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TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA
- SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIAR! -

Giudice deil’esecuzione: || KEGTKCGCGCGCGCGCGCGNGGRN

PROCEDURA

1)PREMESSA ALLA RELAZIONE:

Il sorrascritteg

€ state [Meakicato
Alleqato n'1-2) Cludice della Sezione Esecuzionl
motiliari del Tribun ale Ovile di Cosenza, di yedigere yelazione techicg estim ativa degll immokaili,

B avantl meglio descritti, seftoposti @ planoramento (Allegato n" 2), nella Procedura o
Egavopwiazione mmobiliare b ad Istanza
in dannea di

well'affidave Vincavico, it Slg. Giudice ha form wata] seguenti quesit:

1) Vigw] fichl, privwaa di egni altra attivtd, la completezza della docwmentazione di cwi all’art. 567,
2comma cod. proc. iy (estratto del catasto e cevtificati delle iscrizioni e trascyrizion] relative
allimm obile pignorato gffettuate na venti anni anteriori alfa trascrizion e del pignoramento,
opaure cartificate netarile attestante fe risultanze delle Wswe catastall e del registr
immobiliari) seanalandoimmediatamente al giudice ed al creditore pignorante guelimancants
o inidone (in particolare controlli | sussistenza della trasorizion e del titalo di provenienza in
favare dell’esecutato [in ipotes df docguisto per sucoessone ereditarid viscon tri fa trascrizione
dell’atto di goeettazione egdesse o tacito ela trascrizione def titolo df acguisto in favore del
defunta] e Ia corrispondenza tra il divitto df sug spettagnza ed 1l divitto oggetto di
Planoramento). W ipotesi in ocw | docwmenti mancanti efo inidene viguardl T ben]
Pianoyrati yestitwisca i conswlente gli gt @l G.E senza altrg qiiiitd, mentre in igotes in cul |
docwmenti mancati - gfo inidone  viguard  solo alcuni del Beni pignorati, desoiva
sa i ariamente detti beni epvoceda allq vedazione della perizia vispon dentl af sequen ti guesitl
per i residul Beni pey cwl la docum entazione sig valida e compieta;

2 Predisponga, sulla base del docwmenti in atti, 'elenco delle iscrizioni e delle trasoizien]
preqgiudizievoll ipoteche, planoramenti, sequestyi, dow ande gludiziall, sentenze dichiarative
dil fallim ento, fondo patvimoniale);

3V Aecguisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che eqli vitenga indigsen sabili per Ia
coryettad Identificazione del bene ed, in ogni case, I cartificati di destin azione wbanistica dei
texren] di cwi all’'articola 30 del D.F.R &giwgnoe 2007, n. 380 dando prova, In caso dil mancato
Fllascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, dalla relativa
Kichiesta;
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Desoriva, predo Hecessgrio gooesso, Dimmobile pignorate, indicando dettagliatamente:
comune, localitd, via, humero dvico, scald, Piane, interne, caratteristiche interne ed esterne,

superficie (calpestatailita) in m?, confini e dati carastall artuall, eventuall pertinenze, dccessors
e wmillesimi di parti comuni (avaroi, soffitte comuni, lecall df sqgombere, portineria,
Fiscaldamento ece ), desoriva le cavarteristiche struttwrdll del Bene (struttwve verticali, solal,
infissi esternl ed interni, pavimentazione interng ed esterng, Impiantl texmicl, mpiant
glettricil; deseriva le caratteristiche della zona, con ¥iferimento alla whbanizzazion e prim aria
g secondaria, ol sevvizi offert dalla zona {centri commerciali, farmacie, sopazi diver s, heq ozl
al dettaglio), alla distanza dal centro della cittd e dalle principall ve di comunicazione verso
Vestern o {styade, autostrade, fervouie, porti, aeroparti)nonch é qi prindpali colleqamen ti ver sa
il centro della dtta;

Accertl fa conformitd tra fa deserizione attuale del Bene (indvizzo, numero dvico, Bane,
interno dati catastall € confini) e guella contenuta nel planoramento evidenzian do, In case di
Filevara difformita:

a) Se | datl Indicati in pigneramento non faghhne mal identificato NMimmobile € non
con sentona ld sud wnivoca iden tificazione;

&) Sei dati indicati in pianoyr amento sono exrone ma consentono 'indivduazione def bene;

Loyl Se ) dati indicati nel pignaram ento, Buy Nan carkis@ondendo g guelll artuali, hanne in
precedenza Individuato immolale yappresentan do, 1n guesta caso, la storid catastale
del compendio pigharata,

Rilevi le eventuall difformitd o manconze nella docum entazione catastale LIMITANDOS! g

desorivere e necessarie vaviazioni per Nagaiornam ento del cataste ed o guantificgre in va
sa i aria il costo per la corvezione o redazion e delle planim etvie o per Macoat astam ento;

indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico com unale;

imdichila conformitd omeno dellg costruzione alle autorizzazionl o concessionl annming stratlve
gllesistenza omeno di dichigrazione di agigilitd. in caso @i costruzioneyedlizzata o madificata
in  wolazione della wnormativa wanistico -  edilizia, l'esperto  dowrd desorivere
dettagliatamente la tipologia degli abus yiscontrali e dive se lillecito sig stato sanato o sia
sanaglile in Base combinato digrosto degli articoli 46, guinto comma del D F R, &giughno 20017,
n. 380 e 40, sesto commma della L 25 felbvaio 1855, n.d7 In pavticolare in caso di opere
abause, il contralle della possbnlitd di sanatoria ai sensi dell’avticole 36 del decreto del
Fresidente della Repubblica def & givgne 2001, n 380 e gli eventuyali costi delag stessg;
altrimenti, Ia verifica sull'eventuale presen tazion e di i stanze df condon o, in dicando il soggetta
istahte e lag novmativa In forza della gquale istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, § costi per il conseguimento del ttole in sanatoria e le eventuall oblazioni gia
corrisposte o da corvispondere; I ogni altro caso, Ia verifica, al fini dellaistanza & condono
chel'agqiudicatario possg eventualimente presentare, chegliimm obili pignovati & trovine nelle
condizioni previste dall ‘articolo 40, comm g seste, della legge 28 febbralo 1985, n. 47 oviero
dell’art, 46, comma quinte del decreto del Presidente della Repubblica del & glugno 20017,
K. 380, speclficando Il costo per Il conseqguim ento del titolo in sanatoria;

Dica se é possbile vendere i beni pignovati in uno o pin lotti; provieden do, In guest’witimo
caso, alfa love formazione e procedendo, Inoltre, {solo prewa autorizzazione del Ciudice
dell’‘esecuzione) allidentificazione def nuovi confini ed alla redazione del frazicnamento; In
guesta ipatesi esperto dowd allegare, alla redazione estim ativa § 1l debitam ente appvralatl
dall’'Ufficda Teenico Erariale;

Dica, nel casa in cwi limmobile sia pighorato solo pyro guota, se esso sid diusiile in natwra,
procedenda, Jn guesto case, alla formazione del sngall fotti (ed, ove necessario,
all'identificazione del nuowi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alfa
relazione estimativa | iy defitamente amavovati dall’'Ufficio Temico Erariale) indicando )
valore di cidscuno di essi e tenendo conto delle guote dal singall compyauavietarl, prevedendo
anche alla determinazione degli eventuall cong uagli in denaro; Nesperto dowd pracedere, in
caso cantrario, alla stima delintero esprimendo compiutamente i giudizio @ indivisisailitag
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eventualmente anche alia luce di quanto digrosta dall’art. 577 cod. proc. oy, dall’art. 846 c.c.
edalla L. 3giugne 1340, n. 1078; fornisca, comunguela valutazione della sola quota indivisa
ianoratd, tenendo conto della magaiore diffieoltd della stessa;

1) Aceerti se lMimmobile & libero o occupato; acguisisca I titolo legittimante i} possesse o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha daota certa anteriore alla trasoizione del
Planoramento; verifichi se riswtane vegisti presso Vufficio del registro degll atti privati
contratti di Jocazione; qualora riswtino contratti df locazione ogpponiBili alla pyocedura
esecutiva esparto dowd Mdicare la data & scadenza, la data flssatg per il vilasdo o 52 Fa
aheord pendente Il giudizio pev la liberazione del bene b difetto & titalo dell’esceupante
determineyd il valare locative del Bene;

12 Que limmaobile sig occupate dal coniuge separate a dall'ex coniuge del debitore esecutata,
deq W sisca il proviedimento di assegnazione della casa coniug ale;

13} Indichi l'esistenza sui beni pignorali di eventuall vincoll ariistic, storid, difzerghier di
nalien atilita o & Indivisibilitd; gecert Vesistenza & vineoll o anerl & paruya condominiale
{segnalando se gli stess resterghho @ carico dell'dcguivente, ovivero saranne cancellall o
Fiswlteranne non opponibill ql w edesim o)y vilew Vesistenz g di divitti demaniali (&F superficie o
seriith pubbliche), o cens, velll o usi civicl evddenziando qli eventuali oneri di affrancazione
o Fiscarto;

13 Bis) bhdichi Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuall grese
straordinarie gld deliberate anche seil relativo debito non sia ancora scadute, eventuall spese
condaminiali nen pagate neg i witiml due anni anteviori alla data della pevizia, s covso df
eventuall procediment! qiudiziari yelativ af bBene pignorato;

i) Deterwmini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione delle condizien]
dellimmaoiile e del criterio di stima e analitica desarizione dalla letteratura cui & € fatta
Fiferimento oparande /e appartun e decurtazion) sul pvezzo di stima considerando lo stata di
conser vazione dellimmobile & come opponibill alla procedura esecutiva | osoll contrattl i
lacazione el proviedimenti di assegnazione @l confuge dventl data certag anteviore alfa data di
trascrizione del pignoramento ('assegnazione della casa coniugale dovrd essere ¥iten uig
opEanibile nel limiti i 9 gnni dalla data del provedimento di AssegnazZione s non trascritia
nel pubblid registri ma anteriore alla data df trasorizione del pignoramento, non oppEoniiile
alla proceduwra se disgpostd con proviedimento successivo alla datad 4 trasorizione del
Bianor amento, sepmpre opponilile se tra soritta [n data anteriore alla data di trasoiizione del
Pignoramento, in questo witimeo case limmobile varrd valutadto come se fosse unag nudag
proprietd). Proceda, fnoeltre, oll'abbattimente forfertario pori ol 15% def valove pev Ia
differenza tra oneri tributari calcolatl sul prezzo pieno anzich € sl valori catastall ela assenza
di gayvanzia per izi occultl nondh € per eventuall spese condaminiall insolute; indichi Il valore
fingle del bene al netta delle suddette corvezion e decuriazions;

15) Riportiin apposito foqlio "viassuntive" a parte, con assoluta precisione, essendo dati da
riportare nell'ovdinanza di vendita:

- la deswrizione sintetica del lottl can velativl datl catastall e prezzo base;

- pev ciascun lottola natwra (Benag propvietd, usufrutto, nuda praprietd ece ) eld trolaritd
qiwridica del divitto aggetto del planayramento;
- sl lotto € pignorato solo o guotala consistenza della quota ed Il suo prezzo Base

Nelle condusioni, ina/tre, eWdenzi 10 Wa ¥assuntiva eventuall prablem atiche ¥iscon v ate ¥ el

Questi gg T 7

Raceolto i) iiummen to f(Allegato n°2) del sottoscritto e formulat § quesiti, il Siq. Giudice fissava nel

il termine per il deposito della Conswlenza Teenica @i Uffido,

Acquisite le cognizioni di wmerito g sequito dello studic del fascicolo d'ufficio, al fine di
egAdetare lincarico affidatogli, il sottoscritto ha proceduto of necessavl sopralluoghi allo soopo di
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accertare 'esatta wWicazione degli immoaotili in esame anohe hnel conteste wiagnistica, Ia loro
consistenza e le foro pvincipali caratteristiche tervitariali, comparativamente alle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche @i analog hi comprlessi wlicat nelle zone di peytinenza.

Accertamenti prolungall sono statl condotli presso il Comune di appartenenza del benl, MAgenzia
del tevvitorio — Ufficio Frovingiale di Cosenza el Sexvizio Pubblicitd Imm obiliare — Uffido Provindale
del territorio di Cosenza, al fine di riscontrare, identificare e deflnive eventuall cast df variazione
cardstale sulle pavticelle a seq wito di frazienamento ed attribuzion e definitiva.

Song state inoltre svolte indagini di carattere teanico - economico allo scopo df yaceogliere turti gli
eementi utili alla determinazione del pia probabill prezzl df wWercate, 10 comUne comi ercio,
arivibwaili, al'arrualitd, Qi cegitiin rattazion ein modo da poterne dedwre un valore che & awnacing
ity possibile g quello che un ordinario com pratare pagh ey ellse per aoquistare ] Benl aggetto dellg
St

2) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI CESPITI
IMMOBILIART PIGNORATI:

Dall'esam e deqll arti della procedura & pignor amento imm obiliare

ass0qq el ad esecuzione
viswtane identificati ne! N.C EU. dal Somune di Cosenza al:

sFogqlion. 12, payticella n. 270, subs . n. 11, con soffitta pertinenziale al pian o settimo { Alleg n° 4);
sFogqlion. 12, payticellan 270, sus. n. 37 { Allegato n° 5)

3) RELAZIONE DI PERIZIA

Priswltatl df dettl gccevtamenti tecnicl ed economicl, i conteagi estim ativi nonché le cond usioni alle
gualiin definitiva il sottoscritio € perivenuto vengon o Yipoktatl n el seqwite della presente relazione,
fa quale sard struttuyata logisticam ente in waniera tale da consderare e soddisfave in waniera
esaustiva ognl singolo quesito.

RISPOSTE Al QUESITI

QUE SITO N'1: Verifichi, prima di ogqni altra attivitd, fa completezza della
documentazione di cai giffayt. 567, 2comma cod. proc. civ. {estratto del catasto e certificati
delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate neiventi anni anteriori
alfa trascrizione del pignoramento, oppure ceriificato notarile atiestante le rviswltanze delle
visure catastali e dei reqistri immobiliari) segnalando immediatamente al gindice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (in particolare controlli la sussistenza della
trascrizione del titolo di provenienza in favore dell’esecutaro [in ipotesi di acquisto per
successione ereditaria visconiri la trascrizione dell’atio di accettazione espresso o taciio e Ia
trascrizione del titolo di acquisio in favore del defunio] e la corvispondenza tra il divitto di sua
spertanza ed il divitto ogqetto di pigroramento). In ipotesi incuwi § documenti mancanti efo
inidonei riguardi waeti | heni pignorati restitnisca il consulente gli arti ol G.E. senza altra
aitivitd, mentre in jpotesiin cui i documenti mancati /o inidonei riguardi solo alcuni dei beni
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pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla redazione della perizia
Hspondenti ai sequenti quesiti per | rvesidui beri per cwi la documentazione sia valida e
completa;

Lo serivente O T U proviedera alla consuitazion e del fascicolo del procedim ento ed in relazion e alla
docwmentazione di cwl all'art. 567, 2comma cod. proc. oiv. decertava la presenza della seq uente
dacumentazione:

Cerﬂimazmne natarile (Allegaio B°9) vilasdata il OF 12 2017, dal Netaio _

. ditestanie le yisultgnze delle viswe catastali e da yegistd immoliliari, giusta gquanto
digrosto dalla Legge n"302/95 e success e modifiche.

La verifica dellag documentazione ipotecaria ventennale {ipocatastale) in atti ha permesso df
accertare:

al da conformitd tra § dati viswtanti dallatto di pignoramento immobiliare e quelli viportati nella
relativa pota g trasorizione;

B la yegolaritd e completezza della prescritta cevtiflcazione ipocatastale;

ol Vindividuazione dal beni pignorati, segpwr con il dato ervate velative all indivizzo.

b fatti, nella  certificazione storica ventennalel Beni veng ono riportall alla F.zza Loveto n® 20,
wentre, dalla docwnentazione in possesso dal sottascritto (Allegati B7-B) & € patulo decertare che
i bBeni pggetto df pignoram ento, Fiswtano univacamente individuatl alla Ma G Santoro n® 20, Fer
tanta, i Benlimmobiliarl, tutti ricaden ti nel Comune di Cosenza, assoggetiati ad esscuzione yisultano
identificati nel N E U del Comune di Cosenza al;

IMMORBILE N°T.

Comune Via Piano | Foglio | Particella | Sub | Cat.| Vani

G Santoro B 20
Cosenza sECON 12 270 17 | ASS | 4,5 wani
featastal ente F.zza Laveto B 20)

con pavtinenzidle soffitta non inserita in planim etria catastale e stuata af plano settimo;

IMMORBILE N°Z.

Comune Via Piano | Foglio | Particella | Sub| Car | Vani

Cosenza | G Santora . 20 | secondo 12 270 37| AS2 4 vani

Tali Immobill riswltane pervenuti ol Sg. _ interamente ed in piena propyvietd, come
SEGUE:
- 2y Ja guota indivisa di 'z, quale bene pevsonale, con artae @ donazione del

Detta donazione dvveniva da potere di
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_, ed avera ad ogg etto gli imwm okl di cul alla ppresente

procedwa esecutiva e altro immotile pey la guota o B

ey la restante quota indivisa di %, quale bene personale, con altro atte di dongzione del
Allegato n° 08) ai rogqiti del Naotalo
. Donazione che aviveniva da potere di
gche averd ad oggetto altvechéla guota of ¥ della
pavticella n. 270 syl n. 11 e della particella n. 270 suls. n. 37, entrambe oggetto della
presente proceduya esechtiva, anche altrl immobaill,

|

QUE Sl' TO N 2 . Predisponga, sulla base dei documenti in ani, Nelenco delle iscrizioni e

delle trascrizioni preqindizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesivi, domande qindiziali,
sentenze dichiarative di fallimento, fondo patvimoniale);

W base alla cevtificazione notarile (Allegato RO6), suwali immobili oggette @ stim g della presente
relazione, gravan ol sequenti gyl preqiudizievol;
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QUESITO N3: Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che eqli vitenga

indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, | certificati di
destinazione uwrbanistica dei terveni di cui allarticolo 30 del DP.R. 6 gingno 2001, n. 380
dando prova, in case di mancato rvlascieo di detta  documentazione da parte
dell’Amministrazione competente, della velativa richiesta;

Song state aequisite le w appe censuarie dal bBenl ogqetto df pignaram ento dalle quall § € constatata
inmanieva chiava:

a) la covretta identificazione (Allegaro n® 4) ¢ yoppvesentazione in planimetria catastale
dell‘immeotile identificato nal MCE U del Comune df Cosenza al Foglio n® 12, particella n*®
270, suan®] 7 (Allegato n° 9);

) la covrettaldentificazione (Allegato n® 3) mala non coryettd yappvesentazione [n planim etria
catastale, dellimmobile identificato ne NCE U del Comune df Cosenza af Foglion® 12,
particellan® 270, sulz n°37

I particolare, all immoiile identificato al Foglio n® 12, particella n® 270, sub n°37 veniva
associdtala mampa catastale di un diverso fnim obile situato in altra zon a della Ciitd df Cosenza
(Allegato n°1Q) Tale droostanza ha comporiato Ia necessitd df witeriorl accartamenti, al fine @i
identificare in manierd chigrd ed univocd imm obile censita nal N.C F U del Comune di Cosenzad
al Foglio n® 12, particella n® 270, sub n°37. in particolare, presso gl Uffia del Coamune di
Cosenzg, § € pevvenut! all’'dcguisizione del Certificato df abitalilitd dellintero fabivicato |
Allegato R° 11 ) e delle piante yvelative ol progetto del fabbvicato, in payticolare, di quelle relative
al piano secondo ed oggetto della presente periziag df CTU { Allegato n® 12 ) Acguisite tali
Hlanimetrie, lo serivente CTU, dopo un accertamento pressoqli Ufficl dell’Aqenzia del Tevritario,
costatavg che, per uh evore di allineam ento tra identificativo € W a@pa catastale che savd
eqggetto df approfondita valutazione nel quesito n° 6, 1a reale mapra catdstale yrappyesentante
Vimmobile censitone N.C.E U, del Comune af Sosenza ol Foglion® 12, pavticalla n" 270, subn"37
 WENivg associata ervoneamente, all immobile identificato nel N.CE U del Comune di Cosenzg
al Foglio n®12 part. 105 sub 10 { Alleqato R" 1 3)

oy € stata vichiesto |l certificate di destinazione urbanistica in quanto all ‘artive della procedura di
ANy M ENTo Noy SoN 0 THTEressqtl Tery el

QUESITO N 4: Descriva, previo necessario accesso, immobile pignorato, indicando

dettagliatamente: comune, localitd, via, Rumero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficie (calpestabilita) in m2, confini e dati catastali artwali, everntuali
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc), descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture
verticali, solal, infissi esternied interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici,
impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con viferimento alla whanizzazione
primaria e secondaria, ai servizioffertidalla zona (centvi commerciall, farmacie, spazidiversi,
negezi al dettaglio), alla distanza dal centro della cittd e dalle principali vie di comunicazione
verso esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporii) nonché ai principali collegamenti
verso i centro della cittd;

DESCRIZIONE DEI FAERRICATO

Al fine di egaletare l'incarico affidatogli, il sottoscritto, nelle date del 17/04/2018 e def 200472078
Pravedelrd, aviisando e parti na modi indicatl dalla Normativa vigente, alila com unicazione della
datad e del luogo di inizie delle gperazioni peritall e fissando contestualmente fa data per If

— e
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sovallucgo (Allegato p°t4) df entramél gli § ifi i ! | € posizion ati Al prano
secon do gl un fabbvicato:

a) con strutturg @ teloio In calcestrUzzo aym ato e proviisto @i ascen sore;
) sito nel centro cittadine ed In particolare nelle vicinanze dell'ingresso autostradale df
Cosenza Sud.

b it o |

o :r‘.-f

o) costituito da 7 piani fuor] tevra in \Ma C© Santoro n"20ne Comune df Cosenza e confinante
a sud, In aderenza, con fabbyicato df edilizia popolare, a sud-ovest con la \Ma C. Santoro, d
nerd-oest con fa \Ma Sen. Fran cesco Male, g nord-est con altya costruzion € privata, a est con
la \a Francesco Valenting,

Prospetio principale
fabbricaro Prospetio laterale Prosperto laterale
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Via f. Valemtini

Lo stabile, nel complesso, al momento del sopraltiuogo, si presenta in uno stato maniitentivo biuono
sia esternamente che all’interno e non si evidenziano segni di degrado apprezzabili.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

In data 24 Aprile 2018 (Allegato n'15), il sottoscritto procedeva alle necessarie operazioni di
sopralfuogo dei locali censiti, rispettivamente, nel N.C.E.U. del Comune di Cosenza al:

o Foglio n°12, paiticella w270, sub n’11, ( Allegati nn" 4 -9 ) con destinazione ad uso
abitazione e con pertinenziale soffitta non inserita in planimetria catastale e situata al piano

settimo;

LEr7e
344

recro

ARE

Loeg

Pez2e
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s Foglio R°12, particefla n°270, sub n° 37, (Alleqati nn" 5 - 12 ) con destingzione ad uso
aglitazione, e @ cw s Fiportd un estratto d mapeg delle wiagnte ralative al progetto del
fabsbricate reperite presso gli Ufficl del Comune di Cosenza.

- [ 7

b fose di sgprallucgo, lo sorivente STU, individua va, Immediatam ente, delle vilevanti difformitd sa
di natuya catastale che wbanistica, oggetto df approfondita valutazione nel quesiti nn® 6 e 8, tralo
staro g fatto degli immobili e la vappvesentazion e catastale degli stesss.

b particalare, gli immolili swindicati visultavano essere statl oggetto dif trasform azione edilizia, tale
da generare;

a) un’unica unitd immokiliagre devivante dalla fusione tra il sub. n. 11 e sw n. iF

sub2 on. 11

- sub o n. 37
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coM Wna My ova distribuzione degll spaziivterni ed una mogdifica delia destinazione d'uso del
foedli da wso alirazione ad wso Wfficio e come & seguita mostrate;

[}
| ‘\\ .
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Bl uw wireviore fusione tra llinnokiie rispitanre dall decaoypavnento descritto nel punro a) ed
airva immokile RO oggetto della presente esecuzione immobiliare, seywpre Qi propriera di
ed idewrificara wel WO E U del Comune di Cosenza al Foglio n® 12 particelia »n®

T05, sl n® 10 graffaro alla particella w® 270 sub n° 39,

B

—

?.

immaobile non aggetto
della presente esecuzione
immobiliare Identificata
mel WCEU del Camune di
Cosenza af Fogliown, 12
part. . 105 spbown 10
graffato alla part. 270
sWb 30

FAGIMNA
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Considerata che pggetto dellindagine del sottasoritto Fiswiavd e risulta essere univacaim ente quallo
di determinare Il pin pyobabile valove di mereate dal cespaiti oggetto @i pignoramen to, il sottosoritto
provvedera ad effettuare le rimanenti aitivitd di Jspezione solo ed esclusivamente del locali
costituent! Munitd imm oliliare Identificata e descritta nel precedente punto a)

- .,
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€ senza lerere conto, per owde yagionl, delimmabile non oggetto della presente esscuzione
i mobiliare,

Resta inteso che, poiché Paggindicatario acquisterd Pimmaohile nello stato di fatto e di divitto
in cui antualmente si trova, accollandosi sin d'ora ogni qualsiasi onere e spesa, lo stesso dovrd
procedere a realizzare una idonea parete divisoria tra gli immobhili oggetto della presente
esecuzione immobiliare e guello non sogqetto a pignoramento cosi come di seguito mostrato.

Delle spese necessavrie pey la regolarizzazione della situazione di farto sitevyvd conto in fase di
determinazione delvalove di stima

PASIMA IS

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



- TRIBUNALE CIVILE DF COSENZA - SEZIONE ESECUZTONT IMMOBILIART -

Nuova parete divisoria
da realizzare

Alla fuce df guanto precedentamente detto, sgopuy I prvesenza df due subalterni, censti,
vigpertivamente, nel WO E U del Camwne di Cosenza ol Foglio n®i2, particella n"270 syl n. 11 e

suboon. 37, 4 fatte, wattas 4 un’unica unitd immebiligre & come tale veryd considerata nel

Prosieguo delle presente relazione,

A ral fine & fard quingi rifevimento alla planimetria di seg wito F gy esentatd

— e
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T
T

I e I T

CARATTERISTICHE DELL IMMOBILE

Dal soprallucgo efferruaro si ewvince che nel complesso o staro manutentive dell’unitd immobiliare
Fisulra Buono. La qualita delle finiture, sia per materiall che per modalitd di posa in opera, visulta
preglara. Finestre ¢ porte-finestra inlegno Uimpiantoidrico ed elertvico sono vealiz zati sortotracoa.
Lallaccioidrico & staro vealizzaro artraverso lg condorta comunale esistente, Uimpianto fognante é
statovealizzato tramite allaccio alla rere comunale esistente. Non risulia presente mpianto texmico
per il riscaldamento ma, In compenso, sl ha la presenza & un impianto di climatizzazione.

Sono presenti Implanto relefonico ed implanto TV,

Llunitd immobiliare, nell’attuale stato i farro, visulta composta da;

o ngresso di superficie netta pari a clrea 8,00 wé, pavimento in graniglia ai marmo e pareti
rivestite con carta da parvati;

— e
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Poria d’ingresso Ingresso

Ingresso
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o studio n°T i superficie netta pavi a circa 42,00 m®ed illuminato per la presenza di due
fimesrre ed un balcone con paraperto costituite da vinghigra in fervo e verrl, pavimenro in
gravighiaro di marmo e pareti vicoperte da cartad da parati;

Studio n° 1

FAGIMNA | %
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s sala d'attesa n’ 1 di superficie netta pari a circa 14,00 n¥ ed illuminata per la presenza di
n’ 2 finestre, pavimento in granigliato di marmo e pareti ricoperte da carta da parati;

Scala d’attesa n’ 1

o studio n°2 disuperficie netta pari a circa 18,00 n¥ ed illuminato per la presenza di un balcone
con parapetto costitiito da ringhiera in ferro e vetri, pavimento in granigliato di marmo e
pareti ricoperte da carta da par ati;

g

Studion' 2 AR _ RNl Studion’ 2
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WC di superficie netta pari a circa 2,50 n?, illuminato per ia presenza di una finestra e con

pavimento in piastrelfe;
salad’attesa i’ 2 di superficie netta pari a circa 14,50 n¥, pavimento in granigliato di marmo

e paretiricoperte da carta da pardati;

Sala d’aﬁesaﬂn' 2 Sala d’attesan” 2

studio n° 3 di superficie netta pari a circa 20,00 n? ed illuminato per la presenza di un
balcone con parapetio costituito da ringhiera in ferro e vetri, pavimento in granigliato di

marmo e pareti ricoperte da carta da parati;

Studion” 3
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e studio n° 4 di superficie netta pari a circa 24,50 m¥ ed illuminato per la presenza di due
finestre, pavimento in parquet e controsoffittatura con motivo a cassettoni;

Studion” 4

Studion 4
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Paiticolare pavimento studio v 4
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s Fipoestighio di superfide netta pavi a circa 7,50 m? ed illwminato per la presenrza di wna
finestra, pavimenta in granigliata di warm o;

-
-

- ]

- L)
-

- '
I ¢

Ripaostiglio

Effertuate il sopralluogo dellimmobile, lo serivente CTU provvedera ad ispezionare la seffitta
di pertinenza dellimmobile censito ol N.CEU. def Somune df Cosenza of Foglio n®12, particella
N27O, sub. n"1 1, attuwalmente non inserita in Planimetvia catastale e situata of plane settimo.

Quest'wtima,in condizioni di wan utenzione appena sufficiente, viswlta caratterizzata da wna
superfide netta pari a civca 8,00 m° con un'altezza vaviobile che segue lo stesso andamento del
wmoanto di copartva e che, 4 con seq Uenza, he limita utilizzo n el punti pin Bass.

— e
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—

Ingresso soffitta

Soffitta
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CONSISTENZA INMOBILIARE

b fase di sopvalluogo, sono state esequwite dal sortoscritio alewne wisuwrazioni a compione, con
vilevatore lassr, allinterno @i alcunl ambienti dell’imm obdile per poi verificarne la vispondenza con
le misure viportate nella docim entazione in possesso del sottosoritto CTU. Now avende viscontrato
delle rilevanti differenze tra le misurazioni in loco e quanto vipartato nella planimetria  di progetto
fAllegato n" 12), sono state utilizzate le misuyerviportatein guest'ultim a per la detevminazion e della
super fide commerciale.

Fev il camputo della superficie complessiva § € condderata la somma delle super fici calpestabill
interne ed estarne, effettuato con | oriteri seguenti:

100% dalle superficl calpestabaili (he2,701;

50% delle superfia calpestabili (h=2,70);

I00% dalle superficl occupdte in pianta da pavetl divsorie interne;

I0A% dalle superfic] occupate in pighta da paveti perimetrali non condivise;
50% delle super ficl poowpate [n plantad da parell perimetrall condivise;

35% del Baloon] € tevrazzZe scoperte;

OV seq Wito vengon o ¥iportati | sngoli ambienti e le velative surerfic:

DESTINA ZONE | SUPERFICIE [ 1] PIRANO sl M}F"Efz'" S ﬁ;"‘ggﬁfﬁm ;
Ingresso 3,50 Second 7,00 3,00 3,50
udiol 49, 08 Second 7,00 300 45,00
Sudio? 20,00 Sarandh 7,00 3,00 20,00
Sudios 22,50 Second 7,00 700 22 50
Sudiod 23,00 Secamd 7.00 300 23,00
Sala & aresa 1 76, 00 Sacond 7,00 3,00 76,00
Sala d'atesa 2 15, 00 Sacomd 7og 300 TE 00
We 350 Sacand 7,08 300 350
Rivostigiia 2.00 Sacordn roo 300 800
;F’;;;i‘;‘gm 2 70 0 Sacordy Log 3.00 7000
Bakcani 73,00 Second 0,35 3,00 5, 30
iﬂ ﬁ;‘”ﬂ. i 8,00 Sartime 0,50 <2 70 400
Totfe Superficie [ni] 192,80

Dalle operazioni di rilievo metrico effettuate, visulta che la superficie complessiva dell’immaohile,
sito nel Comune di Cosenza, alla Via G. Santoro n. 20, posto al piano secondo, otte nuto dalla fusione
di due distinti immobili censiti nel N.C.E.U. del Comune di Cosenza al Foqlio n"12, particella R°270,
sub R°11 e sub n°37 con soffitta pertinenziale al piano settimo, risulta pari a cdrea:

SCL = 0¥ 192,00

QUESITO NS.’ Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indivizzo,

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

d)  Se | dati indicati in pigroramente non hanno mai identificate Pimmobile e non
coRsentono Ja sua wnivoca identificazione;
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e) Se § dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentone Pindividuazione del
bene;

2. 5e I dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli antwali, hanno
in precedenza individuatao 'immobile roappresentando, in questo casa, la storia
catastale del compendio pigrorato.

Fer guanto attiene la descrizione attuale del beni, e guella contenuta ne pignaram ento,
relativamente a pianl, viferimenti catastali e confini, v € conformitd, infatti essi riswltano
univocam ente indiadduat,

Fer quanto attien e la descvizione attuale del beni e quella conten uta nel pighnor amen 1o,

Fer quanto attiene la descrizione attwale def Bene, e quella contenuta ne pignovaments,
relativamente g piani, riferimenti carastali e confini, Wi & conformitd, infarti esso riswliag
univocam ente indiiduato.

Refativam ente allindivizzo, sgppw indicato in wmaniera ervoned In Pianoramento, cod come
anticpato fn pramessa, non W e con formitd ma, ad ogni bBuon conto, il Bene visulta wivocam ente
detenmingto.

QUE SITQ N6: ritevi le eventnaii difformitd o mancanze nella documentazione
catastale LIMITANDQSI a descrivere le necessarie variazioni per agqiornamento del catasto
ed a quantificare in via sommaria §l costo per la corvrezione o rvedazione delle planimetrie o
per Paccatastamento;

Fer quanto gid pramesso Nel guesito 4, g seguito del confronto tra le state 4 fatte, rilevato in
fase @i sopwalluogo dal sottoscyritio, € quanto yaumpresentato nelle planim etvie catastall, € em erso
che:

a) gli immotili ogaetto df pignoyamento risultavan o essere statl ogg etto di trasformazione
edilizia, tale da genergre un'unica wnitd i abiliore devivante dalla fusione tra il sub. »n.
Plesw n 37

subon, 11

- sub n. 37

PASIMA 27

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



- TRIBUNALE CIVILE DF COSENZA - SEZIONE ESECUZTONT IMMOBILIART -

) & stara effettuata una Fidistribuzione degll spazi internl can cambio di destinazione d'uso
da abitazione ad wso uffico;
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gl non é stata Insevita fn planimetria catastale la soffitta & pertinenza dellimmobile
identificate nel N.CE U del Comune df Cosenza ol Foglio n. 12part n 270 s n. 11

Fev pater proviedare alla eiminazione delle difformitd @i cwi al precedenti punti a), B) e ) &
Meressario pracedere:

-alla richiesta di fusione deqli immohili agli Uffici competenti, fatta salva ed impregindicata ogni
dedsione degli stess compretenti arganl. Si pua ricoryere g tale metodologia, In quanto, € starg
accertatad 'esistenza di un Tstanza df sanatorig, presentata presso J Comune df Cosenza, yelativg

alla fusione del due immabill, e gl velative camblio di destinaziene d’use, —
—., mal per fezion ata {Alfegato n" 16 ). Una volta wiim ata fa procedura
wbanistica, sf pud praviedere alla richiesta df voltura catastale presso 'Ufficio del Tervitoria di
Cosenza, con la reale yappresentazione gradfica del bene e ralativo accatastamento dellg soffitta
pertinenziale.

Tale suddetta proced g consente, incltre, 1a sanakilitd della difformitd descritta nel punto b2}
quesite n° 3 sull ‘errore di allineamento tra identi ficativa e m appad catastale dellimmobile censto

nel WO E U del Camune @i Cosenza @l Foglio n® 12, particellan® 270, swa n®37

I costi delle operazioni predette sono, allo stato attuale, quantificabili in circa € 2.000,00.

Foiche ['aggiudicatario acquisterd immoiale nello stato 4 fatto e di diFitto jn cul attualmente s
trowg, decallandos sin d'ora ognl gualsias onere € spesa che possa scaturive dalla presenza delle
predette difformitd cartastali, § teryrd conto delle spese necessayie per 1a regolarizzazione della
stuazione di fatto in sede di determinazione del valore di stima,
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QUE SITO N 7 indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Dalle indagini svalte presso 'Uffide tecnico comunale def Comwne di Cosenza, € conswtando lo
st ento wrbanistico vigente, il fabbvicato @i cwl fonne pavte afi imm 0Bl assogq ettatl alla presente
Proceduva, riswita ricadere in zona B2 In cwl prevalgone le destinagzionl d'uso residenziali,
covam evciall e miste,

QUE SITO N 8: mdichi ia conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o

concessioni amministrative e Pesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in viclazione delfla normativa wrbanistico - edilizia,
Pesperio dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se
Pillecito sia siagto sanalio o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, quinto
comma del D.P.R. 6 giugro 2001, n. 380 e 40, sesto comma della 1. 28 febbraio 1985, n.47. in
particolare in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatorvia aji sensi
dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 gingno 2001, n. 380 e gli
eventuali costi della stessa; altvimenti, la verifica suil'eventuale presentazione di istanze di
corndono, indicando il soggetio istante e la normativa in forza della quale Vistanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, § costi per il consequimento del titolo in sanatoria e Je
eventuali oblazioni qid corrisposte o da corrispordere; in ogni alire caso, la verifica, ai fini
della istanza di condono che Naggiudicatario possa eventualmente presentare, che glii immobili
pignorati si trovine nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28
febbraio 1985, n.47 owero dellart. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 gingno 2001, n 380, specificando il costo per il consequimento del titolo in
SARAtoria;

I fabbricate in cwi vicade 'mmabile gggetto di st g ¥isulta costriito in data anteriore if 07
Settemibre 1967 Dalle indagini svalte pressa 'Ufficio tecnico comwmale di Cosenza s e potuto

veperive il cavtificato df abitalilitd delfo stesso (Allegato B° 11

Fer quanto gid pramesso nel guesito n°d, g seguito del confronto trafo stato @i fatto, rilevatoin
fose @i sopwalluoge dal sottoscyiitto, € quanto yrappyesentata nelle planim etvie carastali, € emer so
che:

gl immolaill oggette df planoramento riswitalvah o esseve statl ogg etto @i trasfonm azione
edilizia, tale da generare wn'unica wunitd immobiliagre devivante dalla fusione tra il sub
n.1lesub on 37

2) & stara effertuata wa vidistribuzione deqll spazi intevnl con  cambio @i destinazione
d'use do abitazione ad wso ufficio;

Fey poter pyavisedere alla eliminazione delle difformitd wrbanistiche & cwl qi precedenti punti 1), 2)
g necessario procedere, par guanto detto nel quesio n® 6, alla vichiesta di fusione deqli immohili
agli Uffici competenti, farta salva ed impyegiudicata egnl ded sion e degll stessi competenti ovgani.
S puo vicorrere a tale metodologia, in guanto, € stata dccertdta 'esistenza 4 wnlistanza df

sanatoria, presentata pyesso Il Comune dil Cosenza, valativa alla fusione dal due immolili, e al
relative cambio di destinazicn e d'usao, =

ol perfezion ata

i fartl, come da comunicazione { Allegato n° i7) = trasmessa

all'interessato jn data da parte del Servizio Edilizia Urbgna del

Com e @i Cosenza, taleprocedwra non e m i stata perfezionata al fine di yenderegli illeciti sanati.
Da oo ne vonssgue che, ad oggi, al fine di perfezionare a suddetta procedwa, s rende

necessario integrare la docwm entazione, all 'gpoca presentata, df 1wt gl witeriori elaborati vichiest

nella stessa cam unicazion e ed il pag amento del divitti & oblazione coryispondents,
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I costi delle operazioni necessarie alfla eliminazione di e Jle difformita
precedentemente evidenziate sono, nella loro totalitq, quantificabili in circa €  3.000,00,
comprensiyi del divittl Jdi oblazione e delle spese tecniche progettuall per lintegrazione della
docwm entazione vichiesta,

Poiche Maggludicatario acquisterd Nimmobile nello stato @i fatto e & divitte in cw attualmente
s trova, accollandos sin d'ova agnl qualsiaos onere e spesa chepossa scatwive dalla presenza delle
predette difformitd catastall, & terrd conto delle spese necessarie per 1a yegolarizzazione della
situazione di fatto in sede & determinazione del valore di stima.

QUESITO NOG: pica se @ possibile vendere § berni pignorati in uno o pid lotti;
provvedendo, In quest’ultimo caso, alla lore formazione e procedendo, inoltre, (solo previa
autorizzazione del Gindice dellesecunzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; in questa ipotesi Pespervio dovrd allegare, alla redazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Evariale;

Fremesso che gli imwmallli, nello stato di fatte in cw & travang, ¥isultano gid collegati tra fora, o
serivente yitiene che | Beni plgnorall sig dol punte @& Wstg dell'utilitd e sia daf punte & wsta del
godimento, debbano essere con siderati, come daltronde lo sono, wn'unica entitd. Anche perché
uhipotes di versa com porterebbe wna diminuzione del valove delle due parti camponenti, nel senso
che il valove somma del valovi del singoll mm oBill savebbe cevtamente infeviove al valore del
cormpAlesso cosl come g

Feyr tanto & vitiene che la vendita alotto unico §a pin conveniente per laproced wa. Il lotto di vendita
savd cos deflnito:

Piena proprietd di un immobile destinato ad wso ufficio, sito nel Comune di Cosenza, alla Via G.
santoro n° 20, posto al plano secondo, censito nel N.C.E.U. del Comune di Cosenza af Foglio n°i 2,
Fart. R°270, sub. n®11 e sub n27 con soffitta pertinenziale posta al piano sertimo.

QUESITO NT1O: Dica, nel case in cui Pimmobile siag pigrorato solo pro quota, se esso
sia divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove
necessario, allidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamenio
alfegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale)
indicando if valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari,
prevedendo anche alla determinazione deqli eventuali conguagii in denaro; esperio dovra
procedere, In caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compintamente il gindizio di
indivisibilita eventualmente anche alla fuce di quanto disposto dalfart. 577 cod. proc. civ.
dallart. B46 c.c. e dafla L. 3 qiugno 1940, n. 1078; fornisca, comunque la valutazione della
sala quota indivisa pigraorata, tenendo conto della magagiore difficolta defla stessa;

Linumobile acquisito all ‘attive del pignoramento non risulta pianorato solo pro guota.

QUESITO NI I . Accerti se Uimmobile & libero o occupate; acquisisca i titedo
leqittimante if possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data ceyta anteriore
alfa trascrizione del pignoramento; verifichi se vismitano registri presso Pufficio del registro
degli atti privali contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla
procedura esecutiva 'esperto dovrd indicare la data di scadenza, la data fissata per il vilascio
o se sia ancora pendente il gindizio per la liberazione del bene. In difetto di tirolo
dell’occupante determinerd if valore locativo del bene;

Alle state attuale 'immobile pignorato yiswta occupato dall'esecutate ed wtilizzato come studio
professionale privato.
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QUESITO N T 2: ove rimmorite sia occupatoe dal coniuge separate o dall’'ex coninge del

debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di asseqnazione delfla casa conivgale;

Livumobile non riswta occupato dal coniuge o dall’ex coniug e del delditore esecutato.

QUESITO N'13: mdicti I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,

natura condominiale (seqnalando se gli stessi resteranno a carico dellfacquirente, ovvero
saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi Fesistenza di dirin
demaniali (di superficie o servitg pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando qli
eventuali oneri di affrancazione o ¥iscanto;

Sullimm obile non gravano vineoli avtisticl, storicl, alberghieri @i inalien abilitd o di In divisibilita; non
Woson e WHeoll o oneri di patura condominiale, e non s e yilevata Nesistenza di divitti demaniali (&)
super fide o seritn pubbliche).

QUESITO 13 BIS: maichi Pimporio annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, eventuali spese siraordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia
ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli witimi due anni anteriovi alla
data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti gindiziari velativi al bene pignorato;

Sullimm obile gravano spese condoaminiali consstenti in € 72,00 mensili che ammontan o g € 864,00
annuwi. Alla data del 171/06/2018, relativam ente of suddetto immobile, viswltano regolavi i pagarm entl
s per quanto yiguardad Verdinaria chela straordin ayia amministrazione.

QUE SITO N 14: pDetermini itvatore deli'immobile con espressa e compiuta indicazione
defle condizioni dell'immobile e del criterio di stima ¢ analitica descrizione della letteratura
cui si é farto riferimento operando le opportune decuriazioni syl prezzo di stima considerando
lo stato di conservazione delllimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli
contratti di locazione e | provvedimenti di asseqnazione al coniuge aventi data ceria anteriore
alfa data di trascrizione del pignoramento ('asseqgnazione della casa coniugale dovra essere
HMienuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del prowedimento di asseqnazione se non
trascritia nei pubblici vegistivi ma anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non
opponibife alla procedura se disposta con provvedimento successivo afla data di trascrizione
del pignoramento, sempre opponibile se trascritia in data anteriore afla data di trascrizione
del pignoramento, in questo ultimo caso Vimmobile verrd valutato come se fosse yna nuda
proprietd). Froceda, inoftre, all’abbattimento forfetrarvio pari al 15% del valore per Ia
differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché suivaloricatasiali e la assenza
di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute; indichi ifvalore
finale del bene al netio delle suddette corvezioni e decurtazioni;

CONSIDERAZIONT SUL MERCATO IMMORBIIARE DEITA FONA, CRITERID D STIMA F
COMMERCIABILITA' DEGLI IMMORBIL I

Com ‘e noto, ad W Bene economico € possitile arvibwye valovi dlversi, a seconda dgl oriterio o
dell’‘aspetto econamice che interessa condderare in rapporto ol motive della stima.
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Atal fine, & € proviieduto g tenere in considerdzione per g stima numerosd fartor] cargtterizzantl

Punitd immotiliare in oggetto, tra ol

a) La strategica collocazione del bene complessive, uwhicato [n zona centrale, facilmente
raggiungibile dalle avterie pin cipall;

B LUappetibilitd commerciale;

¢} Lecaratteristiche edilizie del fabbyvicato ela consistenza dell'unitd Imm obiliare.

I sortoscritto, per Ia detenminazione del pin probabaile valore dell immobaile, ha inteso procedere con
le sequenti modalitd. consderare due oriterl di stima, weglio desor it in seq wita, pey determingre
cod i WALQRE EFFETTIVO DI MERCATO che sard pavi alla wedia aritmetica del valorl otten utl
dall'applicazione dal seg uenti criteri:

Al 0l valove desunto applicando guale criterio di stima quello denominato "wper comparazione @i un
immabile™

B I valore commerciale devivante da indagini presso qli opevatori econamia della zona;
DETERMINAFIONE DEI VALORE EFFETTIIVO DF MERCATO

A) VAILORE DI STIMA PER COMPARAZIONE DI IMMORILE - (V)

Dalla Banca dati delle quotazieni immebiliari dell’Agenzia del Tervitorio € stato possibile
determingre delle quotazion] per tipaloaia di immolili a destinazione wffido e similari a gquello

aggetto della presente yelazione (Allegato n°1R8).

Fer la determingzione del prezza medio di wmercato gl metro gquadrato sl € proviveduto g determingre
it valore ammissitile tra | valorl df mercato egaress nelld Banca dati che asdallano tra un prezzo
minima parl € 1 350,00 al m? e massima pavi a € 1.900,00 al m? Pevtante, Il sortascritte ha
determingto, per |l bBene oggetto di stimg, un vdlare medio di mercato (\Vnm), opportunam ente
wmediato dd dlcuni cosfficienti correttivi quall 'appetibilitd cammerciale dell’unitd immobiliare, le
sue caratteristiche funzionall ed estetiche & tenuto conto del costa relative alla realizzazione della
parete divisoria di cuwi ol quesite n 4, pari a: Wwm =< 1.500,00 al m°.

Fev determinareil valore compless vo degli imm obile, si € moltiplicato il valorem edio @i mercato org
ricavato per la superfide commerciale determinagta in precedenza.

Vo= 1.400,00 €5 m° ¥ 193,00 m=€ 270 200,00

R} VAIQRE COMMERCIALE SU COSENTA - (V2)

I secondo criterio df stima wiilizzaro é stato guello del valore venale del beni. I valore venale €l
valore che asswne ne mercato g, guindl, Il compito del sottoscritto é ¥iswtato quello divicercare |
B gy ababill valari attiibwiti ol Beni in ogqetto da ordinayi compratorl ed ordinari venditori. Per la
determinazion e del valore dell immobile & & fatto viferimento al pin probabile valore di wmeveato che
per definizione & quelle al quale § pervene ol termine & wn gludizio estimative effettuato per
comparazion e tva i pyezzi notl del libevo mereato.

Questo, per qll immalill a destinazione ufficio viene, di nonma, effertuate con il oriterio di
comparazione @i benl i wguall cavaiteristiche presenti swl mercato, oggetto 4l vecente
COMIE ArEn dita.

Fertanto, consider ando la posizionegeoqrafica, la tipalogia dell ‘appartam ento, le sue car atteristiche
intrinseche e di Fifinitwa, il coste relative alla realizzazione della pavete divisoria df cwi gl gquesito
n.d edlil suograde di manutenzione, wmediante M'ausifio d inform azienl dettagliate rilevate dalle
agenzie immobiliari del luoago, da riviste specializzate, da borsini immobailiari si € patuto stabilive,
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uh prezzo di mercato @ Wetvo guddrato ascilfante tra un winimeo df € 830,00 ed un massmo pars
ad £ 1300,00 al m? dererminandn cosi un valore medio pavi ad € 1. 100,00,

Vo= 1. 700,00 €/ m? x 195,00 m? =€ 212 300,00

Fertanto:

Mediando i valori al m* precedentemente definiti
(€/ nr’ 1.400,00 + €/ m° 1.100,00) / 2

si determina un valore medio al m” pari a € 1.250,00

Mediando § valoxi calcalatl in precedenza, Vi, Ve !
(€ 270, 200,00 +€ 212 300,00 /2 si orterva il

VAIORE EFFETTIVO DI MERCATO

della Piena proprietd di un immobile destinato ad uso ufficio, sito nel Comune
di Cosenza, alla Via G. Santoro n° 20, posto af piano secondo, censito nel | € 241.250,00
N.C.E.U. delComune di Cosenza al Foglio n°1 2, Part n°270, sub_n°il e sub n°3r
con soffitta pertinenziale al plano settimo,

QUESITO NT5: Riporti in apposito foglio "Hassuntive" a parte, con assoluta

precisione, essendo dati da viportare nell'ovdinanza divendita:

- la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo base;

- per ciascun lotto Ja natura {piena proprietd, usufrutto, nuda proprietd ecc) e Ja
titolaritd qinridica del diritto ogqgetto del pignoramento;

- seillotto é pignorato solo pro quota la consistenza della quota ed il suo prezzo hase.

Nelle conclusioni, inolire, evidenzi in vig viassuntiva eventuali problematiche rviscontrate nel
quesitida 1 a 14).

el concludere Ia presente relazione si Miporta di sequito la descrizione sintetica del lotta con §
vispettivi dati carastali ed il prezzo base con Vindicazione della natwa e la titolaritd givwidica del
divitto cggetto di pighnaramentoin conformitd alleindicazioni fornite ol quesito n°15, sottolinean do
chel'aggiudicatario goquwisterd Himmobile nello stato @i fatto e di divittoin cwi attualm ente si trova,

aceolfandesi sn d'ova ognl qualsiasl onere g spesa che possa scatwive dalla presenza delle
difformita wbanistiche e cartastall,
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SINTESI LOTTO

DEAMCRIFIONE SINTETICA

Appartamento, sito nel Comune di Cosenza, afla Via G.
Santoro n.20, posto al piano secondo, censito nel NLCLE. UL
del Comune di Cosenza al Foglio n°12, Part. n°270, sub. p°11
€ sub R°27 con soffitta pertinenziale al piano settimo

DEACRIZIONE CATASTALE

N.C.E.U. al Foglio n°1 2, Part. n°270, sub. n°i1 e sub n°37 con
soffitiq pertinenziale al piano settimo

NATURA F TITOLARITA'

Piena proprieid

GIURIDICA
CONSISTENFA Mg 193,00
VAIORE BEASE STIMATO AL €1.250,00

m.?

VAIORE EASE TOTALE
STIMATO

€ 241.250,00

VALORE BEASE CON
ABRATTIMENTO DEIL T.5%

€ 205062, 50

COSTIPER DIFFORMITA'
URBANINTICHE F
CATASTALS

€ 5.000,00

VAIORE TOTALFE FINALF
DEI BEENE DEI EENE AL
NETTO DELIE SUDDETTE
CORREFICONI E
DECURTAFZIONT

€ 200.000,00

4)OSSERVAZIONI E PRECISAZIONI FINALI PER LA VENDITA

I sarrosoritto dichiara:
dl aver depositate in Can cellevia, il propvio elaborato peritale @ cortesiain form ato cartaceo;

dl aver inviate telamaticam ente il propwio eabiorato peritale , camnpleto di tutti gl alleg ati e deal
foalio viassuntivo vichiesto dal guesito n°15, oltre tuttigli allegati, nonchélarelazion e destinata
alla pubblicazion e sy INtern et con osclamento del nominatiy dal soggetti a qualsiad ttola
colnvolti nelle gperazion! di stima;

dl aver Inviato copia del propwio elaborato al creditore procedente e qf delditore esecutato,

a)
&)

el

Avendo i sottosoritto espietato completamente [l wandate confevitoqli, ringyrazia la 5. Vil wma per iag
fiduda accordatagli e yesta g disposizione par qualsiags uteriore chigrimenta daresse Necessitare,

Con EStYEr a 0SSeF KNz a
Cosenza, 17 Settembre 2018

L/

y
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