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TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA
- SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIAR! -

1)PREMESSA ALLA RELAZIONE:

I sartascritto
€ stare

incaricato {(Allegato n°i) Ciudice della Sezione EFsecuzions
mmobiliari del Tribunale Jivile dif Cosenza, di vedigere yelazione tecnica estim ativa dell Tmm obile,
P agyvanti meglio desoritto, soltoposto @ mBianoram ento nella Froceduwa di
Esropriazione moliligre n°25/2024

IMMORILE: { Allegatin® 5A - 5B)

: Piano : 5 Supeficie
COomuRe fig Foglio | Part. | Sul | Cat. | Classe | ConrsisteRza st
Wia Cesare Mo
Lz 7 Firrao h.54 (e visura
{catastalmenite catastale a9 636 | 7| ASE I I van! 140 mg
(EF73) Vigle della pliana T)
Rismeri by anz a)

well'affidave Nincavico, I §ig. Giudice ha formwlatel seguenti guesiti:

L) vevifichi, prima d ognialtva artivita, 'a completezza della docum entazione & cui all’arr 567, 2°
comm A cod. proc. oflk {estratto del catasto e certificat delle Isorizioni e trasorizion) relative
all'immobile pignorate effettuate nal venti agnni anterior] allg tyascrizione del pignoramentao,
oppwe certificato notarile attestante le riswltanze delle visure catastall e dg registri
immabiliari) seanalando immediatamente al giudice quelli mancantl a inidona {(in payticolare,
controlll la sussistenza della trascrizione del titole di provenienza in favore dell’esecutato -
Fiscontrandeo, in Jpotes 4l doguisto per successione eveditavia, fa trascrizione del’atte 4
QoCETAZIoNE espvesse a tacita € 1a trasorizione dal titale di goguisto in favore del defunto - e la
coryispandenza tra il divitto 4l sug spettanza ed I divitto eggetia i pignoramental. Ove Jf
tecico Fawvus Vincompletezzg dellg docuwm entdzione ipocatastale jn atti; a) s Vincompletezza
CONSTAtAta Figuardl TMET § Beni pignorati, Vesperto informerd Immediatamente I qiudice
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dell‘esecuzione, Interrompendo aghl attivid fine g nuovg disggosizicne @ quest'ultimeo; ) se
Vincompletezza constatata riguardl solo alcuni de benl pighoratl, lesperto ne informerd
coM BN Que Immediatamente il gludice dell’esecuzione, ma procederd frattanto alla redazione
della perizia con ¥iferimento o residwl benl pey cwi la documentazione sia valida e completa
{dando qrto in perizia della trasmission e degli arti al giudice con ¥iferimento gl Beni non stimati,
per cwi sia stata ravidsata Vincompletezzg della docm entazione lpocatastalel;

2) predisponga, sula base del documenti in arti, Uelenco delle isovizioni e delle trasecriziani
preqiudizievoll gravantl sw Benl pignovatl (ipotedhe, pignoramenti, sequestyi, dowmande
qludiziali, sentenze dichiorative di fallimento, fondo patrimonialely gualora riswtine alive
procedwe esecutive gravantl syl medesimo Vesperto ne verificherd lo stato In cancelledia,
riferendo immediatamente al giudice dell'esecuziaone qualora le predette procedwe esscutive
non Sano estinte;

i) acquisisea, ove nen depositate, le mappe censuarie che egli vitenga Indispensabili per la
covretta identificazione del bene ed, in ogni caso, | certificatl @ destinazione wrbanistica def
terrenl di el oll'articolo 30 del DPR. &glugnae 2001, n. 380 danda prova, in caso di wmancato
Filascio @ detta docwwentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa
Fichiestd; dequWsisca e depositi, jn ognl caso, agqiorhate suve catastall ed lpotecarie per
immabile e per soggetto (g favore e contro), gueste Wime in forma sintetica ed integrale,
vifevite almeno al wentenhlo antecedente [a datqg 4 conferimento dellincarico, segnalando
elrentuall diserasie trale viswtanze delle stesse all ‘esita df gccivate contrallo ineradata;

4) descriva, prevo nesessario dceesso, limmobile pignorate, Indicande dettagiiatamente com m e,
focalitd, Wa, nmera ceo, seala, piang, Intevno, caratteristiche jnterne ed estevne, suwrerficie
{ealpestabile) in mg., confini e dati carastali attuali, eventuall pertinenze, accessorl & millesimi
dl pavti comuni davarol, soffitte camuni, locall & spombero, portinera, viscaldamento gcc
descriva le coratievistiche strutturall del bene {strutture verticall, solai, infissd estevnl ed
internl, pavdmentazione interng  ed gsterng, Impianti tenmid, mpianti eletthicl )y descriva le
caratteristiche della zona, con riferimento alla wbanizzazione prim aria € secondaria, i ser izl
offerti dalla zona (centyi commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi gl dettaglio), alla distanza
dal centro dellag ditd € dalle pvincipall vie di comunicazion e verso estarno (strade, autostrade,
fervovie, parti, geroparti) nonché gl principall collegamenti verse il centrao della cittd;

M aceerti la conformitd tra la descrizione artyale del bene (indivizzo, numera dvco, giano,
interna, dati catastall e confini) e quella contenuta nel Pign argm ento edidaenzian do, In casa 4
rilevata difformitd; a) s i dati indicatl in pignoramento el hanno mal Identificato Vimm obile g
hon cansentono g sua univoca Identificazion e; b2) s2 | dati indicati in pign or @n ento son o eryonel
ma consentona Uindlvidugzione del bene; o) g2 0 datl indicati ne planoramenta, P non
corrispandendo g gualll artuali, hanno In precedenza individuato Nimmobile ¥ gppvesentan do, in
questo caso, fa starig catastale del compendio Pignorato;

i) ritevi le eventuall difformitd o mancanze nella documentazione catastale LiMITANDOS a
descrivere le necessarie variazion! pev Nagaiornamento del catasto ed g quantificare in via
s aria il costo per g correzione a yedazione delle planim etvie o par Maccatastamento;

Zindichi utilizzazion e prei sta dallo sty ento wrlanistico com unale;

&l indichi fa conformitd o meno della costruzione alle autorizzazion! o concessionl ammini stratve
g V'esistenzad o meno di dichigrazione di aqibilitd. in caso di costruzione realizzata o wodificata
in wolazione della nowm ativa wisanistico-edilizia, Vesperto dowrd descrivere dettagliatamente g
tipalog/a degll gbus riscontrati € dive se Uillecito sig stato sanadte o sigd sanalile jn Base
combinato digrosto degli articoli 46, guinte commad del DF R agiugno 20017, n. 380 e 40, sesto
commn g della L 28 febbvaio 1885, n. 47 I particalgre-in case @ opere abusive, Il controllo
della possibilitd df sanatoria af sens dell’articole 36 del decreto del Fresidente della Repubblica
del Sgiwgno 2001, 1. 380 ¢ gli eventuall costi della stessay altvivnenti, la verifica swl’eventuale
presentazione di istanze df condono, indicando Il soggetto istante € Ia normativa in forza dela
guale listanza sia statg presentata, lo stato del procedimento, § costi per il con sequwim ento def
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titelo in sanatoria ele eventuall oblazionl gid coryisposte a da corvispon deve; In agni altro casa,
fa verifica, ai fini della istanza & condone che Maggiudicatario passa eventualmen te presentare,
che gli immobili pianoratl & trovine nelle condizion! previste dall’articolo &S0, comma sesto ,
delfa legge 28 febbwaio 1985, n. 47 ovvere dall’art. 46, comma gquinto del decreto del
Presdente della Repubblica def & glugnoe 2001, n. 380, specificonde 1l costo per
conseq Wimento del titolo in sanatoria. | cost @ sanatoria dowanno essere computatl — previa
detrazione - nella determinazione del prezze & vendita, OQve esperto raweisi g non
sanalilitdScondonabilitd. degli - imm ol @anoratl o & talunl O ess) q) specificherd se
Vin sanabilitd vig uardi Fintero imrmobile ovivaro partl di esso; Bl in caso & abusiWid parziale
indicherd ) costi per la demoliziene il vipristing dello stato dei luoghl, detraendall dal prezzo di
stima;

O) dica se épossibile venderel benl pignorati in uno o pin lotti, provveden do, in guest ultimo case,

alla love formazione; il frazionamento di singoll cespti ai fini della formazione di pin lottl sarad
possibile solo ove consenta Wng B0 vantagglioss occasone o vendita o wna wigliove
individuazione del beni e salo preda awtorizzazione del Giudice dell’esecuzione. [n pyesenza
delle  predette  condizioni, 'esperto pvolvederd afla - redazione del frazionamento e
all'identificazione del nuowl confini dal beni frazionatiy allegando alla velazione estim ativa 1t
gt amente appvovatl dali’Ufficio Tecnico Braviale;

) dica, nel caso in cw Vimmolile sa pignorato solo pro quotd, se esso sa divisbile o mens in

naturag e a guall condiziohi. A questo punte: a) Nel casoe s trattl @ quota indivsa, esserto
fornivd fa valutazione tanto dell intera, guanto della sola guota, Tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quate indlvise; Blin caso di dagBilita in natura, Nesparto indicheral
costi per  eventudle frazionamento, @ oW proviederd solo in caso df autorizzazione def
aludice dell’esecuzione qii'esito diudienza ex art. 569 cp.c. (Posto che lg divisione in natura, al
sensl dallart. 600 g, pestulg g vichiesta del creditore pign ov ante avivero dal comprapriatars),
Qe Micera g predetta autorizzazione, 'esparto provvederd alla formazione da sngall lotti (ed,
ove necessario, dll identificazione del nuow confini, nonche alla redazione del frazionamento
allegando alla relgzione estimativa | gl debitamente appvovati dall 'Ufficie Temicao Erariale)
indicando il valore di dascune di ess € tenendo conto delle quote del singoll comproprietar,
preveden do anche alla determinagzione degli even tuall cong uagli in denaro;

11) aceerti se UVimmobile é libero 0 ocouparto, indican do comgintam ente le g enevalitd delle pevsone

chegventualmente occupano il Bene, Jf lora yapporto gon esecutato il titolo dell’occupazione;
g guesto punto, deguisizca § titole legittiwmante Jl possesso o Ia detenzione del bene
gridenziando 52 e380 gbbig o Wmeno data cevta gnievigre gila trasoizione del pignoramento;
werifichi - se yiswltano yvegistratl presso Vufficdo del yegistro degli atti pwivarl contvratti @i
locazione; gualorg yiswiing contyraiti @i lacazione opponibill alfa procedura esscutiva e grerto
dowd indicare la data & scadenzo, 'a data fssata per il vilascio o se sag ancora pendente 1)
@ludizio per la liberazione del bene in ognl caso esperto detewminesd Il valore locative del
bene, esprimendo Wnag valutazione di congywitd swl canon e pattiite in eventuall contratt df
focazion! opponiBill alla procedura;

120 ave Nimmobile sia ocoupdto dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecurate,

gog Wsisea Il proveedimento di assegnozione della casa conlugale;

13V indichi 'esistenza sui benl pignovan di eventuall wvincoli artistid, storicl, alberghicri di

inalienabilitg o & indhasitaiitg; acoavtl Vesistenza & vineall o oned df naruya condaniniale
{segnalando se gli stess resteranne g cavico dell’gequivente, ovvero saranho cancellall o
risulteranno non opponilill ol medesmol; vilewi Vesistenza @i @ivitti demaniali (@i superficde o
ser ity pubbliche), o cens, el o us clvc evdenziondo gl eventuali oneri @i affrancazione o
FlEscatta;

13 Bis) indichl Vimporto annuo delle soese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali gese
strgakdinarie gid deliberate anche se il relative delito non §a anoora scadito, eventuall saese
condaminiall non pagate negli wWimi due annl anteriar] alla data della perizia, sl corso g
eentuall procedimenti qiudiziari yelativ al bene pignorata;
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14) dereyminl 11 valore dellimmobile con eswvessa e cempiuta indicazione delle condizion
delliimmobile e del criterio @i stima e gnalitice descrizione della letteragtwra cul & € fatto
riferimento gperando le gpportune decurtazioni sul pyrezzo di stima consderando lo stato df
con serivazione dellmimolile € come gEponibill allg procedurag esecutiva | osoll contratti gi
locazione e | proviedimenti di asseghazione af conlug e dwventl data cevta anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento ('agssegnazione delld casa coniugale dowrd essere ritenuta
opanibile na limiti @ 2 anni dalla data del proviedimento dl assegnazione s non trascritta
nel pubElici registrl mg gnteviare alla data df trascrizione del pignor giento, nan opwaeniiile
alla pvocedura se @sposta ool provvedimento successivo alla data dF traserizione del
Bianoram ento, sempre appanitile se trascritta In data anteriore alla data @ trascriziene del
Blanoramento, i o gquesto Wimo casge Nmmebile verrd valutate come se fosse wna nudd
progrietd). FProceda, Inoltre, all’abbartimente forfetaric pari al 15% del valove per Ia
differenza tra onerl wributarl calcolall sw pvezzo pieno gnziché sw valor] catastall e la
gssenza i gavanzia per Wzl ocowltl nonché per eventyall spese condominiali insolute, ndichi i
valore finale del bene al netto dele suddette covvezioni e decwtazionl, nonche di quelle per
ewventuall costi di sonatoria/demolizione, come da quesito 5;

15} Fiporu in apposite foglie “Hassuntive” a parte, con assoluta precisione, essendo dati da
rviportare nell'ordinanza di vendita,: - lo desoizione sintetica dei Totti con relathyg datl
cAtastali e prezzo base; - per dascun lotto la Aatva Blena proprictd, usufiutto, nuda
proprietd ece) e la titalaritd giwidica del divitto oggetto del pignovamento; - se il lotto &
Hlanorato sofe pro gueta la consistenza dalla quoata ed il suo prezzo base.

WNelle condusions, Inaltre, evidenzi jn g riassuntiva eventuall proslem atiche viscontyate nal
guesiti da Tag T4l

Raceolto 1l giwamento del sortoscritto (Alleqato R°2) & formwlat | guesiti, I} Sg. Ciudice ha
digeosto N temmine Wimo per 0l deposito dello Conswenza Tewmica o Uffido. Le difficoltd
determingtesi per  effettuare Nl necessavio soprallucgo, cos came di sequito Fiportato, , hanno
costretto §f sottoscritto a chiedere proroga che, illmo Sg. CE, con proprio provieding ento

Allegato nd), ha concesso,

Acquisite le cognizioni di wmerito a sequito dello studico del fascicolo d'ufficio, al fine di
egAetare lincarico affidatogli, il sottoscritto ha proceduto ol necessario sopralluog o alle scopo di
decertare esatta whicazione el immaobaile in esame anche nel contesto wrbanistico, 1a consisten za
g le principall cavatteristiche tervitoviali, comparativamente alle carattevistiche intvinseche ed
gstrinseche di analog hi camplessi ubicati nelle zone di pertinenza.

Accertamenti pralungati sono stati condottl presso il Comune di gppartenenza del benl, 'dgenzia
del territario - Uffide Frovnciale @i Cosenza e ]I Servizio Fubblidtd mwebiliare - Ufficio
Fravinciale del tervitorio di Cosenza, al fine di yiscontrare, identificare e definive eventuali cas di
variazione catastall.

Sona state noltre svolte indagini di carattere techico - economico allo scopa df yacoogliere tutti gl
glementi wiili qlla determinazione dal @in probabill prezzi di wercato, 10 coMUNE comim ercio,
attribwibili, all'attualitd, al cesgite fn trattazion e fn modo da poterne dedwre un valove che s
aviaeini il pin possibile a quello che un ordinario compratore pagherebbe pey acquistare Il bene
eggetto della stima,
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2) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL CESPITE
IMMOBILIARE PIGNORATO:

Dall'esame deali arti della procedwra di planoramento immobiliare n°257/2024

. Fisulta
assogqettato ad esscuzione ed identificato nel NCE U del Comune of Luzzi (C5), in pieng
propvietd §f sequente [nwm obile!

IMMORBILE: { Allegati n® 5A-5E)

; Flano , ; Supeficie
Coriune IFia Foglio | Part, | Sub | Car. | Classe | Consisternza il
Via Cesare Flang yriva
fFz) Firrao n. 34 {da visura
fratastalmenlte | catastale pigno | 49 36 | 7 | AS3 ) 5 vani 140 g
(E773] Vigle dalla T
Rirmembranza)

3) RELAZIONE DI PERIZIA

friswitali di detti gocertament] technicl ed econemici, I conteg gl estimativi nendhele conclusioni alfe
quali in definitiva il sattoscyitto € pervenuto Vengon o Fiportati nel sequito della presente ralazione,
fa quale sard struttuyata logisticam ente in waniera tale da con siderare e soddisfave in wmaniera

ESAUSTIA oghl singolo quUesto.

RISPOSTE Al QUESIT!

QUE SITO N'1: Verifichi, prima di ognri altra attivitd, la completezza della
documentazione di cui allart. 567, 20 comma cod. proc. civ. {estratto del catasio e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni velative all'immobile pignovato effertuate nei venti
anni anteriovi alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante Je
rvisultanze delle visure catastali e del veqistvi immobiliari) seqgnalando immediatamente al
qindice quelli mancanti o inidonei (in particolare, controlli la sussistenza della trascrizione
del titolo di provenienza in favore dell’esecutato - riscontrando, in ipotesi di acquisto per
successione ereditaria, Ja trascrizione dell’atto di acceftazione espresso o Iacito e la
trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto - e la corrispondenza tra it divitto di
sua spettgnza ed il divitto oggetto di pignoramento). Ove il tecnico ravvisi Pincompletezza
della documentazione ipocatastale in aiti: a) se Pincompletezza constatata riguardi tutti §
beni pignorati, VPesperto informera Iimmediatamente I gindice dellesecuzione,
interrompendo ogni aitivitd fino a nuova disposizione di quest’uitimo; b) se Pincompletezza
consialaia riguardi solo alcuni dei beni pignorati, Pesperto ne informerd comunque
immediatamente il gindice dell’esecuzione, ma procederd frattanto afla redazione della
perizia con viferimento ai rvesidui beni pey cui la documentazione sia valida e compleia
{dando atio in perizia della trasmissione degli atti al gindice con riferimento ai beni non
stimati, per cyi sig stata ravvisata incompletezza della documentazione ipocatasiale);
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Lo serivente ST U proviederva alla conswitazione del fascicolo del procedimente ed In velazione

alla documentazione di cuw all’art. 567, 2comma cod. proc. oy, decertavd o presenza della
sequen te docls entazion e

- Cern’imazmne notarile (Allegato n'6) rilasdata il giorno O08/02/2024, dal Notalo -

» attestante le visultanze delle visure catastall e da reqistrl immobiliari,
giusta quanta disposto dalla Leag e n 3027958 e successve modifich e;
- Cetificazione catastale storica £ Allegata R°F)

La verifica della docwmentazione ipotecariad ventenndle (pocatastale) in atti ha permessa di
aceertare:

a) la conformitd tra @ dati riswltant] dall’atto di pighoramento immobiliare e guali ripartatl nella
relatiiva norad & rasorizione;

) la vegolavitd e completezza della prescritta certifleazione pocatastale;

¢l Vindividuazione del bene pignorato sepow:

P.oonon W @ corvispondenza tva la toponam astica indicata in pignoramento e guella indicata
nel documenti catastali, Dalla Wswra catastale (allegato 5A), infarti, I'inmmobile risulta
ubicate alla g della Rimeaenbranza, wmentre In realtd o stesso riswlta whicato, con oghl
raglonevole certezza per cambio df toponom atica,  od oqg! allag Wa Cesave Arvaon. 34,

2. non Wi é corvigpondenza sulla posizione ol piano del fabbvicato tra fa Wswra catastale e la
reale ubicazione dellimmobile. Dalla viswra catastale, infatti, Mimmobile visulta essere
ubicato Ql piano terra wmentre nella realtd € situate al pvimo piano @ fabbricato cos’
co e da elaborato grafico cata stale (allegato 58) .

Pey tanta, Il Bene immabiliare, yvicadente nel Comune & Luzzl (C5) in \a Cesave Fiyrao v 34,

{catastalmenite \Male della Rimenbyanza), dssoggetiate ad esecuzione yvisulta identificaro nel
NOEU. del Comune gl Luzzi (CS) al:

IMNMOEILE:
: Fiano ; 5 Supeficie
Comune Iia Foglio| Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza Jataea
i Figho grivio
Lz Ei Firrao n 34 {da wisura
fcatastalmenite | catastale Fige) g3e | 7| ASE ) 5 vanl T4 mg
(EF73) Viale della piano T)
Rimembranza)
QUADRO SINQTTICO DELLA PROVENIENSA AL VENTEMNNIO
FPASIMNA 3
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QUE Sf TO N2 . Predisponga, sulla base dei documenti in atni, Pelenco delle iscrizioni

e delle trascrizioni preqgindizievoli gravanti sui beni pignorati ({ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande gindiziali, sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale);
qualora risultino alire procedure esecutive gravanti sul medesimo Pesperto ne verifichera fo
state in cancelleria, riferendo immediatamente al qindice dell’esecuzione qualora Je
predetie procedure esecutive non siano estinte;

h base alla certificazione notavile (Allegato B°6), sull’ immobile cggetto di stima della presente
relazione, sl rilewa:

che NMmmobile ogaetto di attestazione riswltano essere di proprietd _
N - - 110 1 07,02/ 2024 Son

lilevi da pesi, oneri, Wncoli e trascrizion) preaiudizievoll df qualsias specie e natuya, noncheé
da Iserizion] Ipatecarie e privileql viswtanti do detti docwn entl e veqistrl, ad eccezione
delle sequenti formalitd:

- Iwateca volontaria bl F02 del OF 0252006

per Fure 96 000,00 4i cul Euro 48 000,00 pear
capitale, devivante da concessione g g aranzia @i mutuo fondigrio; duvata 13 anni, came da
atta notarile pubblico a rogito in data 08/02/2006

yER 2R0504 /48585,

derivante da ipoteca legale qi sen s
aFt.7F DER 602/73 modificate dal DICE 4699 e dal D.LCE 193/07, in data 13/01/20717
rep 61/34

derivante da ruala g
aviaso df addebito esecutivo, in data 20/01/2017 rep 2186/ 3417

- Faporaments mmobiliare n. 1639 el 18/071/2024

Pubblico Ufficiale: Ufficiale Giudiz. UNEP cfo 0l Tril di
Cosenza, I data 1370172024 vap 100,

— e
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QUESITO N 3: Acquisisca, ove Ron depositate, Je mappe censuarie che eqli vitenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, In ogni caso, § certificati di
destinazione uvbanistica dei tevreni di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380
dando prova, in case di mancato rilascio di detta documentazione da parie
dell’Amministrazione compelente, della relativa richiesta; acquisisca e depositi, in ogni
case, agqgiornate visure catastali ed ipotecarie per immohile e per soggetio (a favore e
contra), queste witime in forma sintetica ed inteqrale, riferite almeno al ventennio
amtecedente la data di conferimento dellincarico, seghalando eventuali discrasie tra le
risultanze delle stesse allesito di accuraro controllo incrociato;

Song state dequisite le agqiornate viswe censwarie e g yappresentazione in planimetria
catastale (allegati n® 5A-5B) dallimm olile, oggetto di pignoramento, fdentificato nel N.CE U de
Comune di Luzzi Al Foglio n® 49, particella n® 636, sub n°7, dalle guall s € constatata in maniera
chiarala corvetta identificazione seppuy come gld egwessa in precedenza:

7. non v € corvigrondenza tra la toponomastica indicdtd in pignoyam ento € guella indicata
nel docwmenti carastali. Dalla wisura catastale (allegato 54), infatti, Vimmobile risulta waicato alia
Wa della Rimeambyranza, mentre in yealtd fo stesso riswlta wbicato, con ogni yagionevole certezza
ey camblo di topanom atica,  Add oggl allag via Cesare Firrao i 3d,

2 noh W é corrisgpondenza sulla posizione al piane del fabbricato tra la viswra catastale e la
veale whicazione dell’immobile. Dalla viswra catastale, infattl, imm obile visulta essere whicato of
Biano terrag mentre nella yealtd é situato ol primo piane dal fabbyicato cos’ come do eaborate
grafice cata stale (alleg ato 58)

Song state acquisite le dggliornate Wsure ipotecarie (Alleqati n® B-9) del bene oggetto df
Bignaramento dalle quali non si evidenziano all’esito di acew ato contrallo Incroci ate, pavticolari
disevasie.

Moy & stato vichiesta il certificato @i destingzione wianistica in guanto all’attive della procedura
dl Pignordmento non sono interessatl teryren’,

QUESITO N4: Descriva, previo necessario accesso, Pimmobile pignorato, indicando
deftagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piane, interno, caratieristic e
interne ed esterne, superficie (calpestabilita) in m2, confini e dati catastali antuali, eventuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni tlavatol, soffitte comuni, locali di sqombero,
portineria, riscaldamento ecc.), descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture
verticali, solal, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici,
impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con rviferimento alla whanizzazione
primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi
diversi, neqozi al dettaglic), alla distanza dal centro della cind e dalle principali vie di
comunicazione verso Pesterno {sirade, awmtostrade, fervovie, porti, aeroporti) nonché ai
principali colleqamenti verso il centro della cintd;

DESCRIZIONE DEI FAEBRICATO

Al fine di egaletare l'incarico affidateqli, il sottoscritto, nelle date del 31/05/2024, 22/0F /2024 e
del 29/077/2024 proviedera, aviisando le parti nel modi indicati dalla Nevmativa vigente, alla
cormrunicazione della data e del luogo §i inizio delle operazioni pevitall e fissando contestualmente
fa data per il sopvalluogo (Allegati n°10-11 ) presso Vimmobile ogg etto @i pighor am ento.

W particelare nelle date del 31/05/2024 e del 22/07/2024 (Allegato R"10), al sottoscritto nen &
stato possibile accedere all'interna dal Tuoghi oggetto di relaziene, In gquanto nessuno delle parti &

— e
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Presentara all'appuntam ento e, pertanta, & € imitato al sole sopvall woge della struttura esterng
nonché all'ubicazion e e posizionamento dell'intero fabbyicato.

IMMOEBILE:
; FPiano ; 5 Supeficie
Camune Yia Foglio| Fart. | Sul| Cat. | Classe | Consistenza
il catastale
Vi Cesare Flano grimo
[FFi Firrao n 34 {da visura
{catastalmenite |  catastale 49 36| 7| A48 ) 5 vani 140 mg
(E773) Vigla delia plana T)
Rimembranza)

Limm obile suesposto Fiswta situato af piane primo:

- allintene & un fabbvicato multiiano, a strutturag mista, swandsto di ascensore ed
ublcato nel centro storico comundle i particolare Il compiesso yisulta situgato in Mg
Cesare Fyrdo € confinante ad est € novd  con Ja strada provingale 248, via San
Francesco e vig Sila, g ovest con qltri compless edilizi lungo ld viad Cesare Avyao stessa.

PAGIMA 2
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IYista Fabbricato sito in Prospetto principale
via Cesare Firrao fabiricato - fg49 part 636

e X = (R
Ingresso fabbricato

— e

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

PAGIMA I3



- TRIBUNALE CIVILE DF COSENZA - SEZIONE ESECUZIONT IMMOEBILIART -
PROCEDURA N25/2024

I fataricato, con facciare rifinite ad intonace in parte tintegqiato e seryamenti esternl di divers
materiall e colovazionl dotati df tagpavelle efo persiane oscurantl interne, ¥iswta redlizzato con
SNtTUYa in muratuya mista, con solal laterocamentizi € dotato @i mpiante idvice, eettrico, 94s,
telefonico, fognario, wa prive di ascen sore

Nel complesso Medificio si presenta, In stato df manutenzione qppena sufficiente con alcuni segnl
di degrado webill  relativ gl paramento da esternoe che intevno, Interessall da segnl di
annerimento, yapperzatuye di Intonad e tnteggioture e clasdd segnl di presenza di wmiditd sia
sulle pareti esteyne che nelle partl camuni interne del vano seala.

Trattandos df zona residenziale situara nel centro stovico del copmiune g Luzzi, nele immediate
WONanzZe sono presenti diverse aiiitd commerciall (Fistorazione, bar, tabacchi) e ser izi pukblici
{autotrasportl extrauybanil,

I riferimento alle opere di Wwhanizzazione, sono presenti, per oo che riguarda quele definite
Hrimarie”;
o e strade g servizio degll insediamenti, compresi gl allacciamenti alla viakilitd principale
del fotti edificatili;

o gll spazi necessarl per la sosta e N parcheggio degll autovelcoli, in relazione alle
caratteristiche deqli insediamenti;

o I condotti idona alla yaceolta ed allo scavico delle acque neve ed T relativi allacdamenti alla
vere principale wibaana;

o lgretelidrica, costituita dalle condotte per Nerogazione dell’acqua potabile e relative opere
per la captazione, I sollevamento ed accessovio, Nonché dal necessar] condottl
d'allacciamento alla yete principale urbana;

s g rete par V'evogazione e la distribuzione del’enevgia aettvicad per us domesticl e
industriall comprese le caling secon darie;

s la rete telefonica, comprese fe centraline telefoniche a sevvizio degli edifid;

o g pubblica illwminazion e comprendente le veti egll impianti per illuminazione delle aree
delle strade pubbliche e d'use pubblico,

le gpere di whanizzazione "secondavia® sono presentl Jn un civeondario pii ampio, Insorivbile
corrngue nella zona del centro storico commale. Tra queste & rilevana:

seualer

wercati di guartiere;

chiese ed altvi edifici veligios;

e aree vevdi di guartiere.

DESCRIFZIONE DEGLT IMMORBI T QGGETTO OF PIGNORAMENTO

h data 29 Luglio 2024 (Alleqato Rr°11), il sottoscritto procedeva alle necessayvie operazion di
sapvallvog o del locali censiti nel W.CE U del Comune @ Luzzi ol

s Foglio n'™19, particella n°6326, sub n'7 , con destinazione d'uso abitazione ( cateqoria
catadstale A 3) e situata ol plano primo {catastalm ente pane T);

b fose di sopralluvogo, lo sorivente STU, individuava imm ediatamente delle rilevanti difformita;

- DF natwa catastale e wlbanistica,  tra lo state & farte g2’ immobile & la
rappyesentazione grafica dello stesso,

- O yeale destinazione d'uso del Bene, [n quanto seppwr catastalm ente indicato come
immobile ad uso abitative {categoria A 3) lo stesso bisuta oggl destingto a studio
professonale.

— e
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Resta, tuttavia, intese che, polche Vaggludicatario dequisterd FMimmobile nello stato df fatto e df
divitto [n cwl attualmente s trova, gcoeollan dosl sn d'ora ogni qualsias oneve & spesa, lo stesso
dowd procedere a realizzare le necessarie opere di vipwistino al fine di ottenere wna conformitd di
natura whanistica e catastale.

holtre essendo VMimmobile utilizzate attualmente com e studio professionale, seppuy catastalm ente
indicate come immolile ad uso abitative, verrd desoritto nel proseguo della presente come
studio professionale i a varrd val utato come imm alsile ad uso abitative.
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Dol sgpvallucgo egffettuato s evince che 'unitd immabiliare viswta possedere carattevistiche
COSIYUTT e JRTerR e G natwa econoeicd, Tn mediocre stato i con serirAZion e & M anutenzion 2, ool
finitwre e materiali tigld  dell’epoca i costruzione del fabbricato.

Le pavimentazion/, & presentano in condizioni di newvmale uswra con parziall distacchi della
sualtatura superficiale. [ wwl perimetrall sono rivestiti con intonace dvile, mentre le paret del
Bagho sano ¥ivestite can pigstralle di caramica di calore chiaro.

Le porte, [n legnao vernicigto con intevpaste vetrature, riswltanoe essere vetuste ed in wedioors
condizioni. | serramenti, anch’ess jn legno vernidato, con vetro singolo, intarnamente s
PYESeEntane N diserete condizioni mentye esternamente prvesentano fortl segni dovutl all'azione
deqli agenti atmosferici. 5 specifica che sia le porte che | serramenti riswltano essere,
presumitiimente, quelll postiin opeva in fase di costruzione dell'edificio.

Limpiante idvico ed gettrico sono rvealizzati sottotraccia. L'allaceio Idvico € stato realizzato
attraverso la condotta comunale esistente, Vimpianto fognante € stato realizzato tramite allacclo
alfa vete comunale esistente wmentve Vimpianto & viscaldamento ad ogql viswita essere assente.

Nel compiesso immokile risulta necessitare di agpere di manutenzione straordinaria sa per lo
staro delle finitwre cheperlanatura el'efficienza Qi tutti gli i @iant.

PAGIMNA IS
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L'unita immebiliare, nall’attuale stato & fatto, riswlta composta da:
ingresso di superficie pari a civea 14,50 w7, con pavimento in graniglia di marmo e pareti
con normale finltw g costitwitg da intonace civle tintegqiate;

|

1A\RIE

“iae Atvio d'ingresso

WS dif supevficie pari a clrea 5.00 m2 illuminato per la presenza & wno picedla finestra,
con  pPavimento e Fivestimenti in piastrelle ceramiche. Lo stesso ¥isulta esserein condizions
wWoanutentive scadenti. Gl intonad sulle pareti e sl soffitto sono cavatterizzatl da notevall
distacchl e ammaloyam enti dovuti alla presenza di wniditd, mentre gli impianti el sanitarl,

seppw funzionantl, necessitano i adeg Wawm enti e man utenzione.

PAGIMA 14
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Wano 10 adibito ad archivio di swrerficie parl a cirea 1450 m7? con illwninaziene narurale
garantita dalla presenza di una finestra, pavimento in granigliagto @ wmanmao g paretl con
narmale finitura costituitg da inton deo cluvile tnteggiato. i vano risulta essere com wnicante

con guello adigcente (wano 2) tramite un’'gpertura ad arcoo s ram ezzo Non presente
pera in planim etria catastale.

"i Vano 1: Archivio Apertura 53 IYamezzo

WVano 2 adibite ad ufficio di superficie pari a civea 36,50 m? con  illwninazione natwale
garantita dallg presenza di ung finestra, pavimento in granigliagto @ wmarima € pareti con
narmale finiturg costituita da intonace oivle tinteggiato. Anche In questo caso & rilevano,
in corrispondenzag dello saigolo delle parvetl esterne, distacchi € amm aloramenti dovutl alfa
presenza & wnliditd, Qe la difformitd descritta nel punto precedente si evidenzia wna
wreviore non conformitd rispetto alla yvappresentazione gyrafica catastale. I tramezzo in

corrispondenza dell’ ingresso Yiswlta esseve stato demolito e la superficde de' corvidolo

Fiswta essere in parte inglobata nel vano stesso, varidzione facilmente rilevabile dalla
diversa PaVim entaziohe presente;

Vano 2
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s bgnao 3 adibito ad uffido di swoerficie parl g dred 2680 m 2 con  illuminazione naturale
garantita dalla pwesenza di una portafinestra con bBalcone (4,5 m2) e affacdo sulla strada
incipale \a Cesare Arrao. /n tale vano non si rilevano segni @i umiditd. £ presente pard

una porta che comunica con i vano adigcente {vano 4) non rapeyesentata graficamente af
catasto ;

Forig va vano 3 e vanao 4

o Vano g4 aditito anch'esso ad ufficio @ swperficie pari g cirea 17,60 w2 con dllwnminazione
naturale e affacdo sy strada prindpale garantitl dalla presenzag di wa finestra. Qltrela
Portad desoritta in precedenza non sivilevano Wrerior] criticitd. | pavimenti, in granigliate di
wmarmo gleparell, intonacate € tintegqliate, viswtan o esserein discrete condizion!,

Fano

o Vano 50 adibite wfficiofarchivie & superficie parl a dreq 19.60 m 2 aneh'esso fornito df

finestra con affaccio sy strada principale, con le medesime caratteristiche e finitura del
precedenti,

— e
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CONSISTENZA IMMOEBILIARE

W fase di sopvalluogo, sono state esequwite dal sortoscritio alewne wisuwrazioni a coampione, con
vilevatore lassr, allinterno @ alcuni ambienti dellimmeobile per poi vevificarne la vispondenza con
le misure viportate nella documentazione in possesso del sottoscritto CTU Non avendo viscontrata
delle vilevanti differenze tra le miswazionl in loce e quanto riportato nella planimetria catastale
fAllegati n° 4A-5B), sono state wtilizzate le miswre viportate in quest’wltin g per la determinazione
della superficie commerciale.

Fev il camputo della superficle complessiva sl € condderata la samma delle superficl calpestabill
interne ed esterne, effettuato con | critevi seq uenti:

100% dalle superficl calpestalli (hz2,70);

100% delle superficl ocowpate in planta da pavetl divisorieinterne;

100% delle superficl occwpate in planta da pareti perimetrall non condivise;
50% delle super fid occwrate ln planta da pavetl pevim etrall con divi se;

35% def Balconi e tervazze scoperte;

0¥ seq Wito vengon o Yigortat! § singoli amBienti e le relative syaerfics

oesrinzons | swrrcteim] | Seemine] " | commeeta)
Ingrasso 14.50 100 300 14 50
Wi 200 1.00 300 200
lVama 7 - Archivio 14.50 1.00 300 14 50
Vam 2 36,50 1.00 300 36,50
lama 3 2680 1.00 200 26,80
Bakonea vano 3 4 &0 035 - 15o
Vawo 4 1760 1,00 300 17.60
Vawo 5 15,60 1,00 300 15,60
140,00 |

Dalle operazioni di rifievo metrico effettuate, visuita che la superficie commerciale complessiva
dell'immobile, sito nel Comune di Luzzi, visulta pati a circa:

SCL = nr 140,00

QUESITO NS.’ Accerti la conformitd tva la descrizione attnale del bene (indirizzo,

numero civico, piano, interno dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) Se i dati indicati in pigroramento non hanno mai identificate immobile e non
consentone fa sua univoca identificazione;

B)  5eidatiindicati in pignoramento sono erronel ma consentonoe Vindividuazione del
bene;

c) Se | dati indicati nel pignorvamento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno
in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in questo casa, la storia
catastale del compendio pigrorato.

Per quanto attiene 'ubicazione veale del bene e la descrizione contenuta nel pignoramw ento
W& conformitd e § & potuto pertanto docertare 1a suag wnivoca identificazione. Anche negli arti di
Bignoramento infartl sono state evidenziate le difformitd del datl catastall desoritte [n precedenza
g di s2q Wta riportate:
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o Hon W & corrispondenza tva la toponamdsticad Indicdta In pianaramenta € quelia
indicatra nel docwmenti catastall. Dalla viswra catastale (allegato 541, infatti, 'immeabile riswta
whicate alla Va della Rimembyanza, wentre In rvealtd lo stesso riswlta wbicate, con oghl
ragionevole certezza per cambio af toponam atica,  od ogql alla Wia Cesare Aviao n. 34,

2. non W & corvispondenza swla posizione  al pigne del fabbricato tra la viswra
catastale e la reale ubicazione dellimmobile. Dalla visuwra catastale, infatti, Nimmobile visulta
essere Whicato al piane terra mentre nella realtd € situato ol primo piano del fabbricato cod’ come
da elaborate grafico catastale {alfegato 58

UESITO N6: ritevi te eventuali difformitd o mancanze nella documentazione
carasiale LIMITANDOSI a descrivere le necessarie variazioni pey Paggiornamento del catasto
ed a quantificare in via sommaria §i costo peyr la correzione o rvedazione delle planimetrie o
per Paccatastamenio;

Fer guanto gid premesso, @ ssguwto del confronto tra lo stato @ fatto rilevate in fase @i
sopralluog o dal sottosoritto, € quanto yapevesentate nele planimetrie catastall é emerso che vi
sono delle evident! differenze nelle con sistenze interne

Tali difformitd, gid descritte nal punti precedenti e yiportate sulla planimetria seq uente,
COM S Stona 1!

I- Apartura ad aroo tra il vane T ell vano 2,
2- Demaolizione tyamezz atura vane 2,
3- Redlizzazione di porta di collegam ento tra vano 3 € vano d

' i S i

VAMND 2

Vane Scala Comunc

L—o L

]

Per poter provvedere alla eliminazione delle difformitd @i ol qf precedenti punti, nonché alla
vegolavizzazione di quante sopya Indicato, € NeEcessario Brocedere ad una  sanatoria di quanto
vealizzate, Qviaro:
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A - Sanatoria dei lnoghi mediante S.C.1LA.: S rende necessario sanare § luoghi, oggetta ds
relazione, Ficorrendo alla predigrosizione @i wna Segnalazione Cextifleata d inizio Atttd (5.C0A)
in Sanatoria, hecessaria pey provvedere all 'aggiornamento Banimetyico alfe stato attuale.

b tale documento s prowviederd ad indicare inoltre i favori di adeg wamento sugli impianti
che verranno esequiti al fine di ottenere Magibilitd dellimmobile stesso. 5 fo presente che, la
redazione di tale docwn entazione, dawrd avvenive mediante piattaforma telematica S U E Calabyia
{Sportello Unico Edilizia Calabwial.

B - Adeguamento Catastale: a sequito & quanta indicato ol punto A, e necessavio ddeguare
catastalmente Vimmolile In oggetta  predissonendo una \Variazione Catastale, necessaria per
riproduyre 'esatta rappresentazione de luoghi e la love covretta ubicazione attuale. Tale
documentazione savd yedaita mediante software DOCFA, e rasmessad tramite piattafonm a SISTER
agli uffici competenti dell’dgenzia delle Entrate - sezione Territoria,

! easti delle aper azioni predette song, allo state griuale, quantifcalall in dyea £ 2. 000,00

Polché VMaggiudicatario dequisterd Vimmobile nello stato 4 fatto e & divitto In ol
attualmente & trova, accollandos sin d'ora cgni gualsasi onere e goesa che possa scaturive dalla
presenza delle prederte difformitd catastali e wrbanistiche, si terd conto delle spese necessarie
perla regolarizzazione dellag situazione di fatta in sede df determinazione del valore di stima.

QUE Sl' TO N 7 - Indichi Putilizzazione prevista dallo strumento uybanistico comunale;

Dalle Indagini swolte presso ufficio techico comungle di Luzzi, € consultan do o strumento
wbanistica vigente, immalile risulta essere "uso glitative” ubicato in Fong A T U.C - centro
storico (Amiite Territoriale Urbano Consolidato (I.CE = 0,d0mgsmg). (Aflegato n°i 2)

COMUNE Di LUZZI : "Piano Strutturaie Comunale (P.S.C.)"

I okili piena
proprietd

Fabbricato

Foglio |Particella|Sub| Destinazione | Vincoli PAI - PGRA

W minor parte aree di attenzione PORA
iFiano di Cestione del Rischio df Allwadani)
adottato, al sens dell'art. 66 del dligs

Taa AT U'.C' ) 152/2008, can Delitsera n® 1 del Canitate

CcENIV G STorico e ;

(Ambito Istituzionale Integrate del 17 dicembre 2015,
Sl appvolate dal Somitato Istituzion ale

Tevvitariale

49 636 i ) o ¢ W tegrato In data 3 marzo 2016 gilsto
Decreto del Segretavio Ceneralen. 540 dal

ﬁﬂc” ?Iidgrg \ 13, 10. 2020 dell'Autorita di Bacno
T DNswvettuale dell’Appenning Mevidionale.
wmgimg)

- Mineolo per scopl idvog ealoqid Imposto al
sensl dell’art. 1 del R.D. 30 dicembre 1923
N 32e7 Fischio ldrogenlogico € Favestale!
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LEGENDA:
- AREE URBANIZZATE
- AREE URBANIZZARILL

| ARNE ACGRICCHACY FORESTALE | et

Immokili in esame

QUE SITO N8 - Idichi la conformitd o meno della costyuzione alle amtovizzazioni o
concessioni amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di aqibilitd. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa wrbanistico - edilizia,
Pesperto dovrd descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dirve se
Pillecito sia stato sanato o sig sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, quinto
comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n.47.
in particolare in caso di opere abusive, il contvolio della possibilita di sanatovia ai sensi
dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 gingno 2001, n.280 e gli
eventyali costi della stessa; altvimenti, Ia verifica suil’eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando §i soggetto istante e la noymativa in forza della quale V'istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, § costi per §l consequimento del titolo in sanatoria e Je
eventuali oblazioni gid corrisposte o da corvispondere; in ogni altro case, la verifica, ai fini
defla istanza di condono che Pagqindicatario possa eventualmente presentare, che qli
immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della
leqge 2B fehbraio 1985, n.47 ovvero dell'art. 46, comma quinte del decreto del Presidente
defla Repubblica del 6 gingho 2001, R.380, specificando if costo per il consequimento del
tiralo in sanaroria;

Limmobile oagetto di stimi g rviswita costruito [In data anteriore JI 01 Settembyre 1967 Dalle in dagini
svalte presso wffido tecnico comunale di Luzzl (C5), non esiston o atti autarizzativi ne certificata di
agiEilita {Allegato n°12) e pertanto rizsta necessarlo, unitamente alle operazionl i
vegolarizzazione citate ne quesdta &, proviedere alla Seanalazione cevtificata pevr 'agigilita, fatta
salva ed impregiudicata ogni decisione degqli stessi competent! org ani.

Zon ) Decyeto del Fare, legge n. 6272013, € possibile ottenere tale certificato mediante
un‘autacertificazione notad come SCA Segnalazione Cevtificata df Agqikilitd redatia dal Divettore del
Lavari a di un altro fechico Incaricate, che attesti Id sussisienza del requisiti vichiest ai fini di
rilascio dell'aqibilitd. I particolare, assicrd che la struiturd € @ harma di legge per guanto
aItien e

— e
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-le condizioni di igiene, salubaritd e Fisparmio energetice dell’edificio e degli impianti nello stesso
insralliar;

- g conformitd dell'gpera ol progetio presentato ela sua aglbilitd,
Alla Sean alazione certificata per Hagilailitd va alleg ata, tva 'altro, fa seq uente documentazion e

s g ricevuta di versamento del costi Amministrativ divitti di segreteria deqli stessi
campEetent! ayganl, ad oggi non gquantificabill;

o Ul certificata d collaudo statico o Cavtificate di Idonetd Statica (CIS) yedatte da un
professianista abilitato.

s g dichigrazione di confanmitd delle opere rvealizzate alla novmativa vigente in
materia di docessigilitg e superam enta delle Barrieve architettoniche;
qli estrami dell ‘awvisen uta dichiarazione di aggiornamento carastale;
la dichiarazion e dellimpresa installatvice, che attesta la conformitd degli impiants
installati negli edifici alle condizion) 4 sicwezza, Iqiene, salubwvitd, rismarmio
energetico prescritte dalla disdpling vigente oviiera, ave predsta, il cevtificata ai
collaude degli stessi,

focosti delle aper azionl predette sono, allo staro drtudle, quantificabili in:

Fev la vedazione, da parte &l tecnjon abilitaro, & SCA corredata da Cevtificara
al fdoneitd Statica (Sis) , anche in forma  di perizia giurard, che attesta e

2500€ idones condizioni di seouverza delle strurttuye portadtl 1n mancanza  del
cevtificato di collaudo statice pey edificdo ante 67,
2500€ Per lavorl I adeq uamento deall inmpianti e wiessd a Horia dell’ immable in

oaq X,

QUESITO N9: pica se & possibile vendere § beni pignorati in uno o pig loti;
provvedendo, In quest’ultimo caso, alla lore formazione e procedendo, inoltre, (solo previa
antorizzazione del Gindice dellesecunzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; in questa ipoltesi espervio dovrd allegare, alla redazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale;

Tratta s di un wnico immobile e pertanto € vendibile in un unico lotto,

QUESITO N10: Dica, nel caso in cui Vimmobile sia pignorato solo pro quota, se esso
sia divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti {ed, ove
necessario, aflidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento
alleqando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale)
indicando it valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietan,
prevedendo anche alla determinazione deqli eventuali conquagli in denavo; Vesperto dovrd
procedere, In caso contravio, alla stima dell’intero esprimendo compintamente il gindizio di
indivisibilita eventualmente anche alla Tuce di quanto disposto dall’art. 577 cod. proc. civ.
dail'art. B46 c.c. e dalla L. 2 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comunque la valutazione della
sola guota indivisa pignovata, tenendo conto della magagiore difficoita delia stessa;

Limimobile aoguisito all 'aitive del pignoramento nan yiswtg @ignorato pro gueta,

— e
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QUESITQ NT1: Accerti se Pimmobile é libero o cccupato; dacquisisca il titolo

legittimante il possesso o Jla detenzione del bene evidenziando se esso ha data ceria
anteriore alla trascrizione del pignovamento; verifichi se visultano reqistri presso Pufficio del
registro deqgli aiti privari contratti di locazione; qualora rvisaltino contranti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva esperto dovrd indicare la data di scadenza, la data
fissata per i vilascio o se sia ancora pendente il qindizio per Ja liberazione del bene. In
difetto di titolo dellPoccupante determinerd il valore locative del hene;

Alla stato artuale Nimwm obiile pianorato Fiswlta cccwpate ed utilizzate come studio professionale
FIAate.

A seguita di un'attenta veusone dal documenti @ disgiosizione, non € stato possibile indivdduare
alcun  contratte 4 lecazione raative allimmoeolile, né tra gqueli archivigti né tra gueli
erentualm ente depositatl pressale gutoritd locall o catastall, il chelmpedisce di verificare ) terming
della focazion e stessa.

QUE SITO N'12: ove rimmobile sia occuparte dal coniuge separato o dall'ex coniuge

del debitore esecutato, acquisisca il prowedimento di asseqnazione della casa coniugale;

Limmoabile in guestione non riswita essere softo occlpazione dgl coniuge o dell’es coniuge def
debitore esecutate, come confermate dalle veviflche esequite.

QUESITO NIS.’ indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,
storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti Vesistenza di vincoli o oneri di
natura condominiale (seqnalando se gli stessi resteranno a carico dellfacquirente, ovvero
saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi Fesistenza di diritti
demaniali (di superficie o serviti pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando qli
eventyali oneri di affrancazione o Hiscatto;

Sullimim obile non gravano vWneoll artistic, stovicl, alberghierl di inalien abilitd o df Indivisbilitd;
non 4 sena Wdneall o anerl i patuva condominiale, e non & 2 rilevata Mesistenza &1 Qivitti demaniall
{di superficie o ser Wty pubblich e).

QUESITO 13 BIS: madichi Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, eventuali spese straordinarie gid deliberate anche se il velativo dehito non sia
ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli nitimi due anni anteriori alla
data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti gindiziari velativi al bene pignoraito;

Limmobile in ogaetto € ubicato in un edificdo che non ha definite un candominio, Il che implica che
Pintero faldavicate non € stato argahlzzate in modo formale par gestive parti com unl condivise tra
Pl g opayTerarl,

A sequito delle indagini condotte, non € stato possbile reparire pertanto  aloun dato velative alle
spese fisse df gestione & manuwtenzione delimmobile, ne informazion] sy eventuali spese
straordinarie. Le richieste fatte of soggett! convaltl e g yvewsone dal documenti disponibili non
hanno portato ad alcwn risultato wtilein merite alla presenza @i tali costi o alla loro registrazione.
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QUESITQ N'14: petermini il valore deilimmobile con espressa e compiuia

indicazione delle condizioni dell’immohile e del criterio di stima e analitica descrizione della
letteratura cyi s5i é farto viferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando fo staro di conservazione dell’immobile ¢ come opponibili alla procedura
esecutiva § soli contrarti di focazione e | provvedimenti di asseqnazione al coniuge aventi
data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (Passeqnazione delfla casa
coringale dovrd essere ritenuta opponibile nei Nmiti @i 9 anni dalla data del provvedimento
di asseqnazione se RoR rascritta nei pubblici veqgistvi ma amteriore alla data di trascrizione
del pignoramento, non aopponibile alla procedura se disposta con provvedimento successiva
alla data di trascrizione del pignorvamento, sempre opponibile se trascritia in data anteriore
alla data di trascrizione del pighoramento, IR questo witimo caso immobile verra valutato
come se fosse una nuda proprietd). Proceda, inoltre, all’abbattimento forfetario pari al 1 5%
del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati syl prezzo pieno anziché sui valori
catastali e Ja assenza di garanzia per vizi occwlti nonché per eventuall spese condominiali
insolute. indichi il valore finale del bene al netto delle sudderte corrvezioni e decurtazion],
nonché di quelle pey eventuali costi 4§ sanatoria/demolizione, come da quesito 8;

CONSIDERASIQNT  SUL  MERCATO IMMOBILIARE  DELLA - Z00A,  CRITERID  DF 5TIMA
COMMERCIABILITA® DECLI IMMOBILL

Cown e noto, dd un Bene econamico € possibile aitribuive valorl diversi, @ seconda del oriterio o
dell'aspetto econamioe che interessa considerare in rapporto of motive della stima.

Atral fine, & & provveduto g tenere [n considerazione per Ia stima nuwmeros fattor] caratterizzanti

Punitd immotiliare in oggetto, tva oW

a) La strategica collocazione del bBene, ubicato in zona centrale, facilmente raggiungibile dalle
arterie principall;

) L'appetitailitd commerciale;

ol Le caratteristiche edilizie del fabbricato e la consistenza dell’ unitd immakiliare.

FPROCZESSD LOCICOD ESTIMATING ADOTTATO

I sottesoritto, per la determinazione del pin probabile valore dellmmotile oggetta  di
Bignoramento ha inteso procedere con le seguenti modalitd:

FASE MW7) considerare due oriter] di stima, meglio gescrittl in seq wito, per determinagre cosi if
VALQRE EFFETTIVD DF MERCATO che savd definito VALORE BASE STIMATO, pari alla
media aritmetica del valovi ottenytl dall applicazione dal seguenti oriter

Al 0l valove desunto applicando quale coriterio di stima guello denominate ‘ber
corparazione di w Imm obile”;

B) i valore comm evciale derivante da indagini presso qli operatori economici della
Zond;

FASE N°2) infine, per il calcolo del PREZZO BASE il sottoscritto proviederd a decuvtare dal
VALQRE BASE STIMATO determinato nella fase precedente | costi necessarl da
sosten ave pey sanare gl eventuall abusi urbanisticl efo catastall presentl.
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FASE N°I: DETERMINAZIQNE DEL WALORE EFFETTING DI MERZATO

Al WALORE Df STIMA FER COMPARAZIQNE Di IMMOBILE - (\ )}

Dalla Banca dati delle quotazieni immebiliari dell’Agenzia del Tervitorio & stato possibile
determingre delle guotazion! per tipalogla @i imm ol a destinazione yvesidenziale a quell ogg etto
della presente relazione (Allegato n°1 3).

Fer la determinagzione del prezzo medio di mercato ol metvo quadrate dell’ imm obile destinate ad
alitazione di natwa econamicd s € proviveduto a determinare il valove ammissitile tra | valoyi di
mercate espress nella Banea dati che osdllano tra un prezze minimo pari € 470,00 al m? e
massimo pari a € 670,00 al m°.

Fertanto, il sottosoritte ha detemmingto, per il Bene oggetto di stima, W valore wmedio di mercato
{vinm ), apportunamente mediato da alcuni coefficienti cavrettivi quall Mappetibilitd commer ciale
dell’wnitd immobiliore € le sue caratteristiche funzionall estetiche e 4l manutenzione, pari a:
W == 450,00 af m?,

Fer determinare il valore complessivo, si € moltiplicato i valore medio di mercato orag ricavato per
la superfide conumerciale determinara in precedenza.

Vi appartamento = 480,00 €/nF x 140,00 m° = 67.200,00 €

B VALORE COMMERTIALE SU LUZZ! {C5) - {VE}

I secondo criterio di stimg utilizzate € stata quello del valave venale del beni. I valore venale el
valare che asswne ne mercato g, qundl, Il compito del sottascritto e ¥iswtato guello df viceveare
B g ababali valarl ativiBuiti gf Beni in oggetta da ardingr] campratorl ed ardingri ven ditorl. Ferla
determingzione del valore delle aree & € fatto riferimenta al @0 probabile valeve di mercato dhe
per definizione € quello al quale & perviene al termine di un giudizio estim ative effettuato per
comparazion e tra | prezzi noti dal libevo mercata,

Questa, par qli immolili g destinazione resdenziale e di pertinenza vene, di novma, effettuato con
it ariterio di comparazione di Beni di g uall caratteristiche presenti syl mercato, eggetta di vecente
COMEr AEndita.

Fertanto, considerando Ia posizione gecqardfica, la tipologia dellimmabile, e sue caratteristiche
intrinseche e di ¥ifinitura, la suad gpeetibilitd syl mevcato, medignte Nausilio @i inferm aziend
dettagliate rilevate dalle agenzie immobiliari del luogo, da riviste sgeecializzare, da borsing
Immokailiari & € potuto stabilire, un prezzo 4 merodlio @ Metro quadrato esdllgnte tra wnl winimo
i € 400,00 al m? ed un massimo pavi ad € 500,00, pertanto ne deriva un valore medio pari a. €
450,00,

Fer determinare il valore complessive, § emoltiplicato Il valore medio df mercato orag Floavato pey
la superfide conmmerciale determingta In precedenza,

V2 appartamento = 450,00 €,m° x 140,00 m° = 63.000,00 €
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Fertanto:

Mediando | due valorl calcolati in precedenza, i V1 P - ——

(67 200,00 € + 63.000,00£] /2 siorterrd il

VAIQRE EFFETTIVO DIMERCATO

Piena proprieta di un immobhile destinato ad uso abitazione, sito nel Comune | - -5 100 noe
di Luzzi (Cs), alla Via Cesare Firvao n.34, posto al piano Primo, identificato ’
nel N.C.E.U. del Comune di Luzzi (C5) al foglio 49 particella 636 sub 7

FASE N°2) DETERMINAZIQNE DEL PREZZO BASE

Piena proprietd di yn immobile destinato ad uso abitazione, sito nel Comune diLyzzi {(Cs),
alla Via Cesare Firrao B.34, posto al piano Primo, identificato nel N.C.E.U. del Comune di
Luzzi(Cs) al foqlio 49 particella 636 sub 7

VAL ORE BASE TOTAILE
STIMATO £ 6510000
ABBATIIMENTO DEI T5% 15%
VAILORE EASE CON
ABEBATIIMENTO DEIL T5% RS mos
COSTIPER DIFFORMITA
URBANISTICHE E CATASTALS = e
COSTIPER OTTENIMENTO
VAILORE AL NETTO DELLE
SUDDETTE CORRE ZIONT E £ 4R 33500
DECURTAZIONT
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QUE SITON 1S Riporti in apposito foglio “Hassuntivo™ a parte, con assoluta
precisione, essendo dati da riportare nell'ordinanza di vendita,: - la descrizione sintetica dei
lotti con relativi dati catastali e prezzo base; - per ciascun loito Ia natura (piena proprietd,
usufrutto, nuda proprietd ecc.) e la tiolaritg ginvidica del divittio ogge tio del pignoramento;
- se il lotto é pignorato solo pro quota la consistenza della quota ed if suo prezzo base.

nelle conclusioni, inolive, evidenzi in via riassuntiva eventualli problematiche rviscontrate nel
quesitida 1 a 14).

Nel concludere la presente relazione § vipovta df segwito la desorizione sintetica def lotto con |
vigpertivi datl carastall ed il prezzo Base con Vindicazione della natura e la titolaritd giuvidica del
divitto oggetto & pignovamento in conformitd alle Indicazieni fornite ai guesiti pyecedenti,
sottolineando che 'aggiudicataria acguisterd 'immalksile nello state df farte e 4 diritto in cw
attualmente sl trova, accallandosi sin d'ova ogni gqualsias eventuale onere o spesd che pPossad
SCATWFIFE.

SINTESI LOTTO
immobile destinato ad uso abitazione, sito nel Comune di
DESCRIZICNE SINTETICH Luzzi (Cs), alla Via Cesare Firrao n. 324, posto al piano Primo.
DESCRIZIONE CA TASTALE N.C.E.U del Comune di Luzzs:‘tt"c,;} al foglio 49 particella 636
Rl g piena propriers I
GIURIDICA ?
CONSIATENSA Mg 140,00
WAILORE EAS;ESTIMATD AL € 465,00
WAL ORE BEASE TOTAILFE
STIMATO £365.700,00
VAIORE EASE CON
ABEBATIIMENTO DEL T5% £ a0
COSTIPER DIFFORMITA®
URBANISTICHE E CATASTALS £ uoen
COSTIPER OTTENIMENTO
ACIBILITA® £5.000.00
VAILORE TOTALE FINALE Al
NETTO DELILF SUDDETTE
CORRKEFIONI E E 1511300
DECURTAZIONT
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- TRIBUNALE CIVILE DF COSENZA - SEZIONE ESECUZIONT IMMOEBILIART -
PROCEDURA N25/2024

4) OSSERVAZIONI E PRECISAZIONI FINALI PER LA VENDITA

Il sarrasaritta dichiara:

a) di aver invato telematicam ente il proprio eabovate pevitale , completo & tutti gli alleq ati e del
foglio rviassuntive richiesto dal quesite n"15, oltre tutti gli allegat, nonché la relazione
destingta alla pubblicazione su internet con oscuramento del nominativi del soggetti a
qualsiasi titole coinvalti nelle gperazioni di stim a;

B dl aver invate copia del propyio gaborato al cveditore procedente, of debitove esecutato per
posta ordingria all'indivizzo di yvesidenza in attl ed al custode nowinato e chiedendo alle part
dl far pervenive presso o sorivente T U le note di asservazione al proprio elaborate entro e
nen aitrell 20/12/,2024 (Allegato n° 141,

Avendo I sottoscritto egaletarto completam ente il mandate canferitogli, ringrazia fa 5. V.illma per
la fiducia agccordatagll e restd @ dispoesizione per gqudlsas] wieriore chigrimento dovesse
HecessTare.

CoN ESTYEm a OSSEK VAN Za
Cosenza, 25/11/,2024 T,
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