/2021 ad istanza della PERELORE SR SR L. contro [ GG
Mell'affidare lincarico il Sig. Giudice ha posto all’'esperto stimatore MR, 15 guesiti pid avanti
dettagliatamente riportati nonché il seguente preliminare confrollo :
“Eeaminatl gif atti della procediia ed eseguita agni aifra operamione rifenda recessaria,
procads fesperta i prima kiogo 8 contalla dells completerra della docuimentazione o ooy
aifarficolo 567, secondo comma, el codice di procedira civle, segnalando immediatamente
& gividice quallif mancanti o inidonel. in particolare, fesparto deve precisare |
- se # creditare procedente abibia antato per i deposito dai cartificali della Corsarvatoria def
AR I sulle fsoriziond e rascrizion gravanti su bere pigrniaator
oppLIre;
- se # cregifore procedente abbia opiato per i deposito df certificaziane notarie sostifutiva,
MNel primo caso (carfificali delle iscriziond e trascriziant), lesparto deve preciare i rifarimento
& cfFsceann gegl immobili pignorati:
s oz certificaziane delle iscrizioni s estenda per wn pariads pari ad almenio venli annif
J fifrose daia frasorizione el pignoramento e sia stata richiesta i relazione a ciasclet
soggettc che ristlff proprietario [sulia scorta def pubblicl regisltr? immabiiari) par ¥
pariadn considerato;
e og 7 cartiffcazione delle frasariziond (5ia 3 favare, che canlro) risalgs sino ad urn atfo of
Fequisto derivative od ariginario che sia stato rascritto i dbta anfecedente of almano
Vel arwi 1a frasarizione cBl pignorameanto e sia statalrichies iz in relazione a clascen
saggettc che risufll proprielario [sulia scorta def pubblicd regislty immabifard) par #
periodo considerato.
Ml sacanda caso (cartificazione nofarile sostifutiva), Fesperfa deve preciksare in rferimento @

ciascorio degif immabili pignorati:
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s oo g cortificazione risalga sing ad wn alffo o acquisto derivative od ariginario che sia
stafo frascrittc in dafa anfecedenfe o almenc venlfi avi la frascizione del
Pinicramento,

I secondo hiogo, lesparfo deve preciare se i cedifore procedente abbia deposifato
lestratio calastale attuale (relative diod alia situazione & giomo dbl rilascio dbl documenta) e
lestralfo catastale storico (estraffo che deve riguardare I medesimo paricao praso
corsiderazione dalla cerfificazione delle frascriziary: #f paricdp cioe sing alla data delfafto of
acquisto derivalive od ariginato anfecedante o almero venti a3 trasarizione dof
Slagraramenta).

MNel caso df deposifo della carfificarione notarile sostifutiva, fesparfo deve precisare se [ dalf
catasial atfuali e staricd daghf immabilf plgrarall sianc dicali nella qetta cartfiicaziane.

I terze logs, Hesparfo deve mreciksare se i credifare procedente abbia depositato i certificalo
df stato civie dell esecuitato.

in difefto, lesparfo deve procedare alfimmediala acquisiziorie delic stesso, precisards rel
modic df cantrolic deffa documentazione o stato civile delfeseciitalo come rsuitante dal
cariificato.

MNel caso of esistenza of rapporic d caviugio, sempre i sede of cantrollo prefiminare (e fermo
restande quanto ridhiesto in risposta af quesito i 14) Jesparfo deve scquisie | carfificato of
matrimario riasciato dal Comune del luogo in af sia stato celabyalo, con indicazione dele
anctazion @ marging.

Laddove risiiti che alfa dafa dell scquisto lesecuitato fosse comvugato in ragime of comunians
legaie ed § pignoramenio non 53 stalo rofificalo & coniige comproprietario, fesperto
indicherd fale circostanza & creditore procederie ed al GE 7

Il Giudice dispone,quindi che successivamente l'esperto provwweda:

1

2

alfidentiicazione del bane comprensiva dbi confind @ def datf caltastali e pivr precisamente
aifesatta ihdividbazione def bani aggetto aef pignoramento ed alia formarione, ove orparfung,
e o phr Bt per i3 vendifa, identificando 7 oruey confiy e provvedendo, previa
autorizzazione del gitidice, se necessario, alia realizzazione del frazionamento can allegazione
alig relarione estimativa def Bof aebitfamente approvali dall Ufficio Teoanico Erariake;

ad wnd sommara desaizione def hene, avendo cura o mrecisare je carafteristiche ogaetiive
defimmaobile in relaziane aifart, 10 DFR. 63371877 ¢ s 13 vandita immobiligre sia soggetts
ad LA, ovwaro rel case o imimalyl abitaiivi gica # CTU se passa sussistara fa passibiiita o
esarcizio dettonrione VA par Fimponibilifa A essendh gia frascarsi 7 5 arryd daiftdtimazione
defla cosirtimione o el ripristing,
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3 ad hdicare par e costruziand inkiate anteriormente il 2 seffembre 1967 1a data df iizio delle
costruziont, aache #r base ad elamenti presuniivi ove non sia raperibie la ddhiarazione
sastifudiva delfatto rofario df aw alfart. 40 delia L. 4771885,

) ad accertare, per e costruziony Fiziate stccessivameante alia dala of a8 punifo 3, gif estremy
defla lcanza o delis cancassione edifizia; evidanzi i ogr case Heventuale assanza df flcerza o
fe reaglzrazioni effeffusfe in diffarimits della stessa ed in (8l casi specifichi fepoca oF
realizzarione dellopera e /o deliz sua wifimaziore. i caso df gpare abusive effeftud i cantrolio
defla possibiita df sanatoria & sansi dell articalo 36 def decreto def Presidente delia Repubblica
& gigno X0F o 380 ¢ gf evenfrall costi della sfessar alfrimenti, verifichi Fevenitugle
presantazione of Blanze of condario, indicando [ soggetio istante e fa normativa in forza aeliz
quiaie istanza sig stata presantala, lo stafo del procediments, | costf par i canseguimento asf
titolr i sanatfaia e ke everlual oblaziaw gia' cavisposte o da carispandare; i1 oy ditro
casa, vaifichi & i delfa istarza o condong che laggiudicataric possa evenbualimenite
presantare, che gff immobili pigriorati sf troving nefle condizioni previste dall articalo 40, sesfo
comima, deffe legge 28 febbraio 1855 n. 47 ovvero ggiltarficolo 46, comma 5 el decreto dof
Brasidente defla Repubblica & givignio 2001, n. 380 specificands ¥ costo per i corseguimenito
del titolo i sanatoria;

5 ad albegare par | tavent F certificafo of destinazione wbaristica ritasciato a8l Sindaco
competerio af sansi delfart, 18 della legae 4771955

&) ad idenfificare catastaimente limmobile, previo accartamento deffesatta rispondanza def datf
specificat! nal atto of pignoramaeanto con e Hsutanze catastall indicando gif witarion’ elameant!
necessad par leveniuale emissione del decrefo of rasferimento ed eseguando e variazion?
che fossaro recassarie par aggiornamenio qel catasto, (VW compresa la dervncia 8l NCELU
i relazione ailg fegge n. 12448/50 olfie ad soaqisine 13 reizfiva scheds ovvaro predispananaala
ove mancante, provieds, in caso o diffarmita o mancanza o idonea planimetria def bane, alla
sL3 correziane o redasione e, #1 caso df oggettiva impossibiiita, ne idich ke ragiony ostative;

A ad gopurare, sulla scata della documentazione delfAgenzia def Taritaio se ailatto dblis
nofifica abf plgnarameanto parfe esecutfata ara infostatariz dagh immabili stessi iy forza ad wn
affo regoiarmente frascriffo, indicande gf ewenfuall compropriefay hdivisl, in (@l caso
legparfo dove precisare se fa quota in tiolarite delfesecuidalo sia suscaltibiie of saparazione 71
nafura (affraverso coe la materiale saparariane o una patione df valare esatfamente parf
alla quota). | beperfo deve infine chiarire gia in fake sede se [immabile rstdlf comadamerite
divisibila i parzioy OF valare similare par dlascun compyromrietanio, predisponendo se dal caso
w3 barra of pragefto o dvisione,

&) a7 wverfficare /esaffa provevienzg def berv immabili mediante la reostruzione aralitica delle
Vicarnde relafive alle Fascriziond ed alle fscriziory ipotecarie nel veriteryvio anfecederte &t

pignaamenita, 12 sussistanza o anard, pest, sanvifur aftive e/o passive, diritli af rsufiutto, wso
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ed abifazione e quind ad indicare lesktenza of farmalita, vicol e aneri andhe of natura
cordominiale, che saaro cancelali o che comungue rsufarannio non opponibilf
all aca drente;

9 7 gefermirare # valore degll immiobili pignarali | A sersi def roveliato at 569 ¢ po. nella
deferminazione el valore o macato fegportc procede @l caliole delia  suparicie
qefimimalile, specificands quelia commerciale, @ valore per mefo quado e § valae
compiessive, espariends graliticamente gff adeguamenti e e coresiay della stima, v
compyresa i rduzione del valore df mareato praticats per [assanzg delia garanzia par Visi bl
berme vaadhito, e predsandn af adeguamenti b omaniera distita par gf aned oF
reqolarizzazione wharvstica, o stato diso e of manutenzione, o state of possesso, © vircol e
Gl anerd giuridicd non effminabill nal corso dal procedimanto esecuidive, nondhe ' par le evenitugl
50858 CAaIGRmEaN nsolfe;

1) a formare G par gy amagenel se ia natura deglf immahit o consante, ndicands, per
ciascuna wita | valore, fa superdficle ed ¢ canfind e procedends, se necessario, 3l reiativo
frazionaimanto catastak;

1) ad accerfare jo stato of possessa del bene, can Findicazione, se aooupalo da terzi dbf Hitolo i
base a quake i compendic @ ocoupato, con parficolare riferimenito allesisfanza of cantratts
registral in asta anfecedente & pigraramento; laddove gif immabill siano acoupati i base ad
L contratto of affitfo o locazione, ave possibile o alleghi e comungue verffichi sempre /3 data
af registrazione e 13 scaderza Bl conratfo, /g dala of scadenza per loventuale disdetts,
fevanfraie date o rifascio fissata o o stato delia causa aventuaimenta in corso par  rilascio,
fa rispandenzg el canone al valore o marcato @ momenito delia conclusiane del contratic e
in casa negative, 8 diffarerza rispetio a fale valore, rionchd del esistanza &f farmalita, vicol
o anad, awhe d nafedl condomiiiale, gravantt sul bane che resforarvio 8 carico
del Bequirenita, v compresi | vincoll derivanti da cantratty incidenty sufia attifudine edificataria
deflo stesso o | vincalf corriesst can # suo caraltare storo-artistico. varitichi i particolare sa 7
ber pignorati siaro gavali da canso, Hvelio o Lso cvico e se Vi sia stafa affrancazione az e
past avvara che I ditto suf bane diaf dabitare plgnorato siz o propriets ovvaro derivante a3
alcure gef suddetti tioll Specifichi imparfo avwo delle gpese fisse of gestiae o o
maitenzions, nondhe crea I3 sussistarza O eventuall spese skaordnaie gid delbarate
anche se if relative debito o sia srncora scadido, surevantuali spese candomiriall non pagate
qegh ultimi de avy aerdod alla dafa gella parizia, sl caso oF evenfuall procadimenti
Gicidiziari relalivi &l bere pigrorator

12) ad accerfare s i barii pignorali siano aggetio d procedisa esprapriativa par pubblica cfilits;

13) ad alegare ke planimefrie degh immobii ed wna conga documentarione fotogalica che
fdoneamenite ¥ raffigurd;
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19) depositare g saparata e stcinfa desoriziane del loffo, owero deil Gl formal, can
indicazione dello stafo o cocupazione aa parfe dellesacuitato o of farzl, con i prezzo oF stfma
lora affribuito, nells gk sard indicala ra 13fvo andhe I canlesto i oy g stessi soro
wibicali, secoridn lo schema carsueto par iz pubblicazione del bandi i vandita immabifiare.

15) ad allegare wng versione dalla parizia of stima regalia #1 conformita alia direttiva el Garante
e iz profesions daf Galf parsonalil daf 722008 (GLL n 47 gel 25.2.2008), ossia wrg cania
defblabarato senza Nndicazione delfe generalfs del debifore e df agrif alfro dafo personale
fdoreo @ rvelare lidentita of questidimo e of everituall soggelt tersi (quai | proprieta? o
Doz immobilian confiiantt con i bene delleseciitato ovwvera | compropriatar) non previsto

dalia legge e comunguie eccedenite e nior pertinenite rispetto alla procediirg of vendita”
Il G.E. raccomanda al perito stimatore di indicare :

s al punto 10, se || compendio pignorato risult pid proficuamente vendibile come unico lotto o
in pitt lotti separati, e le ragioni per cui giunga a talk valutazione; procedendo, se necessario,
al relativo frazionamento catastale;

o al punto 11, se il bene/beni oggetto di pignoramento siafsiano liberi o occupati. E in
guest'ultimo caso se rsulting occupati da terzi (in caso affermativo se in virkd di titolo & guale
e se oppaonibile al pigncramento) o dal debitore,

Individui e precisi, specie in questultimo caso, se a occupare l'immabile vi siano soggett
particolarmente sensibili, come ad esempio minor, disabili, anziani. Rilevi tall circostanze
anche rel proprio verbale di scpralluogo,

Tutto cid al fine di comsertire al custode, se nominato, e In ogni caso al Giudice
dell'Esecuziore, gli opporbuni provvedimenti inordine alla lberazione del bere.,

o | 'adeguatezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. a seguito di effettivo controllo,

Raccolto il giuramento e formulati | guesiti, | Sig. Giudice fissa, per la audizione dei debitori, delle altre
parti, degli eventuali comproprietari e dei creditori aventi un diritto di prelazione risultante dai pubblici
registri e non intervenuti, ex art. 569 ¢ p.c. 'udierza del 14 dicembre 2021 ore 11:15,

Acquisite le Informazioni a seguito dello studio del fascicolo dufficio, al fine di espletare 'incarico
affidatogli, il sottoscritto ha provveduto, in collaborazione con il Custode |GGG -
iniziare le operazioni peritali, 1| sottoscritto ha effettuato due sopralluoghi, uno in data 28 settembre
2021 e il secondo in data 26 ottcbre 2021, redigendo appositi verbali (Allegato n® 23, allo scopo di
prendere visione dei beni immobili oggetto dell'esecuzicne e di accertare lesatta ubicazione degli
stessi nel contesto urbanistico, la loro consistenza, comparativamente alle caratteristiche infrinseche

ed estrirgeche di araloghi beni ubicati nelle zone di pertinenza.
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Tribunale Civile di Cosenza Sezione Esecuzioni immobiliar - Procedura n 18/2021

Dagli accertamenti presso 'ufficio tecnico del Comune di Bisignano (5] si & rilevato l'esistenza di una
pratica di condono che ha richiesto ulteriori approfondimenti e pertanto & stato necessario chiedere
una proroga che il Sig. Giudice ha concesso,

Soro state svolte e necessarie indagini di carattere tecnico ed economico allo scopo di raccogliere
bkt gli elementi utili ai fini della determinazicne dei pid prebabill prezzi di mercato atiribuibili ai cespiti
in trattazione, I risultati degli accertamenti tecnici ed economici effettuat], | conteggl estimativi nomché
le conclusioni alle guali il sottoscritio & pervenuto vengono riportati di seguito. La presente relazione é
struthurata in maniera tale da corsiderare e soddisfare i maniera progressiva ed esaustiva ogni
singolo guesito attinente il caso in guestione  cosi come é stato posto e formulato dal GE..

Dagli accertamenrti condott presso gli enti competenti, in particolare dal Certificato di Residerza,

allegato alla presente (Allegato 0° 3, & evinoe che la Sigra _ & residente nel Comune di
Bisigrano ) in [N, - c:ic-n: corrisporde a uno degli immobili ogoetto d
pigheramento, mentre la Sigra || ¢ residerte rel Comune di Bisignano (€5) alla |Gz
I

Dall'esame degli atti, completi ed idorel, della procedura di espropriazions immobiliare ad istanza
penELCPE SPY SRL. in darro G - T - = o= e soro stati assoggettati a
pigncramento le unita immobiliar di proprieta esclusiva degli esecutati, facent parte di un fabbricato per
chvile abitaziore sito rel Comure di Bisignare (€5) in |GG - o cotectaimente
individuati (Allegato n® 43

Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria| Classe | Consistenza Proprieta
Catastale
22 A2 U 6,5 vani
Bisignano 25 /2 L 77 Mg
(CS) 29 136
27 | G2 U eavg |
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Tribunale Civile di Cosenza Sezione Esecuzioni immobiliar - Procedura n 18/2021

2. RISPOSTE AI QUESITI

2,0 ANALISI PRELIMINARE

Verificata adeguatezza e la completezza della documentazione ex art.567 cpe. |, dallaralisi degli att
cklla procedura si precisa che

¥l creditore procederte ha depositato certificazione notarile sostitutiva sottoscritta dal notaio
Ay, Sergio Cappelli e redatta il 26/03/2021 che risale agli athi frascritti nellultimo vertennio a
witto il 17 Marzo 2021,

¥ rella suddetta certificazione notarile sostitutiva vergono indicati | dati catastali attuali e storici
degli immobili pigrorati;

¥ vergono allegati alla presente relazicne, In guanto non depcsitatl dal creditore procedente, le
visure catastali storiche degli immebill (Allegato n® 47

» vergono allegati alla preserte relazicre, in guarto non deposital dal creditore procedente, |
certificati di stato civile degli esecutati e i relativi certificati di matrimonio rilasciati dal comune di
Bisignano (25) e dal Comune di Spezzano dezlla Sila (Allegato n® S,

21 QUESITONS1

Provwarfa allidentificazione dal bene compransiva daf canifini e daf dafi catastali e piti
precisanente alfesatia individuazione dei bani oggetto dal pignoramenito ed alla
formaziona ave apportung of uno o pit lotti par la vendita, idontificando { nuovi
confini e provwedendo, previe auforizzazione del giudice, se necessario, alla
realizzazione dal frazionamento con allagazione alla ralazione estimaitiva dai tipi

dabitamonita approveati dall Ufficio Tecnico Gariala;

Il sottoscritto ha provveduto ad effettuare due sopralluoghi, || primo in data 28 settembre 2021 e
il secondo in data 26 ottcbre 2021 allo scopo di prendere visione del beni immobill oggetto
dell'esecurziore e di accertare l'esatta ubicaziore degli stessi nel contesto urbanistico, la loro
COnsistenza.

Gl immebili, oggetto della presente perizia, sono costituiti da un appartamento per civile
abitazione posto al piano primo con annesso locale sottotetto posto al quarto piano e da due
magazzini adiacenti posti al piano primo sottostrada di un fabbricato residenziale sito rel Comune di
Bisignano (5],

Attualmente, dalla documertazione catastale  si evince che | beni oggetto della preserte perizia
rossiedono le seguenti caratteristiche (Allegato n® 4):
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Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Proprieta
Catastale

22 Af2 I 6,5 van
Bisignano 25 /2 L 77 Mg
(CS) 29 136
27 | CR2 U e4rvg |

Gli immobili individuatl al Subalterno 22 e 28 sono di proprieta della Sig. MALRD MARIA PIA
alla quale sono pervenuti con atto di donazicne rogato dal MNotaio Gisonna Leucio il 15 Seftembre 2006
(Allegato N9 rascritto presso I'Agenzia delle Entrate di Cosenza ai NN, 32073/21533 del 19/09/2006,
Con lo stesso atto di donazicne Fimmobile individuato al Subaltemo 27 é diventato di propriets

cella Sig.ra [N

Gli immoebili fanno parte d un fabbricato posto a Nord del Largo "Plano dell'Clma”, confinante con

_ el Comure di Bisignano (CS) dalla guale ¢'é laccesso al civico nP - Sugli aliri lat
confira con alre proprieta,

L'appartamento posto al primo piano confing con varo scale |, altra proprieta |, ||| G
e corte comure per due lati menire la soffitta posta al piaro quarto confina con vano scale, corte comure

ed alire proprieta.

I magazzini posti al plano primo sottcstrada, sono adiacent e canfimano con varo scale e corte

Comure.

L'area & circondata da aliri edffici e la zora é dotata delle infrastrutiure primarie. Limmchile é
inserito in un contesto territoriale tipico del picoolo passe & comunaue é posto in Lna zona periferica ma a

pochl metri dal cenfro del Comune di Bisignano (CS),

L'edificio & fomito dedli impianti tecnologici primari ma si mostra estemamente in uno stato ancora

incompleto in gdarto manca l'intonaco estermo.

Il fatbbricato destinato a civile abltazione con sruthure portant in cemento armato, allacciato alla
rete idrica e fognaria comunale é stato costruito con Permesso di Costruire NR1537 del 26,04/1975 (Allegato
0°7) rilasciata dal Comune di Bisignano (25,

Come verrd indicato nel QUESITO nP 4 il fabbricato preserta una pratica di condono edilizio ancora

ron completata,
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La situazione dei luoghi e raprresentata dalle foto allegate alla presente relazione (Alegato n® 8],

Fer la formulazione dei lotti scno stati utilizzati | seguent critert:
s |hivoca identificaziore catastale;
s Omogereita e fureionalith del singolo lotto |
s endbilita separata;

Inbase a gueste valutazioni, avendo ogni immecbile una propra identficaziore catastale, un proprio
ingresso risulta corveniente individuare un lotto di verdita per ognuro di essi nella loro corsisterea athuale.
Pertanto

s Lotto N1 : Aopartamento adibito a civile abitazione posto al piano primo con
anressa porzione di sottotetto posto al piano quarto, composto da 6,5 vani catastali
(Censito al N.CEU, del Comune di Bisignano (CS) - Foglio 29 Part, 136 Sub, 22
cateqgoria A/2, classe U RIC, Furo 335700

s |Lotto N2 : Magazzino posto al piano primo sottostrada, consistenza 64 Mg e

superficie catastale 72 Mg (Censito al N.C.E.U, del Comune di Bisignano (C5) - Foglio 29
Part. 136 Sub, 27, categoria C/2 classe L R.C Eurp 115697 ;

s |Lotto N3 : Magazzino posto al piano primo sottostrada, consistenza 77 Mg e

superficie catastale 78 Mg (Censito al N.C E.U, del Comune di Bisignano (C5) - Foglio 29
Part. 136 Sub, 28 categoria C/2 classe L R.C Furp 139,197 ;

2.2  QUESITO N2

Provwada, ad una sommaria doscrizione dal bena avendo cura of precisare le
carattaristiche ogogettive dellimmaobila in ralazione alfart, 160 D.P.R. 633/1872 asa la
vendita immobiliare sia soggetta ad LA, ovwaro nel caso oi immiobili abitativi, dica i
CTL/ s possa sussistara la possibilita of esarcizio daelfop=ziona /A pa- Fimponibilita

/A essendn gia trascorsi 7 5 annd dalfultimazione dalla costru=ione o daf ripristing;

Il progetto del fabbricato in guesticre, come varrad meglio dettagliato rel guesito n® 4, originariaments
prevedeva il plano seminterrato, 1l plarno terma 2 il plano primo (Alegato n® 7). Incorso di costriricne perd,

sono stati realizzati aliri due piani in pil ed & stata presentata domanda di sanatoria (Allegato n® 9,

Descrizicne del singoli immebili ¢
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s Comune diBisignano (CS) — Foglio 29 Part. 136 Sub. 22

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

Bisignano ,
(©) 29 136 22 Af2 L &,5 vani *

Il fabbricato destinato a civile abitazicre con struthure portanti in cemento armato, allacciato alla
rete idrica e fognaria comunale é stato costruito con Permesso di Costruire NP1537 del 265/04/1975 (Alledgato
n°7 7 rilasciata dal Comune di Bisignano (5],

Dal sopralluogo effettuato in data 22 Setternbre 2021 con la preserea del Sig. || Gl
marito della Sigra || G 2legaons 2), si evince subito che 'appartamento & destinato a civile

abitaziore.

L'immaobile ¢che ha una estensione di circa Mg 160 e al quale si accede dal vano scale comune,
mon risulta perd in un buono stato corservativo in quanto utilizzato solo saltuariaments come
residerza dalla famiglia della Sig.ra || EGEGzG cpes=c allestero per motivi di lavoro.

[ pavimenti sono in gres porcellanato, le pareti intonacate e tinteggiate bianche.,

Il riscaldamento dellimmobile & fato solo con un caminetto posto N cucing |, con un
condizionatore a split posto in soggiormo e con delle stufe elettriche portatili. MNel scpralluogo |, il Sig.
B - confermato che il riscaldaments | soprathutto rella stagione invemale & insufficiente.

MNon e previsto implanto di raffrescamento in quanto, per la posizione geografica, non si
raggiungons temperature non adeguate nemmeno in piena estate.

L'appartamento doveva essere composto da un ampio soggiormo, una cucing, 3 camere da
letto , due bagni ma dal sopralluogo é emerso che un bagno non e stato completato (non ¢i sono
rivestimenti né implanti) ed & utilizzato come deposito di materiale,

Gli impiant|, sia elettrico che idrico, sono sottotraccia ma diversi compi illuminanti sono costibuiti
da una semplice lampadinag o plafoniere incomplete.

Dalle dichiarazione del Sig. ||l =i ¢ apourato che il fabbricato non ha condominio e le
spese comuni (luci scale) sono divise fra | proprietari menfre le pulizie scale vengoro fatte
autonomamente.

All appartamento catastalmente & anmessa una porzione di sottotetto posta al plano quarto
che nella realta non é fisicamente definita. Infatt il sottotetto & tutto allo stato nustico, con le fravi in
legno del tetio a vista e come si evince dalle foto allegate (Allegato n® 8) non e diviso da pareti ed é

utilizzato per il posizionamento di una cisterna di acaua e deposito,

Pagina 15 diza Ing. Andrea Montanini — Pliazza Duomo, 5 — CAP ; 87100 Cosenza — iscrizione CT.U, n® 3723
tel, & fax : 0984,/73437 cell.: 3471824232 - e-mail : montaniniandrea@y shoo. it

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

Firmato Da: MONTANINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: 6404d2 Balff3d3elaaledesabBalBb3d



Tribunale Civile di Cosenza Sezione Esecuzioni immobiliar - Procedura n 18/2021

La porzione in guestione ha comungue una altezza media di circa 1,50 m e pertanto pud avere
solo la funzicne di deposito.
La situazicne dei luoghi & raprresentata dalle foto allegate alla presente relazione (Alegato n® 87,

Per guarto attiere le caratteristiche dellimmaobile in relazione all'art. 10 cel DP.R, 633/1972,
considerando che si possono considerare trascorsi S anni dallultimazione della costruzione o del

ripristing, si ritiene che per la vendita non & possibile 'esenzicne dell TVA,

s Comune diBisignano (CS) — Foglio 29 Part. 136 Sub. 27

Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Proprieta
Catastale
8y ]
o2 % 136 27 /2 U 64 Mg

Criginariamentz il piano semintemratoforimo scttostrada era un wnico immobile adibito a
olefficio/frantoio, successivamente e stato diviso e l'immeobile in guestiore re costituisce una porzione
di 64 Maq.

Dal sopralluogo effettuato in data 26 Ottobre 2021 con la presenza del Sig. || GGz
fratello delle esecutate (Alegato n® 2) si evince che 'immobile non ha pavimentaziones a parte il solo
massetto di cemento e se pure sono presenti plafoniere ed impianto elettrico fuori traccia non é
presente athualmente nessura fornitura di energia eletfrica in quanto utilizzato come saliuariamente
deposito,

Inclire, dal sopralluogo & emerso che la parta di ingesso é stata installata su una sporgenza
coperta di circa 1,5 m realizzata in blocchi di cemento non presente in progetto. Per il ripristino dei
lucghi & prevista ura spesa di circa 1000 € (mille euro’) che sara detratta dal valore di stima.

La sihuazione dei luoghi e raprresentata dalle foto allegate alla presente relazione (Alegato n® 8],

Per guarto attiere le caratteristiche dell'immaobile in relazione all'art. 10 del P R, 633/1972,
prendendo atto che si possono corsiderare trascorsi 5 arni dall'ultimazione della costruzione o del

ripristing, si ritiene che per la vendita di guesti immobile non & possibile 'esenzions dell' Ty A

s Comune di Bisignano (CS) — Foglio 29 Part. 136 Sub. 28

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

Bisignano

05) 29 136 28 /2 U 77 Mg *
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Tribunale Civile di Cosenza Sezione Esecuzioni immobiliar - Procedura n 18/2021

Criginariaments il piano seminterrato/primo sottostrada era un unico immobile adibito a
oleificio/frantoio, successivamente & stato diviso e l'immebile in guestiore re costituisce una porzione
di 77 Ma.

Dal sopralluogo effethuato in data 28 Setfembre 2021 con la presenza del Sig. -
B o dela Sigra [ 2lecato n° 2 si evirce che Fimmobie ha
pavimentazione in gress & sono presenti plafoniere ed impianto elettrico fuori traccia collegato |, per
come dichiarato dal Sig. -J all'impianto dell'appartamento posto al primo piano.

Come sl evince dall'atto di donazione rogato dal MNotaio Gisonna Lewcio il 15 Settembre 2006
(Allegato n® &) trascritto presso Agerzia delle BEnfrate di Cosenza ai NN, 32073/21533 del
19/05,/2006, il ripostiglio annesso al locale/depcsito in oggetto, resta gravato da servibl di passaggio
in favore di tutti-gli altri beni facenti parte del fabbricato di cul esso é parte,

Il locale & utilizzato come deposito,

La situazione dei luoghi é rappresentata dalle foto allkegate alla presente relazicne (Allegato n®

Ico
—r

Per guarto attiere le caratteristiche dellimmaobile in relazione allart, 10 cel DP.R. 633/1972,
prendendo atto che si possono corsiderare trascorsi 5 arni dallultimazione della costruzione o del

ripristing, si ritiene che per la vendita non & possibile 'esenzicne dell TWA.

2.3 QUESITONT3

Provveda ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la
data di inizio delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia
reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L.
47,/1985;

L'immobile & stato realizzato a partire dal 1975 con Permesso di Costruire N1587 del 26/04/1975
(Alegato 0°7) rilasciata dal Comune di Bisignarno (25,
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2.4 QUESITO N4

Provveda ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al
punto 3, gli estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso
I'eventuale assenza di licenza o le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed
in tali casi specifichi I'epoca di realizzazione dell’'opera e /o della sua ultimazione. In
caso di opere abusive effettui il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli
eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia' corisposte o da comrispondere; in ogni altro
caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che ['aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,

n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

L'immobile & stato realizato a partire dal 1975 con Permesso di Costruire 21587 del 26/04/1875
(Allegato n°7) rilasciato dal Comure di Bisigrano (25 al Sig. | TGN - 2 5o TG

Il progetio del fabbricato in guestione, originariamente  prevedeva il piano seminterrato e due plani

elevati ognuro composto da due appartamentt di 5 vani utili (cucing, bagno, gabinetto di servizio, ripostiglio,
2 comidoio di disimpegno) (Allegato 02 7).

In corso di costuzione perd, sono statl realizzati altri due piani elevati di uguale corsistenza e per
guesti & stata presentata domanda di saratoria dal Sicl N o= di 2bosi edilizi di cui alla legge 28
febbraio 1985, n. 47, indata 31/12/1956, progressivo n® 0749754112 protocollo comure di Bisigriano (C5)

M2 17335 (Alegato n® 9).

Dall'analisi della pratica fatta in collaborazione con ['ufficio tecnico del Comune di Bisignano (C5)

rigdlta che somo state pagate le oblazioni ma non é stata conclusa la pratica, infath

- in data 11/08/1967 il Sig. | GG tt0'ae del Permesso di Costruire ha integrato la pratica
con la terza rata (Allegato n® 90,

- in data  12/12/1988 il Comure di Bisignano (€S ha richiesto al Sig. [ Gl - i

completamento della Concessione in samatoria la seguente documentazicne (Allegato n® 9
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o Certificato di idoneita statica;
o Perizia girata

o Prove fotografiche;

o Attonotorietd epoca abuso;

o Certificato d residerza.

- in data 02/12/1994 il Comune d Bisigharo (C5), ha richiesto al Sig. |Gz o i
completamento della Corcessione in samatoria la stessa documentazione del 12/12/1983 ofre ad un
versamento di 448, 200 Lire per cneri di ubanizzazione ai senst della legoe 28401/1977 nP10, Tali oreri soro
stati versati in data 15/12/1994 (Allegatio 0%9) ma la documentaziorne non risulta prodotta.

Dopo tale data ron si @ risconrata ulterore documentaziore in merito, pertanto, per |l
completamento della Cancessione in sanatoria che riguarda intero fabbricato di cui i beni in esame fanro

parte, rimane da produme la documentazione tecnica indicata rella richiesta del 12/12/1983

Per stabilire | costi per il conseguimento del titolo in sanatoria, bisogrerebbe accedere anche adli
altri immobili facente parte del fabbricato e reperire la relativa documentazione tecnica, Pertanto

sommariamente si ritiene sia necessario un costo di circa 10,000 £€ per produrre la documentaziore richiesta.
2.5 QUESITO N®5

Provveda ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato

dal Sindaco competente ai sensi dell’art. 18 della Legge 47 /1985;

hella presente procedura, non risultano pigrorati terrent

2.6 QUESITO NG

Provveda ad identificare catastalmente I'immobile, previo accertamento dell’'esatta
rispondenza dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali,
indicando gli ulteriori elementi necessari per I'eventuale emissione del decreto di
trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie per I'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 owvero predisponendola ove mancante; provveda,
in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o

redazione g, in caso di oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;
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Afhualmente, | cespiti sono regolarmente accatastati e 1 dati soro rispondenti a guelli specificati rell’'ato di

pignoramento.

Dalla relativa documentazicne sl evince che | beni oggeto della presente perizia possiedono |2 seguent
caratteristiche (Allegaton® 4

Comune | Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Proprieta
Catastale
22 A2 U 6,5 van
Bisignano 25 /2 L 77 Mg
(CS) 29 136
27 | C2 U e4va |

2.7  QUESITO N/

Provveda ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio,
se all’atto 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 'esperto deve precisare se la quota in titolarita
dell’'esecutato sia suscettibile 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'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni
di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di
progetto di divisione; Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico

comunale.

Gl immebili individuati al MC E L cel Comure di Bisignaro (C5) al Fodlion® 29 — Particella n® 136
— Subaltemi n® 22 e 28 soro di piena proprieta della Sigra |G oo 2t di donazione rogato
dal MNotaio Gisorna Leucio il 15 Setternbre 2006 (Allegato n® &) frascritto presso 'Agenzia delle Entrate di
Cosenza ai NN, 32073/21533 del 19,09/2006.

Con o stesso atto di donazione immaobile individuato al NCELL del Comume di Bisignano (C5) al
Foglio n® 29 —Particellan® 136 — Subaltermo 27 & divertato di piena proprietd della Sigra | NN

Il pignoramento immabiliare & stato notificato alle esecutate in data 05/02/2021.
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Tribunale Civile di Cosenza Sezione Esecuzioni immobiliar - Procedura n 18/2021

Dallanalisi della documentazione dellAgereia del Temitorio (Allegato n® 10) non si evincoro
variazioni di infestaziocre e di proorieta dalla data cellatto di donaziore alla data di notifica del

pigncramento,

Sui magazzini idertficati ai Subb, 27 e 28 risdlta gravare arche un pighoramerto immcbiliare
rotificato dal TribLrale di Cosenza il 02/03/2003, Repertorio 466, Trascritio presso [Agereia delle Bntrate di
Cosenza — Territorio Servizio di Pubblicita Immchbiliare il 03/09/20058 ai MM, 30654/22713 a favore di Intesa
Sanpaclo Spa. Questa procedura, come irdicato nel decreto di fissazione di udienza, dovrebbe essere gia
cefinita, con estinzione, come dedotto in atfo di pignoramento (RUG, 147/2003 E 1) (Alegato n® 1),

2.8 QLESITON"8

Provveda a verificare I'esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione
analitica delle vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel
ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, serviti attive
e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare lI'esistenza di
formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

Dall'analisi della relaziore notarile redatta dal rotaio Aw. Sergio Capeell di Bisignaro (CS) che
esamina gli atti di Trasferimento nelfultimo verternio a tutto il 17 marao 2021 (Alegato n® 11) e dalle
ispezioni ipotecarie fatte allAgenzia delle Bntrate — Ufficio provinciale — Territorio — Servizio di Pubblicitd
Immcbiliare (Allegato n® 107, risulta che dli immebili individuati al NCE, del Comure di Bisignano (5] al
Foglio nP 28 — Particella n® 136 — Subaltermi n° 22 e 28 sono di proprietd piena e assolua della Sigra
_ per | diritti pari a 1/1 di proprieta in regime di separazicne dei beni, mentre mmobile
individuato al RLCE L del Comure diBisignarno (C5) al Foglion® 29 —Particella n® 136 —  Subaltermo 27 é
di proprietd piera e assoluta della Sigra _ per | diritti pari a 1/1 di proprieti bere personale,

Gli immobili sono liberi da rascriziore ed iscriziont pregiudizievoli ad ecceziore di

Per gli immobili individuati al N.C.EU. del Comune di Bisignano (C8) al Foglio n® 29 —
Particellan® 136 — Subalterni 27 e 28

o Trascrizione del 1909/2006 — Registro Particolare 21533 Regisho Gererale 32073 — Pubblico
Ufficiale Giscnna Leucio — Repertorio 302718/49514 del 15/09/2006 — ATTO TRA WIVI —
DOMAZIONE ADCETTATA,

o  Pigroramento immchiliare notificato dal Tribunale di Coserza il 02/08/2008, Repertorio 466,
trascritto presso 'Agereia delle Ertrate di Cosenza — Territorio Servizio di Pubblicita Immcbiliare il
03/09/2005 al MW, 30654/22719 a favore di Intesa Sanpaclo Spa;
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e Ipoteca volortaria di rinnovazione (riferita a guella precedentemerte iscritta in data 23/04/1928 al
n% 942 R.P.) derivante da concessione a gararzia d mubuo |, rogata dal MNotaio Micciulli IMNicola il
22041998 |, Repertorio 81494, isritta presso 'Agenzia delle Brtrate d Coserra — Territorio
Servizio di PLbblicita Immacbiliare il 029/03/2018 ai W, 5950624

s  Pigroramento immcbiliare notificato dalllUfficiale Giudiziario di Cosenza il 05/02/2021, Repertcrio
34, frascritto presso 'Agerria delle Bntrate di Coserea —Temitorio Servizio di Pubblicitd Tmmaobiliare
il 17/03/2021 ai NN, 6878/5414 in favare di Perelope SPY Sl

Per I'immobile individuato al N.C.EU. del Comune di Bisighano (CS) al Foglion® 29 —
Particellan® 136 — Subalterno 22

s Trascrizione del 19/409/2006 — Registro Particolare 21533 Regisho Gererale 32073 — Pubblico
Ufficiale Giscrna Leucio — Repertorio 302718/40514 del 1509/2006 — ATTO TRA WIVI —
CONAZTONE ATCETTATA,

s  Pigroramenrto immcbiliare nofificato dalllUfficiale Giudiziario di Cosenza il 05/02/2021, Repertorio
34, frascritto presso [Agerria delle Bntrate di Coserea —Temitorio Servizio di Pubblicitd Immabiliare
il 17/03/2021 ai MM, 6378/5414 in favare di Perelope SPY Sl

Come dichiarato in sede d scpralluogo , non é cestituito nessun condominio per il fabbricato che cepita
dli immchili oogetto della presente perizia,
Inoltre
¥ Relgtivamente agli immabili identificat! al MC EI. del Comune di Bisignano (C5) al Foglio n® 29
—Particella n® 136 — Subalterni 27 e 28 risulta gravare un pignoramento immebilliare notificato
dal Triburale di Cosenza-il 02/03/2008, Repertorio 466, rascritto presso 'Agenzia celle Ertrate
di Cosenza — Territorio Servizio di Pubblicita Immcbiliare il 03/09/2008 ai [N, 30654/22719 a
favore di Intesa Sanpaolo Spa. Questa procedura, come indicato el decreto di fissazione di

udienza, dovrebbe essere gia definita, con estirriore, come dedotto in atto di pignoramento

(R.G. 147/2008 E.1.) (legaro e 1).

¥ relativamerte all'immobile individuato al NCEL. del Comune di Bisignano (C5) al Foglio n® 29
— Particella n® 135 — Subalterro 28, come si evince dall'atto di donaziore rogato dal MNotaio
Gisorna Lelcio il 15 Settembre 2006 (Allegato n° 6) frascritto presso 'Agerria delle Enfrate di
Coserza ai MY 32073/21533 del 19/09/2006, il ripcstiglio anresso al locale/deposito in
ogoetto, resta gavato da servitl di passaggio in favore di bt gli altri beni facenti parte del

fabbricato di cui esso & parte.
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2.9 QUESITO N9

Prowveda a determinare il valore degli immobili pignorati . Ai sensi del novellato
art.569 c.p.c. nella determinazione del valore di mercato |'esperto procede al calcolo
della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, il valore per metro
quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in
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 condominial

insolute;

Per la stima degli immobili viene adottato il criterio gixfefiocompamlive che consente di
determinare il valore di un berng, deducendolo da guello altrove di fatto atfribuito ad un altro bere che
presenti caratteristiche simili a guello oggetto di accertamento,

Teruto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile, gli elementi a base della
comparazicne sono stati acquisiti da:

- informative delle agenzie immobiliari;

- vendite recenti di beni con caratteristiche similari nella stessa localita ;

-quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia del Territorio dalle

guali si evince che

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1

Provincia: COSENZA

Comune; BISIGNANG (CS)

Fascia/zona: Periferica/ PERIFERICA - VIA SAN FRANCESCO, CONTRADA ACQUA
DI FICO

Codice di zona: D1

Microzona catastalen.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale
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Tipologia
Abitazioni civili | NORMALE | 475 660 L 18 | 2.3 L
Abitazioni ditipo | \opnrayp [ 350 560 L 15 | 22 L
CCONOMMICO
Box NORMAIE | 280 380 L 14 | 2
Ville ¢ Villini | NORMALE | 500 720 L % | &g

Inoltre si é teruto presente dei seguenti fattori peculiar:

1) L'intero fabbricato ron si presenta in buono stato di conservazione, manca delle rifiniture
esterre & inoltre come indicato nel QLESITO N2 lappartamento olire ad avere un bagno
completamente non realizzato ha rifiniture poco curate e impianto termico insufficiente.

[ magazzini, inolire, oltre ad essere sottostrada non hanno impianti;

2] La tipologia di fabbricato & le dimensioni non risultano corfacenti alle athuali richieste del
mercato,

3) L'immobile non & dotato di particolari servizi come ascensori, impianti comuri;

41 L'intero fabbricato ha una Concessione in sanatoria ancora incompleta per come descritto nel
CILESTTO M4,

Da indagini di mercato, per guesta tipologia di immabili, il prezzo di mercato oscilla da un minimo di
auro 500,00 per metro guadro ad un massimo di euro 800,00 per meto guadro per appartamento e
un prezzo di mercato che oscilla da un minimo di euro 230,00 per metro quadro ad un massimo di
euro 350,00 per metro guadro per | magazzini,

Pertanto, per lappartamento & stato atiribuito a metro guadrato il valore di euro 700,00 mentre per |

magazzini un valore & metro guadrato parl & euro 300 00;
il calcolo del valore dei lotti & il seguente:

o LOTTO N° 1 Appartamento adbito a civile abitazione posto al piano primo con annessa
porziore di sotfotetto posto al piano guarto, composto da 6,5 vani catastali (Cersito al NCELL
del Comure di Bisignano (CS) - Fodlio 22 Part. 136 S.b. 22, categaria A/2, classe U, R.C. Buro
335, 70)

€ 700,00( prezzo aftribuite ) ¥ 160,00 Mg = € 112.000,00 ;
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VAl ORE DH. BENE: € 112.000,00

o LOTTO NP 2 : Magazzino posto al piano primo soffcstrada, corsistenza 64 Mg e superficie
catastale 72 Mg (Cersito al NCELU, del Comune di Bisignano (C5) - Fodlio 29 Part, 136 Sub,
27, categoria C/2, classe U, R.C. Buro 11569 ;

£ 300,00f presmo aftibuto ) ¥ 64,00 Mg = € 19.200,00 ;

SPESE DA SOSTENERE PER RIPRISTING LUOGHI (come indicato nel QUESITO
n“2) : - € 1.000,00

VAl ORE DH. BENE: € 18.200,00

o LOTTO N® 3 ; Magazzino posto al piano primo soffcstraca, corsisterza 77 Mg e superficie
catastale 78 Mg (Cersito al NC.EU. del Comune di Bisignano (C5) - Foglio 29 Part. 136 SUb,
28, categoria C/2, classe U, R.C. Buro 133,19 ;

€ 300,007 prezzo aitibuite ) ¥ 77,00 Mg =€ 23.100,00 ;
VAl ORE DH. BENE: € 23.100,00

2.10 QUESITONZ10
Provveda a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente,
indicando, per ciascuna unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se

necessario, al relativo frazionamento catastale;

Per la formulazione dei lotti somo stat! utilizzatl | seguenti criteri;
s | hivoca identificaziore catastale;
s Jmogeneitd e fureionalith del singolo lotto |
o endbilita separata;

In base a gueste wvalutazioni, averdo ogni immobile una propria identificazione catastale, un
proprio ingresso risulta conveniente individuare un lofto di vendita per ognuno di essi nella loro
consistenza athuale,

Pertanto ;

s Lotto N°1 : Appartamento adibito a civile abitazicne posto al piano primo con
anressa porzione di sothotetto posto al piano guarto, composto da 6,5 vani catastali
(Censito al N.CELU, del Comune di Bisignano (CS) - Foglio 29 Part, 136 Sub, 22

categoria A/2, classe U, R.C. Furo 335.70) ;
VAl ORE DEL BENE: € 112.000,00
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s Lotto N°2 : Magazzino posto al piano primo sottostrada, consistenza 64 Mg e
s_perficie catastale 72 Mg (Censito al N.C E.U, del Comune di Bisignano (C5) - Foglio 29
Part. 136 Sb. 27 categoria /2 classe U, R.C Burg 11569

VAl ORE DEL BENE: € 18.200,00

s  Lotto N3 : Magazzino posto al piano primo sottostrada, consistenza 77 Mg e
s_perficie catastale 78 Mg (Censito al N.C E.U., del Comune di Bisignano (C5) - Foglio 29
Part. 136 Sub, 28 categoria C/2 classe L R.C Furo 139197

VAl ORE DEL BENE: € 23.100,00

2,11 QUESITONT11

Provveda ad accertare lo stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da
terzi, del titolo in base al quale il compendio & occupato, con particolare riferimento
all’esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento; laddove gli
immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo
alleghi e comungue verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza del
contratto, la data di scadenza per 'eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del
canone al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso
negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalita, vincoli
o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico
dell’acquirente, 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 o uso civico e
se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprietd ovwwero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi
I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la
sussistenza di eventuali spese straordinarie gia 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;

Gl immobill sono occupati e di piena proprietd delle esecutate. In particolare.

- lappartamerto d propetd della Sigra _ & coclpato pericdicamenta dalla stessa

che ci vive con la sua famiglia.

- | magazzini scno ocoupati rispettivamente delle esecutate ed Utilizzatl come deposito,
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Dalle dichiarazione del Sig. ||| G it dela siora | -t 0 sede

di sopralluogo (Allegato n® 23, si & appurato che il fabbricato non ha condominio e le spese comuni

(luci scale) scno divise tra | proprietari mertre le pulizie scale vengono fatte atoromamente,

2.12 QUESITOMN"12
Provveda ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per
pubblica utilita;

Ipotesi non verificata,

2,13 QUESITOMN"13

Provveda ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione

fotografica che idoneamente li raffiguri;

Planimetrie e congua documenitazione fotografica sono allegate alla presente perizia (Allegaton® 4
g Alegaton® 3).

2,14 QUESITO N"14

Provveda a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovwwero dei lotti
formati, con indicazione dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi,
con il prezzo di stima loro attribuito, nella quale sara indicata tra l'albro anche |l
contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la

pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare.

Siveda 'allegato foglio riassuntivo,
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2,15 QUESITONF15

Provveda ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla
direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del
25.2.2008), ossia una copia dell’'elaborato senza I'indicazione delle generalita del debitore
e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare l'identita di questiultimo e di eventuali
soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il bene
dell’'esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comungue eccedente e

non pertinente rispetto alla procedura di vendita”™.

Contestualmente al deposito della presente relazicne, composta da n. 23 pagine dattiloscritte e da
r. 11 allegati, comedata di planimetie e fotogafie relative ai lott, viere nwiata versiore della stessa
conforme alla direttiva del Garante per la proteziore del datl personall del 7.2.2008 (GLUL n. 47 el
25.2.2008),

CONCLUSIONI

Espletato completamente il mandato conferitogli, il scttoscritto ringrazia la SV.1. per la fiducia
accordatagli e rassegnando la presente relazione, resta a disposiziore per qualsiasi ulteriore
chiarimento dovesse necessitare.

Sono allegati alla presente relazione e ne costituiscono parte integrante N® 11 gruppi di elaborati.

Coeenza, 05 Gernaio 2022 IIC.TL
Ing. Mortanini Andrea

Pagina 28 diza Ing. Andrea Montanini — Pliazza Duomo, 5 — CAP ; 87100 Cosenza — iscrizione CT.U, n® 3723
tel, & fax : 0984,/73437 cell.: 3471824232 - e-mail : montaniniandrea@y shoo. it

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

Firmato Da: MONTANINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial#: 6404d2 Balff3d3elaaledesabBalBb3d



