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87035 Rende (CS

cell,

pec: L

TRIBUNALE DI COSENZA
SEZTONE ESECUZTONI IMMOBILTART

Dott. |

OGEETTO:  Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio attinente al provvedimento

esecutivo n°192/2021 promossa da [N
I <o tro .

Il sottescritto ing. || I recolarmente iscritto allCrdine dedli ingegreri della
provincla di Cosenza, nominato consulente tecnico d'ufficio dal Giudice Dott. |Gz

Tribnale civile di Cosenza il giomo 01/06/2022 accettava lincarico per via telematica.

Il Giudice dell'esecirione ha stabilito quale termine per il deposito della relazione di stima 45
giorni prima dell'udienza che veniva fissata per il giormo 14/11/2022,

A seguito alla richiesta d proroga formulata dal soffoscritto in data 29/08/2022 e del mancato

accesso allimmchile pignorato | GE., nelludienza del 14/11/2022, “mmeffe nefd farmmiy antrambi gif

ausifart e rinvia alfudlenza del 23701 /20237
Per poter espletare lncarico affidatogli il softoscritto ha svolto indagini preliminar indirizzate alla
raccolta di documenti tecnico-amministrativi indispensabili per poter procedere  alla stesura

cell'elaborato peritale.

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

Firmato Da: LOPREITE THOMAS Emesso Da: ARUBAPEC S P .4 NG CA 3 Serial#: 1b0ef52 105 60eta 0Fac28e3 281064



a) CONTROLLI PRELIMINARI

"Esaminati gli attl della procedura ed eseqguita ogni altra operazicne ritenuta necessaria, proceda
lesperto in primo luogo al controllo della completezza della documertazione di cui all'articolo 567,
secondo comma, del codice di procedura civile, segnalands immediatamente al giudice quelli mancanti
o Inidored,

In particolare, I'esperto deve precisare .

- g2 il creditore procedente abbia optato per il deposito dei certificati della Corgervatoria dei RR.IT, sulle
iscrizioni e rascrizioni gravanti sul bene pignorato;

cppUre;

- se i greditore procedenite abbia apfato per F deposifo o certificazione notarile sostiuiiva.

Mel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), l'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuro degli immobili pignorati:

¢ se |a certificazione delle iscrizioni sl estenda per un periodo pari ad almeno venti anni a rifroso dalla
frascrizione del pignoramento e sia stata richiesta inrelaziore a ciascun soggetto che risult proprietario
(sulla scorta dei pubblici registri immaobiliari) per il periodo considerato;

* se |a certificazione delle rascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato frascritto in data antecedente di almeno verti anni la trascriziore
el pignoramento e sia stata richiesta in relazione a clascun soggetio che risult proprietario (sulla
scorta dei pubblici registri immabiliari) per il periodo considerato,

Mel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva)), l'esperto deve precisare in riferimento a ciascuno
degli immobili pignorati:

e 52 |a certificazione risalga sino ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in
data antecedente di almeno venti anni la frascrizicne del pignoramento.

In secordo luogo, Fesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato 'estratto
catastale athuale (relativo ciog alla situaziore al giorno del rilascio del documento) e I'estratto catastale
storico [estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificaziore
celle trascrizioni: il periodo ciceé sino alla data dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente
di almeno venti arni la frascrizione del pignoramento),

MNel caso di deposito della certificazione notarile sostibutiva, 'esperto deve precisare se | dati catastali
attuali e storici degli immebili pignorati siano indicati rella detta certificaziore .,

In terzo luogo, l'esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato
civile cell'esecutato,

In difetto, l'esperto deve procedere all'immediata acguisizione dello stesso, precisando nel modalo di
controllo della documentazione lo stato civile dell'esecutato come risultante dal certificato.

MNel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede d controllo preliminare (e fermo restando
gJanto richiesto in risposta al guesito n. 14) lesperto deve acquisire il certificato di mafrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, conindicazione delle annotazioni a margine.
Laddove risulti che alla data dell’acquisto 'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed |l
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, l'esperto indichera tale circostanza al
creditore procedente edal GE.
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b) QUESITI

1) all'identificaziore del berne comprensiva dei confini e dei dati catastali e pit) precisamente
all'esatta individuazione dei beni in oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno di uno
o pitl lott per la vendita, identificando | nuov corfini e provvedendo, previa autorizzaziore del giudice,
se necessario, alla realizzazione el frazionamento con allegazione alla relazione estimativa del tipi
debitamente approvati dalllUfficio Tecnico Erariale;

2 ad una sommaria descriziore del berne, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive
dellimmaobile in relaziore allart. 10 DPR, 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad 1WA,
ovvero nel caso di immobili abitativi, dica i CTU se possa sussistere la pogsibilitd di esercizio
cdell'cpzione VA per limponibilita IWA esserdo gia trascorsi 5 anni dall'ultimazione della costrizione o
el ripristire;

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriorments 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;

4] ad accertare, per le costririoni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi
cella licenza o della corcessione edilizia; eviderzi in ogni caso l'eventuale assenza di licenza o le
realizzazion effettuate in difformitd della stessa ed in tall casi specifichi l'epoca di realizaziore
dellopera efo 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, ai fini della
istanza di condono, indicando il soggetto della stessa 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 corrisposte o da corrispondere; in ogni
altro caso, wverifichi, ai fini della istanza di condono che laggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall’articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 owvero dellart.46,
comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.380, specificando il
costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

5] ad allegare per | ferreni il certificato di destinazione wrbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai send dell’art. 12 della Legge 47 /19585,
&) ad identificare catastalmente Fimmobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza del dati

specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ultericri elementi necessari
per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero necessarie
per I'aggioramento del catasto, i compresa la denuncia al RCE L inrelazione alla legge n.1249/39,
oltre ad acquisire la relativa scheda owwero predisponendola ove mancante; proweda, in caso d
difformita o mancarza d idonea planimefria del bere, alla sua correzione o redazione, e, in caso di
oggettiva impossibilita, ne indichi le ragioni ostative;

71 ad appurare, sulla scorta della documentazione dellAgenzia del Territario, se all’atto della
rotifica del pighoramento parte esecutata era intestataria degli immebili stessi in forza ad un atto
regolarmente frascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi, In tal caso 'esperto dovrd
precisare se la quota in titolanitd dellesecutato sia suscettbile d separazione in natura (attraverso cicé
la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla guota), Uesperto deve infine
chiarire gia in tale sede se I'immobile risuld comodamente divisibile in porzioni di valore similare per
ciascun comproprietario, predisporendo se del caso Lna bozza di progetio di divisione;

g a verificare lesatta provenierza dei beni materiali mediante la riccstruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie rel ventennio antecedente al pignoramento,
la sussistenza di oneri, pesi, servitl attive efo passive, diritt di usufrutto, uso ed abitazione e guindi ad
indicare l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di matura condominiale, che saramno cancellati ©
che comungue risulteranmo non opponibill all’acguirents;

=) a determinare il valore degli immobili ai sensi del novellato art.569 cp.c. nella determinazicne
del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immaobile, specificando quella
commerciale, il valore per metro guadro e il valore complessivo, esponendo amaliticamente gl
adeguament! e le comezioni della stima, i compresa, la riduzione del valare di mercato praticata per
l'assenza della garanzia per vizi del bere venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per
gli oreri di regolarizzazione urbanistica, o stato duso e di manuterziore, o stato di possesso, | vincol e
gli omeri giuridici non eliminabili nel corso del pracedimento esecutivo, nonché per e eventuali spese
condominiali insolute;
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107 a formare lotti per gruppi omogenel se la natura degli immebili lo comsents, indicando per
ciascuna unita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento
catastale;

11} ad accertare o stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale il compendio & occupato, con particolare riferimento all'esisterea di contratti registrati in
data artecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto d affitto
o locazione, ove possibile lo alleghi e comungue verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza
el confratto, la data di scadenza per l'evertuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato
cella causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al
momento della conclusione del contratho e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, ronché
cell'esistenza di formalita, wincoli o oneri, anche di ratura condominiali, gravanti sul bere che
resteranno a carico dellinguirente, ivi compresi | vincoll derivant da contratti incidert! sull’ attibudine
edificatoria dello stesso o 1 vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare
se | beni pignorati siano gravati da cerso, livello o uso civico e se vi sia stata affrancaziore da tali pesi,
ovvera che il diritto sul bere del debitore pignorato sia proprieta ovwero derivante da alcuno dei
suddetti titoli, Specifichi Nmporto annuo delle spese fisse di gestione o di marutenzione, noncheé circa la
sussistenza d eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scadlto, suevenbuali spese condominiall mon pagate negli ultimi due anni antericr alla data della
perizia, sl corso di eventuali procediment! giudiziari relativi al bere pignorato,

12} ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita;

13) ad allegare le planimefrie degli immobili ed una congrua documentaziore fotografica che
idoneamente |i raffiguri;

14) a depositare ura separata e succinta descriziore del lotto, ovvero del lott formati, con
indicaziore dello stato di occupaziore da parte dell'esecutato o di terzi, con il prezzo di stima laro
attribuito, rmella guale sard indicata tra l'altro anche il contesto in cul gli stessi sono wbicati, secondo o
schema consueto dei band di vendita immcbiliare,

15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante
per la protezione del datl personali del 7.2.2008 (GU n4d? del 252.2008), ossia una copia
dell'elaborato serega lindicazione delle generalitd del debitore e di ogni alro dato personale idoreo a
rilevare dentitd di guestultimo e di eventuali soggetti terzi ([ guali i proprietari di porzioni immaobiliari
confinarti con il bene dell'esecutato owvero comproprietari] non previsto dalla legge e comungue
eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita”

Si raccomanda il perito stimatore di indicare:

e al punto 10, se il compendo pighorato risult pid proficuamente vendibile come unico lotto o
in pid lott separati, e le ragioni per cui giunga a tale valutazione; procedendo, se necessario, al
relativo frazionamento catastale,

s« al punto 11, se il bene/beni oggetto di pignoramento siafsiano liberi o occupati. E in
guestUltimo caso se risultino ocoupat! da terzi (in caso affermativo se invirtd di titolo e quale &
se opponibile al pignoramento) o dal debitore,

Individui e precisi, specie in guestultimo caso, se a occupare limmobile vi siano soggett
particolarmente sersibili, come ad esempio minari, disabili, areiani. Rilevi tali circostanze anche
rel proprio verbale di sopralluogo.

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

e | 'adeguaterza della documentaziore ex art. 567 c.p.c. a seguito di effettivo controllo
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a) RISPOSTE AI CONTROLLI PRELIMINARI

proceda Fasperts In primo lusgo af conirefio defla completezzz defia documeantazione of cul
aifarticole 567, seconde commea, def codle 4o procedura  oivife, segnalfandc
immedistamente af gludice guelli mancant! o inidons!

La documentazione di cui allart.567 cp.c., risulta idonea e completa per come la relazione motarile
ventenmale (allegato n01) del notaio dott, Sergio Cappelll notaio in Bisignano (5],

MNella nota di rascrizione registro generale n.3423% del 05-12-2021 (allegato n.02) viere sottoposta a
pigroramento 'unitd immobiliare sita rel comune di Spezzano della Sila (CS) alla via Forgitelle cosi
censita al catasto fabbricati;

o foglio 2 —pllass82 —sb 22

I'unitd immobiliare risulta per 1/1 in proprieta a |||

o foglioz —plla 382 —sb 1
I'unitd immobiliare risulta per 1711 in propriets 2 || KG_.

51 richiede ¥ controffo deffadegusiezza della documeniazione ex art. 587 c.p.c. & segullo df
effeitive comtrafio;

a seguito ispezione ipotecaria (allegato n03) effettuata il 04/10/2022, é emerso che sui beni pignorati
vi & un ulteriore pignoramento trascritto in data 11/07/2022 - Registro Particolare 17069 Registro
Zererale 20810 Pubblico uificiale LNEP PRESSO IL TRIBUMALE DI COSEMNZA Repertorio 2072 del
20/06/2022 (allegato n.04)

> il creditore procedente ha optato per il deposito di certificaziore notarile sostitutiva che risale ad
un atto di acquisto derivativo (affo & compravendita del 22061994 rap. 317520 frasoriffo #
2506-1804 &5 rum. 16114/15512)  (allegato n0S) antecederte di almeno went anni la
trascrizicne del pignoramento,

¥» il creditore procedente non ha depositato I'estratto catastale athuale e l'estratio catastale storico
che il CTU ha prowedato ad acguisire [allegati nin.G-7)

¥ i dati catastali athuali e storici degli immebili pigrhorati siamo indicati rella certificazione;

» il creditore procedente mon ba depositato il certificato di stato civile dell’'esecutato che & stato
acguisito dal CTU,
A seguito di verifica del certificato di stato civile (allegato n.8), risulta che l'esecutato &
coniugato ed ba optato per il regime di separazicne dei beni come risulta dal certificato di
matrimaonio con indicazioni delle note a margine (allegato n. @),
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b) RISPOSTE AI QUESITI
QUESITO N.1

aificentificazione dal berne compransiva dof confiy e def aalf cafastali e plu precisaments aif esatta
Fidivicharione el bery in oggette del pignaramenta ed alla formazione, ove gopatfune of wro a pict loftf
per B vendita, identiticando | ooV confind e prowedands, previa autorizzazione del giudice, se
recessaia, ala reslizzazione del Fazionamenio con allegarione ala relazsione esfimalive def o
debitamante aoovovali aaiiliiicio Tecrnico Brarale;

L'unitd immobiliare oggetto del pignoramento & posta al plano ralzato all'intermo di un fabbricato di 3
piani e sothotetho,

[ confini risultano essere come da planimetria catastale (allegato n 10 e n.11)

L'unitd immobiliare, sulla base di guanto constatato, pud vendersi in unico lotto:

LOTTO 1

- foglio 2 —p.lla 582 —sib 22 - abitazione, cat. A/3 (abitazioni di tipo economico)

RIGUARDO AL BENE CENSITO AL CATASTO FOGLIO 2 — PLLA 582 — SUB 1 SI RIMANDA
ALLALIEGATON, 12

QUESITO N.2

A whg sommana descriziane del bene, averdn curd O predisae e carsitaristiche oggettive
deilimmaobila in relazione alfart. 10 DPR. 8330872 e se ja vandita immobiliare siz soggetta ad 7 14 A.
orvan nel caso df immobili abitativi diea § CTU se possa sussisfore 13 possibilifs o esercizio
celoozione A per mporibilifa 1 esserdo gia frascorsi 5 arvid gallulfimazione della costrnizione o
b/ ripristino;

L'immaobile & ubicato a plano strada di un fabbricato sito alla via Forgitelle, del comune di Spezzano
ckella Sila (C5).

Il scpralluogo é stato programmato in data;

¥ 25-10-2022 (allegato n.13) in cui non é stato possibile effetuare accesso per la presenza di
cancello e portore condomiriale;
¥ 14-12-2022 (allegato n.14).

Il fabbricato di cul fa parte Fimmebile si rova in wia Forgitelle di Camigliatello Silano nel comune di
Sperzano della Sila (05), dista dal centro circa 2 km, a circa 40 km dallo svincolo autcsiradale AZ
"Cosenza sud” e dalla citta di Cosenza che é anche cenbro pid importante nonché capoluogo di provincia.
Melle vicinanze non sl notano attivita commerciali di prima necessita che per guesto presuppore
['utilizzo dellauto,

Ha una propria corte condominiale a cui si accede sia mediante cancello pedonale che carrabile,

Da guel che pud giudicarsi da un esame visivo, I'edificio ha struthure sia verticali che orizzontali inc.a.

Si accede allimmobile framite una porta posta rell'atrio condominiale e risulta composto da una zona
giorno: ingresso soggiomo con angolo cothura ed una piccola dispensa posta dietbro il portore dingresso;
Una zoma nothe a cul s accede mediante un disimpegno composta da 2 stanze da letto e 1 we,

Mella zona diomo vi € un balcore di circa 8 mg sul quale si pud accedere sia dal soggiormo che
dall'angolo cottura,

Le imposte soro formate da 4 ante in legno: due esterme d'oscuro e due interne,

Il riscaldamento delle stanze awvierne mediarte shufe ad aria calda elettriche & un camino posto
all'ingresso.

Lirmpianto eletirico, da guel che i & pobuto constatare, & datato e per questo costituito da cavi rigidi,
limplanto tv & composto da antenna posta sul balcone da cui viene derivato un solo punto TV posto in
soggiomo,
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Nom & servito da gas metaro e per guesto l'acgua calda viene prodotta mediante scaldabagno eletrico
ed il plano di cothura & alimentato da bombola a gas.

Il pavimento & in gres tipico degli anni di costruzione, l'altezza media (soffitto-pavimento) é di circa 2,70
m.

Ul soffitto delle staree, sul quale sono state realizzate finte travi atte a ricreare 'ambiente rustico, si
notano, in alcuni puntl, distaccamenti dellintonaco, mentre la maggior parte delle pareti sono rivestite
con perlinature in legro.

La superficie interma dellappartamento & di circa mg €9,

Per difetto di manutenzione risultano deteriorate, la struttura estema, le ringhiere, le ante d'oscuro e la
pavimentazione del balcorne,

La p.lla 582 sub 22 ha anche un locale accessorio ubicato al “plano sottostrada 17 di circa 2,64 ma,
Maggior dettagli si evincono dalla documentazione fotografica (allegato n.15),

Tra la planimetria catastale (allegato n.10) ed il rilievo effettuato (allegato n.16) vi & una sostarziale
corrispondenza.

Per limmobile in esame sono superati | cingue anni dall'ultimaziore della costnuzione o del ripristino.
Inrelazione allart. 10 D PR, 633/1972 le cessioni di fabbricati o di porzioni di fabbricato diversi da quelli
strumentali sono soggette al regime “naturale” di eserzione da WA ad eccezione di alcune ipotesi nelle
guali non ricade il caso inesame e pertanto si applichera solo limposta di registro,

QUESITO N.3

&7 indicare per e costrisiony iniziate anferformente i 2 seffembre 1867 18 data &f infzio delfe costrziony,
arche i base ad elementi resuntivi, ove nan sia reparityle la dichiarazione sostifudiva dall affo notoric
d cii allart 40 delia [ 47/1985:

Il fabbricato & stato costruito dopo il 2 settembre 1967 come si evince dall'atto di compravendita del
primo concessionario (allegato n.17) in cui si legge che il venditore dichiara che la licenza di costruziore
n.72 rilasciata dal sindaco di Spezzano della Sila ha data 17/09/1976 e che lnizio dei lavori & ad agosto
1976,

QUESITO N4

ad accertae, per le costrigiond iniZiate successivamente alla dafa o o & punfo 3 gif estrem’ della
deariza o delia corcessione ediizia; eviderai in oo caso feventugle asserza of fcarnza ¢ e realizrazions
affettiiate in difformits dolla stassa ed in tali casi spedifichi lepoca df realizzazione dalfopara e/o delia
sua witimaziane. Im caso df apere abusive effettul if controffo delle possibifita df sanatorle af
sensi deflarlicofo 36 del decrete del Presidenie della Republblica 8 glugne 2001, n.380 ¢ gi
eventuall costi deliz stessa; altrimentl, verifichi, ai fini delia istanza di condono, indicande i
soggeltiv dells stessa istapte ® fa normative In forze defla guale fistsnza sle stata
presentets, fo state def procedimento, | cost! per i consegulmento daf titele in sanatoris e
fe eventuali obiazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogrni altro caso, verifighi, af fang
deife istamza di condone che {Rggivdicatario possa evemtvaimente presentare, che giff
immobiii plgnorat! sf travine nelie condizionf previste daifariicofo 48, sesto comma, delis
legge 28 febbraio 1985, n. 47 evverp deifart. 46, comma 5 def decreto del Presidente defla
Repubbiica & giugno 2001, n.380, specificandp il cosio per i conseguimenio def Hitolo in
senateria;

Mom & possibile rigpondere al guesito poiché il sottoscritto CTU non ha ottenuto, da parte dell'ufficio
tecnico del comune d Sperzano della Sila, I'accesso al fascicolo dell'immoebile pur avendone effettuato
richiesta tramite PEC del 23-06-2022 (allegato n.18) , e successivo sollecito con PEC del 20-09-2022
{allegato n.19)
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QUESITO N.5

ad alegare par | tavey | cartificato & destinazione wbarisiica rilascialo da! Sihdace compealfenie &
sarasf dellart. 18 delia Legge <7/ 955

La presente perizia non riguarda un temeno.
QUESITO N.6

&7 idenitificare catastalimente Himmaobile, previc accartameanto dallesatta risporidieriza def dafi spacificali
rellatto of pigroramento o fe risuifanze cafastali. indicands gif witeriord elementi necessari per
leveniuale eimissiorne el dacreto o trasfarimanto ed eseguianda fo variaziand che Ffossaro necessarie par
laggiornamento def catasta, AV campresa 13 denurnicia 3l NCELL inrelazione alia legge n.1248/38, offre
ad acqisie fa relativa scheds ovvero predisponendaia ove mancaite, provieda, i case df diffarmila o
marcanza df idorea planimetiia def bane, allg sua corresione o redizione, e, i caso o oggettiva
dnpossBifta, ne indidhi le ragiony astative;

Calle ispezioni catastali (allegati nn. 06 e 07) si evince che | dati dell'immobile conteruti nell'atto di
pignoramento soro corretti e il rilievo effettuato (allegato n.16) ha una sostanziale comispordenza con
la planimetria catastale (allegato n.10)

QUESITO N.7

ad appurare, suilad scorta dbila docusmentazione deltidgenzia dbf Teritoria, se alfatic delfa nolifica aef
Sanoramento parfe esecctata arg infestatara degli immaobiii stessi in forza ad wun affo regolarmeante
frasciitin, indicanda G eventuali campropriatary indivisi. Iy Bl caso fasparfa dowa pracisare se 13 quala
i tiftolanta dollesacutate sia susceftibie d separazione in nafura (affraverse ciog la matorale
separazione f ura porzione d valore esattamente pari ala qucia). L esparto deve infine chiarie gid in
fale sede se fimmobie risulfi comodamente divisibile i paziond df valare similare per diasounm
compronietato, predisponands se del casa wna borza of progetto o divisione;

1 sig. |G =tz unico intestatario dal 22-06-1994 guindi precedente alla data dell’atto di
pignoramento,

QUESITO N.8

7 vaificare lesatta proververza def bend materiall mediante 1a deosiigione aralitica dalfe vicerde
raiative alle frasoiziony ed alle kafiay pofecarie nel verderrio arfecedente al pignoramenta, i2
susistonzg o anerd, past, servifr aftive e passive, dirftli of usufrutto, wiso ed abifarione e quindl ad
dicdicare fesistanza of farmalita, vincol e anad, andhe o ratura candbminiale, che sararrio canceliali o
che comunauie risuiterarnre non opporiill el acarrirente;

Il berne oggetto del pignoramento, da quanto si evirce dalla relazione notarile, sono pervenuti al sig,
in wirtl dell'atto di compravendita del 22-06-1994 rep. 317820 frascritto 1| 25-06-1994

al mum, 16114/13512

Ad oggl non sussistono formalita, vincoli e oreri anche di ratura condominiale.

QUESITO N.9

a deferminare i valore degli imimabill ai sansi del novellato art 569 cp.c. nela deferminazione el
valore o mercato fesperfo procede &l calcolo delia supairficie delfimmaobile, specificando qualiz
commacigle, [ walore per melo quado e i valoe complessive, esporendn analiticamante gf
adeguamanti e le comeziory della stima, AW compresa, i3 ddisione aef valore o mercato praficata per
lassanza delia garanzia per vizi del bere vendido, e precisands (8l adeguament in maniara distinta per
G aned d regolarizrasione wrbanistica, o stafo diso e & manudanzione, o stafo & passessa, | whicalf
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e gif arard gicridici rary efimingbili nel corso del procedimeanta esecutiva, nanche par le eventuall spese
corcbhmiiali insolude;

[ parametri di stima considerati, utilizzati per la valutazione ecoromica, sono sia tecnicl quali il volume,
la superficie, il n® di vani , che economici, guestultimi sono guei valor che tengono conto di condizioni
ron facilmente misurakili, ma che influenzano il valore del bere temendo conto dellandamento del
mercato,

inoltre sl & tenuto corto dello stato di conservazione e manutenzione di; pavimentl, pareti & soffith,
implanto eletirico, impianto di riscaldamento, manto di copertura, infissi, impianto idrico sanitario, le
condizioni esterne del fabbricato,

Lo stato dellimmobile si considera proprio in funzione di tali parametri, non tralasciando comungue la
zona in cul si opera, I'ubicazione dell'area rispetto al centro urbano, la presenza dei servizi principali e
I'ubicazione centrale alla citta.

Si sono considerati anche i valori fomitl dalla banca dati delle quotazioni immebiliari fornite dall’Agerzia
del Territorio (allegato n. 200 che per la zona di Spezzano della Sila formisce valore di mercato che oscilla
tra min di- 460 & 640 £/mq per le abitazioni di tipo economico, mentre la valutazione commerciale
richiesta all' agenzia immcbiliare 1SFIN srl di Rende - £S5 - (allegato n.21) fonisce un valore di mercato
medio di 524,00 £/mg

Mo vi sono spese condominiall imsolute in guanto non si & costituita 'assemblea condominiale.

Calcolo del valore secondo le disposizioni OMI

La valutaziore effettuata utilizzando i valori fomiti dall'&gerzia del Territorio prende in esame il valore
rormale dell'immobile per come definito nell’allegato al prowedimento del direttore dell'agerizia delle
enfrate “Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazicne del valore
rormale dei fabbricati di cui all’articolo 1, comma 307 della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legge
finanziaria 20077 da cui il valore normale degli immobili residenziali & dato dal prodotto del valore
Lnitario normale e la superficie espressa in metri guadri.

WALORE NORMALE = WALORE MORMALE LINITARIO x SUPERFICIE (mal;
mertre
WALORE MNORMALE UNITARIO =Wal OMI i+ (Val OMI .. - Val OMI L) X K

dove il ValOMI,,,, e il YalOMI,,,, indicano rispettivamente 1 valor unitari rinvenibili nella banca dati
dell'Osservatorio Mercato Immobiliare (CMID) con riferimento alla Provincia, al Comune e alla zona
omogenea OMI in cui si colloca l'immobile corsiderato mentre K rappresenta la media ponderata di due
coefficienti, K1 (taglio superficie) & K2 (livello di piano), che é calcolato sulla base della seguente
formula;

K= (Ky+3K;)/ 4

fino a 45 mg 1 Diam 0
seminterato
Ky (Taglio SIS o ol o i L0 piano terrenc 0.2
TENE oltre 70mgfino a 120mg | 0.5 Ko (Livells = . :
superficie] . 7 piano orimo 0.4
oltre 120 mg fino a 150 03 di plano) : ; ;
mq : piano intermedio 0.5
oitre 150 mg 5 piano utimo 0.5
piano attico 1
Per 1| caso in esame avremo:
» Ko =3l 5
» Ko=0,2
10
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per cui avremo un valore di K=0,28

Per il calcolo del valore normale unitario si sono considerati | walorl fornitl dalla barca dati delle
guotazioni immobiliar fornite dall’Agenzia del Territorio e per il comune di Spezzano della Sila (C5) zona
“Suburbana /CAMIGLIATELLOD FEDERICT MOCCONE” per la tipologia “abitazioni di tipo economico™ |l
valori risultano essere | seguenti:

» CMI,,,..= 460,00 €/mq
> CMI,,.= 640,00 £/mg

Il prezzo a mg che ne deriva sara;

WAL CRE NCRMALE LINITARIO = 460 €/mq +(640 €/mq - 460 €/mq) x 0,28 = 509,50 £/mq

sl walore normale uritario bisogna effettuare una conversicne da categoria catastale a tipologia edilizia
oM

Le categorie catastali delle unitd immobiliari (Tab. 1, col. 1) frovano corrisponderza nelle tipologie
edilizie OMI sotfo elencate (Tab. 1, col. 27

Poiché gueste utime accompano talvolta pild categorie catastali, occorre adeguare il valore normale
moltiplicandolo o dividendolo per 1 coefficienti correttivi indicati (Tab. 1, col. 3.

L'immobile oggetto della stima ha classamento /3 e trovandosi in tabella la fpologia edilizia CMI
corrispondente, per il calcolo del valore €/mg, non si applichera alcun coefficiente correttivo,

TABELLA 1 {Conversione da Categoria catastale a tipologia edilizia OMI)

1 2 3
Eategc_m‘a_catasttal_e : Descrizione Tlpnlug!a =ENag Coefficiente correttivo
delle unita immobiliari OMI corrispon dente

Al Ahitazioni di tipo signorile Abitazioni signorili -
Az Ahitazioni di tipo civile Abitazioni gwili -
Al #hitazioni di tipo economico Ahitazioni economiche -
Al Abitazioni di tipo popdare Abitazioni economiche +1,05
AfS Abitazioni di Hpo ulkrapopolare Ahitazioni economiche +1,10
AlG fbitazioni di bipo rurale Abitazioni economiche +1,20
A7 Abitazioni in willini Wille e sillini -
Alg Abitazioni in ville Wille e willini x 1,10
] Castelli, pdazzi di eminenti pregi artistici e skorici Abitazioni signarili ® 1,50
All0 Uffici & studi privat UIFfici, Uffici strukburati -
Alll fhitazioni ed alloggi tipici dei luoghi Abitazioni tipiche -
1 Meqozi & botteghe Neqozi -

11

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

Firmato Da: LOPREITE THOMAS Emesso Da: ARUBAPEC S P .4 NG CA 3 Serial#: 1b0ef52 105 60eta 0Fac28e3 281064



Magazzini e locdi di deposito, cantine e soffitke se non

o2 unite all'unitd abitakiva Magzezini -
Cla Labor gtori per arti e mestieri Labaratori -
G Stalle, scuderierimesse ed aukorim esse B -
D1 Cpifici Capannoni bpici -
oz Aberghi & pensioni Pensioni & assimilati -

Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di
o7 un'attivita industriale e non suscettibile di destinazione Capannoni industriali -
diversa senza radicali trasformazioni

Fabbricati costruiti o adatkati per le speciali esigenze di
DS un'athisitd commerciales non suscettibile di destinazione Cenkri commerciali -
diversa senza radicali trasformazioni

L'agenzia immcbiliare Isfin srl rella sua walutaziore ha indicato che il valore per la tipologia
dellimmcbile pud osclllare tra 489/559 £/mq e pertanto si & Utilizzato un valore pari a 524 €/maq.
Secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle enfrate) la
valutazione delle superfici di balconi o terrazzi, essendo comunicarti con | vani principali, vengono
calcolati nella misura del 25% fino a 25 mg, mentre per il locale accessorio, avente altezza minima di
mt 1,50 e non collegato al vano principale, verra calcolato nella misura del 20%,

il prezzo di mercato a mg individuato &:

Prezzo
ISFIM O rredic
{OMIISFINY
descrizione £/ /g /1 £/ £/mg
min s ISFIM metia
abitazione: 4/3 foglio 2 — plla 582 -
sub 22 in via Forgitelle - =y aeH e 21058
Il valore unita immcbiliare & riportato rella tabella seguente:
sUp. sup. lorda Prezzo abbatd mento
Iderfificativi imrr‘obileﬁi mpi;;ordat ); lorda | locde :Sl_ip!;::'rdag di Vgore_ ! forfettario de
FEEETELER (balcone) { seminterrato | SAS L mercato LR R 15%
mq . mg i mg . mg | &mg i € | €
shitazione: &3
foglio 2 p.lla 582 sub 22 | £9,00 Po200 053 P 71531 51688 {136.972,22 | 31.426,43

invia Fargitelle

Il valore dellimmobile & di € 31.426,43 arotondato a € 31.400,00.

QUESITO N.10

F formare b po- gropn omogenel se fa rahrd deglf immobii lo corsente, indicando per diascurd

Lrita i valore, fa superficie ed | canfind e pracedanas, se necassaria, al relalivo frarionameanto calastale;
12
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Siindividua un singolo ot

a OTTO 1

ofoglio 2 —plla 532 — sub 22 - abitazione, cat. A/3 (abitazion di tipo economico)
QUESITON.11

ad accartare o stafo of possessa el bene, con Hindicaziore, se occipato g7 fozi del Hialo in base &f
quale ¥ compendo & cooupai, can patticalare riferimenta alfesisterza of conbrattl registrali in data
atecederite al pignoramento; lBddbve gl immobif signo occcupali in base ad wn contratfo df affitto o
lbeariona, ove passibile fo alleghi e comurnguie varifichi semipre 13 data o ragistrazione ¢ 13 scadanza qef
cantratta, la dafa of scadenza par leventugie disdefta, feventuale data d rilgscio fissata o lo sfato delis
casa evanfuaimeante in carso par i rifascio, 1z reponderiza def carone al valore of mercalo &l momenio
della condlusione del contratio e i caso negativo, la difererza rispetfo a fale walore rondhd
el esistanya O farmalta, wncall o aned arche o raba cangomiqiall gravantt sl bene dhe
restaranng 3 caiao, dallingiirents, IV comprest | vincoll darfvant ap conbrafti cidenti sl attitodne
edificataria deflo stesso o 7 vincol carnessi can | sue caraffare starico-arfistico. lerifichy in parficalare
se | baryf plgrorali siano gravalil da cerso, Hvello o Lso civico e se v sia stala affrarcazione dz talf pesi,
orvan che § diiffo suf bere bl dbbifore pignorafo sia prooriefd ovvero derdvante o alorio aBf
sLdARtl fital. Shacifichi Himparto anniuie dblle spese fisse df gestione o o marifanziane, nawdhd circa /8
sussistenzg o evenifuali spese straardinade gia delbarale arche se if relative debifo nor sia ancora
scadde, suwoevantual spese condominiall ron pagate negli Wit die avy antariar alle dafe dilia
perizia, suf corso df evenfuall procedimenti ghidiziard refstivi af bere pignorats,

Si raccomanda il perito stimatore di indicare:

= al punto 11, se il bere/beni oggetto di pignoramento sia/siano liberi o ocoupati. E in
guestultimo caso se risultino ocoupati da terzi (in caso affermativo se in virtd di titolo e guale e
se opponibile al pignoramento) o dal debitore,

Individui & precisi, specle in guest’ultimo caso, se a occupare limmobile i slano soggett
particolarmente sersibili, come ad esempio mincri, disabili, areiani. Rilevi tali circostanze anche
rel proprio verbale di soprallucgo.

Tutto cid al fine di consentire al custode, se nominato, e in ogni caso al Giudice dellEsecuzione,
gl cpportuni provvedimenti in ordine alla liberazione del bene,

Ca richiesta effettuata all'Agenzia delle Enfrate (allegato n.22) per I'mmcbile

v foglio 2 —plla 582 —sib 1 non risulta un confratto di locazione;
v foglio 2 —plla 3832 —sub 22 risulta un confratto di locazione registrato in data 27.01.2021 al

mUmero 566 serie 3T la darata della locazione & prevista dal 01.01.2021 al 31122024 e
I'importo del canone annuo & di € 2.400,00,

Il soggetto conduttore risultava essere il sig. [ KKKGGTTTEEEEE - T
=

Si precisa che suddetto contratto ha data antecedente il pignoramento poiché & stato effethuato in data
053-10-2021 e quindi opponibile al pignoramento,

Il canore annuo di locazione parl a € 2.400,00 e si ritiens, per guelll che sono | prezzi di mercato della
ZONA, Sia congruo,

Ca richiesta effethuata alla SOPRINTENDENZA ARCHECLOGIA BELLE ARTI E PAESAGGIO FER LA FROVINCIA DI (ZOSENZA
& emerso che non vi sono vincoli di carattere storico-artistico (allegato n. 23)

o si hanno spese fisse in guanto il fabbricato non ha costituito 'assemblea condominiale.

MNom e stata riscontrata la presenza di soggetti particolarmente sensibili, come ad esempio minor,
disabili, anziani-
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QUESITO N.12

ad accartare se | e pigrorall siana oggetto df rocedira esprgoriativa per pubblica wliita;

Mo é possibile rispondere al quesito poiche 'ufficio tecnico del comune di Spezzano della Sila (C5) non
ha forrito alcuna risposta alla FEC del 23 giugno 2022 (allegato n.24) e successiva PEC di sollecito del
20 settermbre 2022 (allegato n. 19),

QUESITON.13

ad allegare le plarimetrie degli immobii ed wna cangrua dbcumenitazione fotogralica che idoreamenite
g

Si allega la planimetria dell'immaobile allo stato athuale e la documentazione fotografica (allegato n iS5 e
n.16)

QUESITO N.14

3 deposiare wna separala o succita desarizione bl loito, ovvaro dei Iotli farmali, con indicazione dblic
stafo o occuparione da parte aBlfeseciidato o o ferzi con i prezro o stima lora attibuita, nglls quak
sad indicata tra 1alfro andhe i confesto in i gif stessi soro ubicali, secordo o schema corsueio def
bandi &f vendita immobiliare.

Sirimanda all'allegato n.25

QUESITON.15

a7 afagare wna varsione della perizia i siima redsitta i conformita allz direftiva del Garante per iz
aolfeziane gBf Bt personalil b 722008 (GUL nA7 gel 25.220058) assia wng conia dbifelaborato
sanra findicazione deffe generalifta dal dabifare e o agrid alfro dito parsanale idorneo a rifevare Fidantits
o questiiftimo e of eventuali soggetli fesi | qual | proprietai df porziory immobiliari cofinanti con 7
bene dellasactdato ovvaro comprabiatari] Rory Drevisio qala legge @ coimunguie eccadente & o
Pertinarite repetio ala procadira o vendita™

si rimanda allallegato a2 ossia versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del
Garante per la proterione dei dati personali del 7.2.2008 (G, n.4? del 25.2.2008),

CONCLUSTONI
La presente relazione viere inviata, completa di n®26 allegati, (allegato n.26) all'ufficio cancelleria,

Soringrazia il Signor Giudice per la fiducia riposta restando & disposizione per ogni alro ulteriore
chiarimento.

Rende, i 27-12-2022

Il CTU

ing [
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