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STUDIO DI INGEGNERIA
Guseppe Chiappetta

1.0 PREMESSA

1l giomo 13 luglio 2021,1l G.E. dott. Giuseppe Sicilia nominavail sottoseritto ing. Giuseppe Chiappetta,
residente a Carolei alla via Calabria n° 9 e con studio professionale in Cosenza alla Via Pietro Colletta n® 4,
Consulente Tecnico d'Ufficio nella procedura esecutiva contraddistinta con il n® 43/2021 del ruolo generale
delle esecumoni del Tribunale di Cosenza promossa ad istanza della “TN S-R.L.” nei confronti

della I S -R.L. - -

Successivamente, il sottoseritto ha provveduto ad aceettare I’ incarico ricevuto con nota di aceettazione
incarico — giuramento del 27 luglio 2021, trasmessa telematicamente alla cancelleria dell’esecuzione
immobiliare. I sig. G.E., nel decreto di fissazione d’udienza ¢ di nomina del sottoseritto, poneva i seguent
quesiti a cui rispondere nella presente relazione teenica:

“Eoaminaii gl atf della procedura ed eseguita ogni alira operazione rifenuta necessaria, proceda | esperio in primeo
luaga ol conirolle della conpleiesza della documeniazione di cui all’articale 367, secondo comma, del codice di
pracedura civile, segnalanda immedictamente ol gindice guelli mancantl o inidonsi. In parficalare esperio deve

precisare:

- s i creditore procedente abbia aptaio per i deposiio dei certificai della Conservatoria dei RRE.JIL sulle

iscriziont e frascrizion gravanii sul bere pignorato;
appiure
- se il creditare procedente abbia opiate per il deposito di cerfificazione notarile sostifutiva.

Nel primo caso (certificati sulle iscrizion e trascriziont), esperto deve precisare in riferimento a ciascuno degli insnobili
pighoratis
® o2 la certificazione delle iscriziomi si estenda per ur periodo pari ad almens venfi auwni a ritroso della
traserizions del pigharamenta 8 sia stata rickiesta in relazions a ciascun soggefio che risulti praprietario
feilla searta del pubblici registri immo biliari) per il periodo considarato;
® g2 la ceriificamions delle trascridiont (Sa a javors, che contra) risalga siro ad un atio di acquisio darivative
ad ariginario che sic staio frascriito in data antecedenia i almeno vensi anni la trascrizione del pignoraments
& Siq stala rickiesia in relazions a ciasoun soggetia che risultl propristario (sulla scoria dei pubblici regisir

inpnobiliari) per il periode considerato.

Nel secando case (cerfificazione notarile sostitutival, [esperta deve precisare in rijerimenin a clascuna degli impanhili
pighorati;
* e la cerfificagions ricalga sine ad un atto & acquista derivative od arigiraria che sia stato frascrifia in data

antecedants di almena venti anni la trascrizione del pignoramsnia;

In secondo laga, lesperic deve precisare se il creditore procedente abbia depositate Destraito catasiale aituale
{relative cing alla situazione al giorne del rilascio del documenta) e Vestratio catastale siorico festratin che deve
riguardare il medasime pariods presa in consideraziane dalla cerfificazianes delle trascrizioni r il periada ciog sine alla

data dellatio di acquisio derivative od ariginario antecadents di almenn venti anni la frascrizions del pignoramenio).

Nel caso di deposito della certificazione notarile sastitutive, | esperio deve precisare se i dati catastali affuali e siorici

degl invnabili pignorati siane indicati nella detia cerfificaziane.
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I terze luege, esperic deve precisare se il credifore procedente abbia depositaio i cerfificaio di stato chile

dell‘esecuiato. In difetin, Vesperio deve procedere all inmmediata acquisizions dello stesso, precisando nel modulo di

controlle della documentazione lo staio civile dell ‘esecuiaio come risuliante dal certificato. Nel caso di esistenza &1

rapporta di conitgio, sempre in sede di controllo preliminare (e forma restando quanta richiesto in risposta al quesito x.

14) seperio deve acquisive il certificato & matrimonio rilaseiato dal Comune del luogo in cui sia stato calebrata, con

indicazions delle annoiazioni a margine. Laddove risulli che alla data dell acquisto Vesecutato fosse coniugato in regime

di comunione legale ed il pignoramenio non sia siate kolificaio ol coniuge compraprietario, Vesperta indicherad tale

circastanza af creditore pracedente ed @l (1.H.

Clompinta questo preliminare contralle provveda Desperta, redigendo la perizia secondo lo schama o perizia gid in uso

presse guesto Tribunale con i precedenti (LB,

i)

2)

3)

4)

3

6)

all identificazione del bene comprensiva dei cowmfimi e dei dafi calastali e pin precisaments all‘esatia
individiuazione dei heri aggetin del pignaramenta ed alla formazions, ave appartuna, & uno o pia latf par la
veudita, idenfificando i nuoni confini e provvedsnda, previa autorizzazions del giudice, se necessario, alla
realizzazione del frazionamenio con allegazione alla relazions esfimafiva dei fpi debitamenie approvati
dall ' Uficia Tecnico Erariale;

ad una sorparia descrizione del bens, avendo cura di precisare le caratteristiche aggeitive dallinwmabile in
relazions allart. 1O DLEE G331972 ¢ se la vendita immmbiliare sia soggetia da LV.A., ovvera del casa di
irmmmabili abitativi, dica # CTU se possa sussisters la possibilitd & esercizio dell opzione VA per ! inpon blitd
IVA essends gid trascorsii 5 anm dall ultimazione della cosiruzione o del ripristing;

ad indicare per le casiruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1067 la data di inizio delle cosiruzioni, anckhe
in hase ad elementi presuntivi, ave nan sia reperibile la dickiarazione sosfifufive dell atio natoria di cul allart.
40 della L 4771085,

ad accertare, per e costruzioni iniziale succassivamente alla data di cui @l punio 3, gli estremi della licenza o
della concessione edilizia; evidenzi in ogni case ! eventuale assenza di licenza o le realizzaziont affetiuate in
difformita della stessa ed in tali casi specificki Vepoca di realizeazione dell ‘opera e/o delia sua ultimazions, In
casa di apere abusive gffetiul if contrallo della possibilita di sanatoria ai sems dellarticala 36 del decreia dal
FPresidents della Repubblica 6 giugne 2001, ko 380 e gli eventuali cosfi della stessa; altrimenti, verifick
Feventuale preseniazione di isianze &i condona, indicandeo il soggeito istante ¢ la normaiiva in forza della quale
Vistanza sia siaia preseniata, lo state del procadimenio, i cosfi per il conseguimenta del titolo in sanatoria e le
eventuall ablagioni gid carrisposte o da corrispondsre; in ogni alfro caso, verifichs, «i finl dell istanza di
condana che Naggindicataria possa eventualmente presentars, che gl immmbill pignorafl & fravine nelis
condizioni previste dall ‘art. 40, sesio comma, dalla legge 28 fobbraia 1985, nd7 ovvero dell articals 46, commma
3 del decreto del Presidenis della Repubblica 0 giugne 2001, n 380, specificanda il costo per il canse guimento
del fitnla in sanatoria;

ad allegare per i terrext il certificain di destinaziones urbanistica rilasciaia dal Sindacato competente ai sensi
dallart. 18 della Legge 4771085,

ad identificars catastalmente Vinpnobils, previo acceriamento dell ‘esatta rispondenza dei dafi specificad
nell’atio di pignoraments con le visulianze catastali, indicando gli ulieriori elementi necessari per 'eve ntuale

emissione del decrein di frasferimento ed eseguende le variazioni che fossera necessarie per aggiornamento
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del catasto, vi conpresa la denuncia al M.C.E U in relazions alla legge n. 12409730, olire ad acquisive la relativa
scheda ovvera predisponendola dove mancante; provveda, in case di difformita o o mancanza di idonea
planimeiria del bere, alla sua correzione o redazione e, in caso di oggetiiva inpossibilita, re indicki le ragiom
asiaive;

ad appurare, sulle scorta delle documeniazions dell ‘Agenzia del Territorio, se all atte della notifica dal
pignoramehtio parie esecuiala era iniestataria degll imrnabili stessi in forza ad un atlo regolarments irascritta,
indicando gli eventfuali conpraprietart indivisi. In tal case Vesperta deve precisare se la quota in Hiolariid
dell ‘ssecniato sia suscettibile di separagione in natura (attraversa ciog la materiale separaziones di una parsions
di valors esatfamente part alla quota). L'esperta deve infine chiarire gia in fale sede se Vimpwbils risuls
comadamente divisibile in pordont di walore similare per clascun compraprietario, pradisponsndn se del caso
una bozza di progeiio di divisione;

a verificare esaita prove mienza dei beni immobili medianie la ricosiruzione analitica delle vicends relative alle
fraseriziani ed alle iscrizian ipotecarie nel ventennio antecadante al pignaramento, la sussistenza & aneri, pesi,
Serviky atfive afo passive, dirith i usufrutto, uso ed abitazions e quindi ad indicars Desistenza di formalita,
virncali ¢ omeri, anche di ratura condoriniale, che saranne cancellafi o che comungue risulferannc non
opponibill all acguirents;

& determinare I walare degh imenbhili pignorat. Ai sens del noveliate art. 309 c.p.e. nalle determinazione del
valare di mercata ssperta procede ol calealo della superficie dell Trmmnbile, specificanda quella carenercials,
i valors par meiro guadre ¢ il valore conplessive, esponendo analiicamente gli adeguamenti ¢ le correzion
della sfima, Vi conpresa la riduzione del valore di mercato praticaia per Vassenza della garanzia per vizi del
bene venduto, e precisande tali adeguamenti in maniera disiinia per gli onert &i regolarizzazione urbanistica,
lo statn d ‘usa & di manutensions, o stato df possassa, 1 vincali e gl oneri ginridicl non elivanabili nel carsa del

procedimenta eseculiva, ronche par le eventuali spese condomirial insalutes;

10} a forpadare lotfi per gruppi omogensi se la natura degli insnobili lo consente, indicanda, per ciascuna unitd, il

valors, la superfice ed i confini ¢ procedendo, se necessario, al relaiive frazionamenia catastale;

11} ad accertare lo siato di possesso del bene, con HVindicazione, se accupato da iersd, del titolo in base al quale il

compendio & accupata, con parficalare riferimenta allssistenza di caontratii registrali in data antecedente al
pignoramenta; laddave gii inenabill siane occwpali in base ad un cantratio di affitto o lacazione, ave possibile
lo alleghi e comungue verifichi sempre la data di regicirazione ¢ la seadenza del contratto, la daia di scadenza
per D eventuale disdetia, eveniuale data di rilascio fissata o lo siato della causa eventualmenie in corsa peril
rilaseia, la rispandenza del canone al valore di mercato al momenta della canclusione del contratia e, in casa
negative, la di fferenza rispe tia a tale valare, nonché dell’esistenza di formalits, vincali o aneri, anche di natura
condominials, gravanti sul bene che resteranne a carice dell acquirenis, iVi coppresi i vineoli derivanti da
contraiti incidenti sulla atftudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistica. Verifichi in particalare se 1 beni pignorati Siane gravati da censa, fivella o usa civice e se vi sia stata
affrancazions da tali pesa, mwvera che il diritto sul here del debitare pignorato sia df prapristd evvera derivante
da alcuna dei suddetti titali, Specificki linparta annua delle spese fisse di gestione o di manutendiones, nanche
cirea la sussistenza & eventuali spese siraordinarie gid deliberate anche se il relative debito non sia ancora
Scaduto, su eventuali spese condonaniali non pagate negh wlting due anni anteriori alla data della perizia, sul

carse di eventuall procedimenti giudiziart relaiivi al bene pignorato;
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12} ad accertare se 1 heni pignorati siane oggelio di procedura espropriafiva per pubblice uiilitd,;

13) ad allegare le planimetrie degli immobill ed una congrua documeniazione jotografica che idoneamente i
raffiguri;

14) a depasitare una ssparata ¢ succinia descrizions del lotta, ovvera dei lotf formati, con indicazione dello stato
di accupazione da parie dell esecutato o di terzi, cor il prezzo di stima lore attribuito, nella guale sard indicata
fra Haliro anche il coniesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la pubblicazions dei
bandi di vendifa immobiliare;

13} ad allegare una versione della perizia di stima redatta in canformita alia diretfiva del Garante per la prafedions
dal dati persorali del 02022008 (G T . 47 del 250027 2008), assia una copia dell ‘slabarato senza i indicazions
delle gemsralita del debitars e di agni altro dato personale idonso a rivelare identita i questuwltime & di
evertuall soggetsi terei (guall | proprietart &i porsiont immobiliar confinanti con i bene dell ‘'esecutate ovvero
compraprietari) non previsio dalla legge e comungue eccedents e non pertinenie rispetio alla procedura

vendifa.
Le operazom peritali hanno avuto inmizio il 6 agosto 2021 presso gli immobili pignorati, alla presenza

del custode dott.ssa [N ¢ del sic. L. amministratore della societh [N

s.r.l.; sono poi proseguite, presso gli stessi immobili, con sopralluogo del 24 settembre 2021.

I verbali di sopralluogo sono allegati sotto la lettera A.
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2.0 RISPOSTA AT QUESITI

2.1 CONTROLLO PRELIMINARE

Escpninati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, proceda Vesperto in primo luogo o
controlio della completezza delle documentegione of cui @l avticolo 567, secondo covamna, del codice di procedura civile,
segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonel. In pavticolare esperto deve precisare.

-se il craditore procedents abbia optato per il deposito del cortificat delle Conservetoria dei RREIL sulle iscrizioni e frascrizioni
gravemti sul bene pignorato,

oppure

- se il creditore procedente abbia optato per il deposito di certificazione notarile sostitutive

Mel primo caso (rertificati sulle iscrizioni e Irascrizioni) lesperto deve precisave in rifrimento a ciascuno degli irmobili
pignorati:

= 52 g certificagione delle iscriziond 5§ estenda per un periodo pavi ad qlmeno venti anni a rifroso della frascrizione del
pignorawento e siq state richiesta in relagione @ clascun soggetto che risulti proprietario (sulla scorla dei pubblici registri
fmobiliari) pey il periodo considerato;

= 5@ I cartificazione delle trascriziond (Sia @ favore, che contro) risalga sino ad un atto di acgquisto derivativo od arigmario che
sia stato Traseyitto in data antecedente df aimeno venti aomi Ia trascriziong del pignoramento e sia stala vichiesta in relazione @
clascun soggetto che visulti proprictario (sulle scovte def pubblic ragistr framobilicri) pey il periodo considerato.

Mal secondo caso (certificazione natarile sostitutiva) Desperty deve precisare in viferimento o ciascuno degli immokili pignorati:
= 5o lo certificczione risalge sine ad un atto Jdi qeguisto derivativo od ariginario che sig stato trascritto in date cntecedente di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento;

M secondo luogo, Vesperto deve pracisare se i creditore procedente abbia depositcdo Vestratfto cadastale altuale fralativo cioé
alla situgeione al giomo del vilascio del documento) e Nestratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo
Lreso in consideragione dalla cevtificegione delle frascrizioni: il periodo cioé sino alla data dell ‘atfo di acquisto devivativo od
originario anfecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento).

Mel caso di deposito della certificagione nolavile sostitutiva, 'esperto deve precisave se | dati catastali affuali e storici degli
fmmobili pignorati sieno mdicati nella detta certifcazions.

In terzo luogo, Vesperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositalo il certificato di stafo civile dell’esecutato. In
difetto, Mesperto deve procedere all ‘fre dicta acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di controllo della documentazione
lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificaio. Mel caso di esistenza df rapporto di coniugio, sempre in seds di
cantrollo prelivaingre (e formo restando quemto richiesto in risposta al quesito n I4) Vesperto deve acguisive il cortificato di
ity imonio vilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicagione delle annoteeioni a wmargine. Laddove
risulti che alla data dell’acquisto Vesecutatp fbsse confugato in regive di comunione legale ed il pignoramenta non sia sigto
notificato al coniuge comproprietario, 'esperto indicherd tale civcostonza al credifore procedente edal G.E.

1l creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva; la certificazione
risulta completa ¢ risale per ciascun immobile alla provenienza in data antecedente di almeno venti anmi la
trascrizione del pignoramento. Nello specifico, nella certificazione notanle sostitutiva si risale a provenienza
dei cespiti per successione in morte della proprietaria in data 8 giugno 1999, antecedente di oltre venti anni la

data del 12 maggio 2021 di trascrizaone del pignoramento.
1l creditore procedente ha depositato gli estratti catastali attuali ¢ storici per gli immobili di che trattasi.
Nella certificazione notarile sostitutiva risultano indicati i dati catastali attuali ¢ storiei degli immobili
pignorati.
Non si & proceduto a deposito di certificato di stato civile dell’esecutato in quanto la parte esecutata &

una societa.
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2.2 QUESITONC ] (IDENTIFICAZIONE DEL BENE COMPRENSIVA DET CONFINT E DET DATT CATASTALQ

Frowweda esperfo all'identificcgione del bene comprensiva dei confini e dei dati cafastali ¢ pin precisawmente all'esatin
individuczione dei beni oggetto del pignoramento ed alla ormazione, ove opportuno, di uno o pii lotti per la vendita, identificamdo
i nuovi conjini e prowedendo, previa qutorizazione del giudice, se necessario, alla realizmaeione del fragionamento con alle gazione
alla relazione estivacaiva dei tipl debiteenente ap provati dadl Uficio Tecnico Brariale;

CONFING E DATT CATASTALT ATTUALT
Gli immobili oggetto di pignoramento sono ubicati nel Comune di Marano Principato (CS), in localita

San Pietro, alla Via Pantusa SNC (ora Via Caduti delle Foibe n® 11). Sono niportati in Catasto Fabbrieati dello

stesso comune, in ditta ‘T, in sgla “PN s.1.1.”, con sede in Cosenza,
C.F. . al foglion® 7, con le seguents particelle:

976 subalterno 9, Via Pantusa she, plana T, categoria DV, rendita Furo 2.696,00;

976 subalterno 5, Vi Pantuisa sne, piana 1, categoria IV7, rendita Euro 1.410,00;

976 ssbadterno 10, Via Pantusa she, piano T-1, categaria A3, ol. 1, consisterza 6 vani, superyf.
catastale 124 my, tatale escluso aree scapernte 113 my, rendita Furo 309,587,

L’estratto di mappa catastale ¢ la visura catastale storica in Catasto Terreni sono allegati sotto la lettera

B.

Nello specifico, il compendio pignorato ¢ un fabbricato industriale composto dalle seguenti umta

immobiliari:

Locale opifido - Il locale opificio, contraddistinto con il subalterno 9, occupa gran parte della
superficie coperta del piano terra. Confina su pit lati con corte comune (sub. 8), con vano scala
condominiale (sub 7), nonché con cantina di pertinenza dell’appartamento residenziale sub 10. La
particella contraddistinta conil subalterno 9 deriva dalle particelle originarie sub 4 ¢ sub 6 in seguito
a variazione del 16.05.2013 prat. n. C30095313. La planimetria ¢ le visure catastali sono allegate
sotto la lettera C.

Appartamento _ad uso_ufficio - L’immobile, collocato al piano primo del fabbricato,
contraddistinto con il subalterno 3, confina in proiezione con corte comune su pit lati (sub 8), con
vano scala condomimiale (sub 7) ¢ con appartamento residenziale (sub 10). La planimetria ¢ la
visura catastale sono allegate sotto lalettera C.

Appartamento _ad uso residenziale - L’immmobile, ubicato al piano primo ¢ con cantina

pertinenziale al piano terra & contraddistinto con il subalterno 10; al piano terra confina con corte
comune su due lati (sub 8), con vano scala condomimale (sub 7) e con opificio (sub 9), mentre al
piano primo confina in proiezione con corte comune su tre lati (sub 8), con vano scala condomimale
(sub 7) ¢ con appartamento ad uso ufficio (sub 5). La particella contraddistinta con il subalterno 10
deriva dalle particelle originarie sub 4 ¢ sub 6 in seguito a variazione del 16.05.2013 prat. n.
CS80095313. La planimetria ¢ le visure catastali sono allegate sotto la lettera C.

Gli immobili pignorati, gia singolarmente identificati, non necessitano di formazione di nuovi lotti.
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2.3 QUESITONC2 (DESC’RIZIONEDEL BENE... IN RELAZIONE ALL’ART. 10 DL.P.R. 633/’1972)

Frovveda Vesperto ad una soramaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le cavalteristiche oggeitive dell'immobile in
relazione all'art IO D PR 83377972 ¢ se la vendita imawmob fiare sia soggetta da T VA, ovwero del caso di immob i abitativi, dice
i CTU se possa sussistere la possibilitd di esevcizio dell'opzione VA per Virponibilita IVA essendo gid frascorsi § 5 anni
ded] ‘wltiraczione della costruzione o dal ripristing;

UBICAZIONE
1l compendio pignorato & sito nel Comune di Marano Pnncipato, alla Via Pantusa S.N.C., ora Via Caduti

delle Foibe n® 11. La zona & ubicata nel perimetro periferico del cormune di Marano Principato, in prossimita

della strada provinciale che lo collega al comune di Mendicino.

CARATTERISTICHE DEL FABBRICATO
1 fabbricato in cui sono ubicati gli immobili oggetto della perizia, costruito come opificio industriale

per lalavorazione di aceiaio in barre da cemento armato, si compone di duelivelli in elevazione. I tre immobili
pignorati costituiscono nel loro insieme ’intero fabbricato e, come gia accennato, consistono in un locale
opificio posto al piano terra dello stesso (officina di lavorazione) ¢ in due appartamenti, uno ad uso residenziale

(alloggio del custode) ed uno ad uso ufficio dell’attivita, posti ambedue al primo piano.

Esternamente 1’edificio ¢ circondato da una ampia corte di pertinenza (il lotto ha wna superficie

complessiva di mq 1980), con accesso carrabile ¢ pedonale dalla Via Caduti delle Foibe rispettivamente
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attraverso un cancello scomrevole ¢ un cancello ad anta; la corte ¢ interamente recintata con ringhiera in ferro
¢ rete metallica a paletti. Lo spazio esterno & parzialmente pavimentato con una pavimentazione in eal cestruzzo
sui lati est e sud del fabbricato, da dove si accede al portone ed al vano scala ed all’opificio al piano terra,

mentre a nord e ad ovest & destinato a verde privato con un piccolo marciapiede di bordo al fabbricato.

Le strutture portanti sono del tipo intelaiato in cemento armato. La copertura ¢ del tipo a falde , con travi
di legno lamellare poggiate su quinte in muratura; al di sopra di esse sono presenti un tavolato dello spessore
di em4 ¢ un manto di copertura realizzato con una doppia guaina bituminosa.

L’accesso all’interno del fabbricato avviene al piano terra attraverso ampie aperture dotate di sole
saracinesche metalliche nella maggior parte della zona opificio e di saracinesche metalliche ed infiss1 vetrat
in allurmnio nella zona di quest’ultimo destinata ad ufficio; 1’ aceesso & altresi possibile da un portone in legno
posto al piano terra sul fonte sud, dal quale, attraverso un vano scala, si ha ingresso nei locali a piano terra e
alle unita immobiliari poste al piano pnmo; il vano scala, con scala a doppia rampa, ¢ rifinito con pavimenti e
eradim in marmo ed ¢ classificato come bene comune non censibile.

Le pareti esterne sono rifinite con intonaco del tipo tradizional ¢ ¢ tinteggiate.

Nonostante 1a scarsa cura della corte esterna, la quale presenta vegetazione infestante in pit punti, e
piccoh ammaloramenti nella tinteggiatura, complessivamente il fabbricato versa il buone condizioni di

manutenzione.

Nell’allegato F ¢ riportato il rilievo fotografico del fabbricato.

CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBTLT

Unita inpnobiligre A - L ocule opificio

L’unitad immobiliare ¢ composta da un ampio locale, con annesso servizio igienico, originariamente
destinato alla sagomatura di acciaio in barre da cemento armato.

Attualmente il locale risulta suddiviso in due ambienti mediante la costruzione di una parete di
separazione in cartongesso; il primo, di maggiori dimensioni, ¢ adibito a deposito, mentre il secondo, posto
sul lato sud-est dell’edificio, ¢ utilizzato come ufficio (vedi allegato D — Planimetria di rilievo).

L’immobile risulta aceessibile su tutti 1 lati direttamente dall’ esterno, nonché dalla porta interna, del

tipo REL comunicante con il disimpegno del vano scala condominiale; il porticato posto sui lati nord ed est &

pertinenza esclusiva di tale unitd immobiliare ¢ censito con il medesimo sub catastale dell’ opificio (sub 9).
Tuth gli aceessi dall’esterno sono muniti di serrande in acciaio del tipo aliste piane avvolgibili arotolo.
Gli infissi sono in alluminio pre-vermeiato, con le finestre sono protette da zanzariere e grate in ferro, mentre
le porte interne sono in alluminio pre-verniciato (servia igieniei) ¢ in legno tamburato (ufficio).
Il locale ha pavimentazione in calcestruzzo con finitura superficiale colorata al quarzo nella parte
adibita a deposito, nell’ufficio ¢ lungo tutto il porticato esterno; nel servizio igienico, invece, si rileva la

presenza di nivestimenti ¢ pavimenti in gres porcellanato.
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Le pareti interne sono nfinite con intonaco civile in tutti gli ambients, al grezzo esclusivamente al

soffitto del locale adibito a deposito, ¢ tinteggiate nella zona ufficio e servizi igienici.
L’altezza interna dei locali ¢ pari a 3 m.

L’impianto elettrico ¢ del tipo esterno a canalina nel locale deposito, sottotraceia nei locali ufficio ¢

serviz igienici. Il locale & inoltre munito i impianto d*allarme volumetnco.

1 rilievo fotografico dello stato dei luoghi & riportato nell’allegato F.

Unitis inunobilisre B - Appartanento ad sso sfficio

L’unita in esame occupa il fronte del fabbneato posto al primo piano sul lato nord; ¢ composta da un
vano d’ingresso, tre vani, di cui uno molto ampio, un disimpegno, un servizio igienico ed un ampio terrazzo
in parte coperto.

L’immobile ha destinazione catastale D/7 (Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di
un’attivitd industriale ¢ non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni), ed & stato
assentito come ufficio dell’ opificio posto a piano terra; tuttavia, attualmente risulta utilizzato come estensione
del limitrofo appartamento residenziale, con 1 tre vam su menzionati destinati a salone (quello pit ampio),
studio e camera da letto {quello di mmnore dimensione). Per tale utilizzo & stata realizzata una apertura dotata
di porta interna in legno tamburato nella parete di divisione con I’ appartamento limitrofo, in corrispondenza
della cucina di quest’ultimo (vedasi allegato E — planimetria di nlievo).

L’intera umta immobiliare ¢ ecircoseritta dalla poraone di terrazzo parzialmente coperto ad essa
pertinente, alla quale si accede attraverso ampie aperture finestrate sul fronte nord ed est; il terrazzo &
pavimentato con piastrelle di monocottura ed ha parapetti in parte in muratura ed in parte costituiti daringhiera
metallica; in alcune zone, 1 parapetti in muratura sono sormontati da un infisso vetrato scorrevole in alluminio
che chiude le zone per limitare 1’ effetto del vento.

L’altezza interna dell’ appartamento, mmisurata dal pavimento all’intradosso del solaio superiore, ¢ pari a
circa 2,80 metri.

1l portoneino di ingresso & del tipo blindato ad un solo battente, mentre le porte inteme sono in legno
massello; gli infissi esterni, a battente ¢ a taglio termico, sono realizzati in alluminio-legno con persiane esterne
alla romana, anch’esse in alluminio.

Le pareti ¢ 1 soffitth sono rifimti con intonaco civile liscio di malta cementizia e tinteggiati, mentre 1
pavimenti, compresi quelli del servizio igienico, sono realizzati con listoni di parquet in legno massello.

1l bagno dell’ appartamento ¢ dotato di lavabo, we, bidet e doccia ed ha pareti rivestite in lastre di pietra
naturale per un’altezza di circa un metro.

L’impianto eletirico dell’appartamento ¢ del tipo sottotraceia, con punti luce e prese ben distribuiti in
ogni ambiente; I’impianto idrico serve idoneamente il bagno.

L’impianto di riscaldamento, del tipo aradiatori in alluminio, & alimentato da un termocamino installato
nel vano adibito a salone.

Lo stato manutentivo dell” appartamento € da considerarsi buono.
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1l rilievo fotografico dello stato dei luoghi & riportato nell’allegato F.

Unitis inwnobiligre C - Appastnento ad suso residengiole

L’unita in esame occupa il fronte del fabbricato posto al primo piano sul lato sud ed ha pertinenza al
piano terra sullo stesso lato del fabbricato; ¢ composta, al primoe piano, da ingresso, cucina, ripostiglio, due
camere i cul una con spogliatoio, due bagm, un balcone ed un ampio terrazzo coperto, ed al piano terra da
una cantina con annesso bagno ¢ ripostiglio sottoscala.

L'immobile ha destinazione catastale A/3 (Abitazioni di tipo economico), ed & stato assentito come
abitazione del custode dell’opificio posto a piano terra; tuttavia, attualmente risulta utilizzato come residenza
del proprietario, con il collegamento, di cui sopra si & detto, all’appartamento ad uso ufficio limitrofo (vedasi
allegato D — planimetria di rilievo piano terra nonché allegato E — plammetria di nilievo piano primo).

La pertinenza al piano terra ha accesso dal vano scala attraverso un portoneino blindato ad un solo
battente; i pavimenti sono in piastrelle di gres, il bagno ¢ dotato di lavabo, we, bidet e piatto doccia ed ha pareti
rivestite in piastrelle di monocottura perun’altezza di metri 2,20. Le porte interne sono di alluminio tamponate
con pannelli di bachelite, le finestre sono in alluminio pre-verniciato e, come nel caso dell’opificio, munite di
zanzariere ¢ grate di protezione in ferro. L'impianto elettrico & del tipo sottotraceia, con punti luce ¢ prese ben
distribuiti in ogni ambiente; Pimpianto idrico serve idoneamente il bagno.

L'impianto di riscaldamento, con radiatori in alluminio in ogni ambiente, & collegato a quello
dell’appartamento di e gli ambienti sono pertinenza,

L*appartamento al piano primo ha accesso dal vano scala attraverso un portoneino blindato ad un
battente; le porte interne sono in legno massello, gl infissi esterni a battente e a taglio termmco realizzati in
alluminio-legno, con persiane esterne alla romana, anch’esse in alluminio.

L’altezza interna dell’ appartamento, misurata dal pavimento all’intradosso del solaio superiore, & pari
a circa 2,80 metn.

Le pareti ¢ i soffithh sono rifiniti con intonaco civile liscio di malta cementizia ¢ tinteggiati, mentre i
pavimenti, compresi quelli di un servizio igienico, sono realizzati con listom di parquet in legno massello; le
pareti del bagno con pavimento in parquet sono rivestite in lastre di pietra naturale per un’altezza di cirea un
metro. L altro bagno, cosi come il npostiglio, ha pavimenti e rivestimenti in piastrelle di gres. Ambedue 1
bagni sono dotati di lavabo, we, bidet ¢ doccia.

Balcone e terrazzo dell*unita immobiliare sono coperti ¢ con parapetti in muratura sormontati da infissi
vetratl scorrevoli in alluminio che chiudono verticalmente gli stessi per limitare I’ effetto del vento; 1 pavimenti
sono realizzati con piastrelle di monocottura.

L’impianto eletirico dell’appartamento ¢ del tipo sottotraceia, con punti luce e prese ben distnbuit in
ogm ambiente; I’impianto idrico serve idoneamente 1 bagni, la cucina ed il ripostiglio.

L’impianto di riscaldamento, del tipo a radiatori in allumimo e termoarredi nei bagni, ¢ alimentato da
una caldaia murale a gas installata sul balcone.

Lo stato manutentivo dell” appartamento & da considerarsi buono.
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1l rilievo fotografico dello stato dei luoghi & riportato nell’allegato F.

CARATTERISTICHE OGGETTIVE DEGII INMOBILT IN RELAFIONE ALELTART. 10 DLP.R. 6331972
Trattasi i imnmeobili strumentali eostruiti in zona industriale nell” anno 2002 e eon interventi di modifica

nell’anno 2012; essendo trascorsi oltre 5 anmi dalla fine dell’intervento ¢ dagli interventi i modifica, 1a vendita

¢ esente da IVA, in assenza di opzione per I'impomnibilita espressa in atto.

2.4 QUESITON®3 (COSTRUZIONT INIZIATE ANTERIORMENTE IL 2 SETTEMBRE 1967)

Frovveda Vesperto ad indicare per le costruzioni inizicte enteriormente il 2 seftembre F267 la date dif mizio delle costruzion,
anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell'afto notorio di cui all‘art. 40 della L
70485,

La costruzione dell’immobile & ininata in data successiva al 2 settembre 1967, giusta Concessione

Edilizia n® 534 rilasciata dal comune di Marano Principato il 23 luglio 2002.

2.5 QUESITON°4 (REGOLARITA URBANISTICA)

Frovveda Vesperto ad aocertare, per le costruzioni inizicte successivamente alla data df cui o punto 3, gli estrewi della licenza o
della concessione edilizia, eviderzi in ogni caso DNeventugle assenza di licenza o le realizzozioni efigttucte in diffbrmitd della stessa
ed in tali casi specifichi epoca di yeqlizzazione dellopera efo dalla sua witimagione. I caso di opere ahusive gffetiui il controllo
delle possibilites di sematoric of sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica & giugno 2007, n 380 e gli
aventuali costi della stessa; alivimenty, verifichi Veventuale presentazione di istovee di condono, indicamdo il soggetio istamte ¢ la
normative in frza della guale istanea sia state presentata, lo stato del procedimento, § costi per il conseguimento del tiolo in
sandtoria ¢ le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere, in ogni aliro caso, verifichi ai fini dell'istamza di condono
che Vaggiudicatario possa eveniualimente presentare, che gii immobili pignorati si trovinog nelle condizioni previste dail'art. 40
sesto comma, della legge 28 @bbraio IP65, n 47 ovvero dellarticolo 46, comma 5 del decrelo del Fresidente della Repubblica 6
giugno 2007, n. 380 specificanda il costo per il conseguimento del titolo in sematoria

1l fabbricato di che trattasi & stato edificato su un lotto di terreno di proprieta del debitore esecutato

nell’anno 2002; il lotto, allora contraddistinto in Catasto Temreni del comune di Marano Principato con la
particella 793 del foglio 7 (vedasi visura storica per immobile in allegato B), aveva estensione pari a 1980 mq,

ricadenti interamente in Zona Omogenea D2 (zona D industnale) del vigente Programma di Fabbncazione

(vedasi allegato G).

La costruzione dell'immobile ¢ stata assentita con Concessione Edilizia n® 534 rilasciata dal comume di
Marano Prineipato il 23 luglio 2002 ¢ successiva D.LA. in Variante n° 281 del 14 giugno 2005.

Per gli immobili, come sopra assentiti, & stato rilasciato dal comune di Marano Principato certificato di
agibilith con riferimento registro n® 220711 del 22 luglio 2011

Successivamente, ¢ stato rilasciato dal comune di Marano Principato Permesso di Costruire n® 765 del
7 dicembre 2012, con il quale venivano autorizzati variazioni prospettiche all’edificio gia realizzato. Le
variazioni riguardavano P’installanione di infissi scomrevoli a parziale chiusura dei terrazzi, per salvaguardare
gli stessi dagli agenti atmosferiei.

Non risulta in atti nuova certificazione di agibilita successiva a quest’ultimo Permesso di Costruire, a
seguito del quale sono state aggiornate le planimetrie catastali con assegnazione di nuovi subalterni al locale

opificio (ex sub 4 ¢ attualmente sub 9) ed all’ appartamento residenziale (ex sub 6 ed attualmente sub 10).

La documentazione relativa ai su menzionati titoli abilitativi edilizi & allegata sotto 1a lettera H.
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In fase di sopralluogo sono state riscontrate le seguenti difformmita:

1) All’interno del locale opificio — sub 9, realizzazione di un parete divisoria in cartongesso, non
presente nei progetts assentiti ¢ nelle planimetrie catastali;

2) Lieve spostamento, rispetto al progetto assentito ed alla planimetria catastale, della parete divisoria
trail locale we dell’opificio sub 9 e I’adiacente locale we della cantina pertinenziale del sub 10;

3) Vano porta di comunicazione tra 1’ appartamento residenziale sub 10 ¢ I’ appartamento uso ufficio
sub 5, non riportato nei progetti assentiti ¢ nelle planimetrie catastali.

Per quanto riguarda le difformita riscontrate al piano terra e di cui a1 punti 1 ¢ 2, si nleva che le stesse
sono variaziomi non sostanziali da un punto di vista urbanistico ¢ che possono essere sanate con la
presentazione di CILA in sanatoria, nonché di nuove planimetrie catastali niportanti 1’ esatta rappresentazione
dello stato dei luoghi, con un costo complessivo delle operaziom stimato in Euro 1.500 circa.

Per quanto riguarda la difformita di e al punto 3, si ritiene necessario ripristinare la muratura
elimmnando 1l vano di passaggio nella parete che divide le due umta immobilian, cosi da ripristinare
IPindipendenza dei due immobili e la conformita con i progetti assentiti ¢ le plammetrie catastali, rendendo
possibile 1a vendita separata dei due appartamenti. Il costo complessivo dell’intervento di ripnstino si stima
in complessivi Euro 500 circa.

I costi per sanare le difformithd nscontrate andranno sottratti dai valori di ciascun immobile come

appresso riportato:

s locale apificio — sub P — quota parte costi part a € 1500/2 > = 750
s gppart. residenziale —sub 10 — quaota parte costi pari a € 150002 + € 500/2 > € 1L.000
o appart. yificio —sub 5 — quota parte costi part ¢ € 3002 > € 250

2.6 QUESITON®S (CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA)

Frovveda NMesperto ad allegare pey i ferveni il certificato di destinazione wrbanistica rilasciato dal Sindacato competente ai sensi
dell’arvt. 18 della Legge 47/7085

Trattasi di fabbricati ¢ pertanto non necessita certificato di destinazione wbanistica.

2.7 QUESITON®6 (RISPONDENZA DATI ATTO DI PIGNORAMENTO CON LE RISUL TANZE CATASTALI)

FProvvede Vesperto ad identificare catastalmente Uirmobile, previo accertamento dell’esatte rispondenze dei dati specifcati
nell'atio di pignoramenio con le visultanze coatastali, indicando gli wlteriori elementi necessari per l'eventuale emissiong del
gdecreto of frasfrimento ed eseguendo le vavicgioni che fesero necessarie pey Vaggiornamento del catasto, v compresa la
denuncia al N.C E U in relazione alla legge n 1249590, oltre ad acquisive la relativa scheda owero predisponendola dove
ramecmte; proveeda, i caso di difformitd o di mameanza di idonea plemivetria del bene, alla sug correzione o yedagioneg ¢, in caso
di oggettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni ostative.

Gli estrenu catastali degli immobili costituent il compendio pignorato, riportati dettagliatamente come
risposta al precedente quesito n® 1, cornspondono a quelli nportati nell’atto di pignoramento.
Occorre aggiornare le planimetrie catastali dei subaltermi 9 ¢ 10 in accordo con quanto riportato al

paragrafo 2.5.
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2.8 QUESITON®T (HVTESTAZIONE DEGLT IMMOBILI)

Frovveda l'esperto ad appurare, sulla scoria della documentozione dell'Agenzia del Ferritorio, se all'afio della notifica del
pignovamento pavte esecutata eva intestataric degli iwrokili stessi in forag ad un atto regolarmente frascritto, indicamdo gli
eventuali comproprietari indivisi. I tal caso Vesperto deve precisave se la quota in titolaritd dell’esecutato sia suscettibile di
sEparaEione in natura fattravaerso ciod la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla guota). Liesperto
deve infine chiarive gid in tale sede se 'immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similave per ciascun
carpropriatario, predisponends se del caso wng bazza di progetio di divisione,

All’atto della notifica del pignoramento (02.03.2021) gli immobili oggetto di pignoramento erano di

titolanta della parte esecutata, societd S.r.l. con sede in Cosenza — P.IVA
. per i dinitti pari ad 1/1 di proprieta, cui & pervenuto il terreno sul quale ¢ stato edificato quanto

di interesse, con atto di compravendita rogato per notar Carlo Viggiam il 7 novembre 2001, rep. 56763,
trascritto presso ’Agenzia delle Entrate di Cosenza — Territorio Servizio di Pubblicitd Irmobiliare 1l 15

novembre 2001 ai nn. 24153/19260 i formalita dai signon [N nato o
il I < I nato i

2.9 QUESITON® 8 (TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI)

Frovveda Vesperto a verificare Uesatta provenienza dei beni iramobili medicnte la ricostruzions analitica delle vicende relative
alle trascrizioni ed alle iscriziond ipotecayie nel ventennio antecedente of pignoramento, la sussistenza di oneri, posi, servitl attive
afo passive, divitti di wsufutto, wso ed abitazione e quindf ad indicare Vesistenza di formalisg, vincoli ¢ oneri, anche di nature
condorminiale, che saramno cancellati o che comungue risulleranno non opponibili all ‘aeguirents.

Dalla certificazione notarile presente in atti si evinee che gli immobili oggetto di pignoramento sono
pervenuti al debitore esecutato, socicta [N 5.l con sede in [N - P.IVA
P, peri dintti pari ad 1/1 i proprieta, per acquisto del terreno sul quale & stato edificato quanto di
interesse, con atto di compravendita rogato per notar Carlo Viggiani 11 7 novembre 2001, rep. 56763, trascritto
presso I’ Agenzia delle Entrate di Cosenza — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare 1l 15 novembre 2001
ai nn. 24153/19260 di formalita dai signori [ nato a N il D <
I 2t - [ | I

In niferimento all'atto rogato dal Notaio Viggiam Carlo 1l 07 novembre 2001, Repertorio 36763, nisulta
trascritto atto di accettazione tacita di eredita presso I'Agenzia delle Entrate di COSENZA - Territonio Servizio
di Pubblicita Immobiliare il 16 dicembre 2004 ai NN.35713/25095 di formalita

Ai signori NI < M. quanto alicnato, cra pervenuto

per successione in morte della signora N nat:  EENEE (CS) ! ——
¢ deceduta 'L presentata presso I'Ufficio del Registro di Cosenza il 17 dicembre 2015 al numero

2680 volume 9990, trascritta presso 'Agenzia delle Entrate di COSENZA - Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare il 5 febbraio 2016 a NN.3086/2621 di formalita

Attualmente, dall’esame della documentazione di cui all’art. 567 comma 2 del Codice di Procedura
Civile presente in atti (certificato notanle attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
risulta che nei 20 anni anteriori alla trascrizione del pignoramento ’immobile & stato oggetto delle seguenti

formalita pregiudizievoli:
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Ipoteca volontana derivante da conecessione a garanzia di mutuo condizionato, rogata dal Notaio
Viggiani Carlo il 15 dicembre 2004, Repertorio 65106/20782, 1seritta presso 'Agenzia delle Entrate
di COSENZA - Terntorio Servizio di Pubblicita Immobiliare il 16 dicembre 2004 a1 NN. 35716/7193

di formalita in favore di |GG SP.A. con scdc in I
P.L N (domicilio ipotecario eletto [N < contro la societa

I S R.1. con sede in I - P NS
{per1 dintti pari ad 1/1 di proprieta), per la complessiva sormma di Furo 420.000,00 (capitale di Euro

210.000,00);

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Cosenzail 05 luglio 2012,
Repertorio 1100, iscrtta presso 'Agenzia delle Entrate di COSENZA - Terntorio Servizio di
Pubblicitd Immobiliare il 29 luglio 2013 ai NN. 19528/1692 di formaliti in favore di [N

S con scde in [N (W - P.I SN (domicilio ipotecario <letto I
) ¢ contro la socict: [

I I STGLA. "IN 5. R.L." con sede in [N RN
(I - P.L N (per 1 dinth pari ad 1/1 di proprietd), per la complessiva somma di Furo

200.000,00 (capitale di Euro 161.081,94);

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Cosenzail 05 luglio 2012,
Repertorio 1100, iscntta presso 'Agenzia delle Entrate di COSENZA - Terntorio Servizio di
Pubblicita Immobiliare il 29 luglio 2013 a NN. 19529/1693 di formalita in favore di [N

P . con sede in [N (0 - P1. N (domieilio ipotecario eletto [N
) ¢ contto la societs IR
P S.E.L.IN SIGLA "I S.R.L." con sedein
(0 P.I. I (per i dinth pari ad 1/1 di proprieta), per la complessiva somma di Euro
50.000,00 (capitale di Euro 40.000,00);

Pignoramento immobiliare notificato dall'Uff. Giud. Tribunale di Cosenza il 16 giugno 2015,
Repertorio 1068, trasecritto presso I'Agenzia delle Entrate di COSENZA - Terntorio Servizio di
Pubblicita Immobiliare 11 06 luglio 20135 a1 NN. 15148/12449 di formalita in favore di [N

D con sede in [N (0 - PL N < contro la societa
P S.RL INSIGLA "IES.RL." con sedein [N
(3 - P.I. N (per 1 diritti pari ad 1/1 di proprietd);

Pignoramento immobiliare notificato dallUNEP Tribunale di Cosenza il 02 marzo 2021, Repertorio
546, trasentto presso 'Agenzia delle Entrate i COSENZA - Territorio Servizio di Pubblicita
Immobiliare il 12 maggio 2021 a NN. 12318/9738 di formalitain favore di [N BN 5.R.L. con

sede in [N (0 - P.I. N < contro la socicta "N S.R.L." con sede in
N I (N - P1 N (per i diritt pari ad 1/1 & proprietd).
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210 QUESITON®D (SUPERFICI EVALORE DEGLI IMMOBILT PI@VORATI)

Froweds Dasperto a determinare il valore degli immobili pigrorat. Ai sensi del nonvellato art. 3659 po nella determinazions dd
valare o mercata lesperta procade ol caleola della superficie dell immabile specificands qualia commercials, il valore per matro
guadro e i valore complessive, esponendo analiicamente gli adeguamenti e le corvezions della stima, v compresa la ridhzions
el wilore & marcato praticata per [ asserza della garansia per vizi del beme vendita & pracisardo tali adeguamenti in marg arne
distirna per gl oneri & regolarizazione urbaristicq o stato d'use e o mopnderzione, o stato di possesso, § vineoli e gli oneri
gurichiel non eliminabili nel carse del pracedimenta esecutiva, mowckd per le svertudi spese covdormimial insalite

CALCOLO DELLE SUPERFICI
Unifia innnobiliare A - L ocale opificio
11 locale opificio ha una sup exficie calpestabile di mq 306,65; la superficie interna, al netto dei muri

perimetrali ed al lordo delle tramezzature e de pilastri, € invece pan a 307,66 mgq, che salgono a mq 332,38
di superficie lorda se¢ si include la superficie dei mun estermi ¢ la meta della superficie della muratura i
divisione dai locali adiacenti (vedasi allegato D — plammetria di rilievo).

11 porticato di pertinenza ha vma superficie lor da di mq 198,91.

L’altezza interna, misurata dal pavimento all’intradosso del solaio superiore, ¢ pan a circa 3,00 metri.

La superficie commerciale dell’opificio ¢ stata calcolata secondo le sue carattenistiche intrinseche e le
consuetudini del mercato immobiliare della zona. In particolare, si ¢ giunti ad una superfide commerciale
dell’opificio pari a 352,27 mq, sommando la sua superficie lorda ad una aliquota pari al 10% della superficie
lorda del porticato.

Ustitis innnobilivre B - Appastamento ad siso ifficio

L’appartamento ad uso ufficio ha una superficie calpestabile di mq 112,83; la superfide interna,
al netto dei nwri perimetrali ed al lordo delle tramezzature ¢ dei pilastri, & invece pari a 115,00 mq, che salgono
a mq 125,83 di superficie lorda se si include la superficie dei mun esterm e la meta della superficie della
muratura di divisione dai locali adiacenti (vedasi allegato E — plammetria di rilievo).

La porzione di tarazzo di pertinenza ha una superficie calpestabile totale di mq 267,42 che
diventano 282,84 mq di superficie lorda conl’incidenza dei muri di parapetto.

L’altezza interna, misurata dal pavimento all’intradosso del solaio superiore, & pari a circa 2,80 metri.

La superficie commerciale dell’ appartamento ¢ stata calcolata secondo le sue caratteristiche intrinseche
¢ le consuetudini del mercato immobiliare della zona, tenendo in debito conto la destinazione dello stesso ad
uso ufficio, che riduce drasticamente il coefficiente di ragguaglio delle superfici a terrazzo. In particolare, i &
ciunti ad una superficie commerdale dell’appartamento pari a 154.11 mq, sommando la sua superficie
lorda ad una aliquota pari al 10% della superficie lorda del terrazzo.

Uity inmnobiliare C - Appurtanwito ad sso residengivle

Llappartamento ad wnso residenziale ha una superficie calpestabile di mq 87,9%4; la superficie
interna, al netto dei muri perimetrali ed al lordo delle tramezzature ¢ dei pilastri, & invece pan a 91,00 mq,
che salgono a mq 100,91 di superficie lorda se si include la superficie det mun esterm e la meta della
superficie della muratura di divisione dai locali adiacenti (vedasi allegato D — planimetria di rilievo piano terra

nonché allegato E — plammetria di rilievo piano primo).
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La pertinenza dell’ appartamento posta al piano terra ha una superficie calpestabile di mq 23,91; la
superficie interna, al netto dei muri perimetrali ed al lordo delle tramezzature e dei pilastri, ¢ invece pan a
24,19 mq, che salgono a mq 28,55 di superficie lorda se si include la superficie dei muri esterni ¢ 1a meta

della superficie della muratura di divisione dai locali adiacent

La porzione di terrazzo e il balcone di pertinenza hanmo una superficie calpestabile complessiva

di mq 57,16 che diventano 64,06 mq di superficie lorda con!’incidenza dei muri i parapetio.

L’altezza interna, misurata dal pavimento all’intradosso del solaio superiore, & pari a circa 3,00 metri
nei locali de piano terra, mentre al primo piano & pan a 2,80 metri.

La superficie cormmerciale dell’appartamento ¢& stata calcolata secondo le sue caratteristiche intrinseche
¢ le consuetudini del mercato immobiliare della zona. In particolare, si ¢ giunti ad una superficie commerciale
dell’appartamento pari a 147,22 mq, sommando la sua superficie lorda ad una aliquota pari al 50% della
superficie lorda della pertinenza al piano terra ed al 50% della superficie lorda di balcone ¢ terrazzo.

DETERMINAZIONE DEI VALORIDEGLI IMMORILI
Per la stima degli immobili in esame si & fatto ricorso al metodo MARKET COMPARISON

APPROACH, generalmente conosciuto con la sigla MCA o Metodo del confronto di mercato, nel Codice

delle valutazion immobiliari pubblicato da Teenoborsa, IV ed. 2011, tale metodo viene considerato i
procedimento i stime tmmobiliare pir noto e diffiso nel mondo e defimto come wne procedura di
comparazions sistematica applicata alla stima degli tmmobili, che prende come termine di paragone le loro
caratteristiche tecnico-econamiche (superfici principeli e secondarie, stato di mamgenzione, piarti

tecnalogicd, ecc.).

In particolare, tale metodo parte dal principio fondante che il cliente non sia disposto a pagare un
immobile pit del prezzo espresso dal mereato reale in quello specifico penodo. 1l valore di mercato & definito
attraverso un’analisi per confronto con almeno due immobili (tre ¢ il numero consigliato), definiti comparabili
{(comparables), simili per posizione, caratteristiche costruttive, tipologia. Dei due o pit elementi di confronto

bisogna perd conoscere tutti gli elementt urbanistici, manutentivi, eatastali ed il prezzo di compravendita.

Gli elementi fondamentali da tener presente per quanto riguarda I’immmobile oggetto della valutazione e
1 comparabili sono i seguenti:

« Superficie commercide e delle singole pertinenze;

o Shato manudentivo dell Trmobile;

+ State maratentivo del fabbricato;

» Mumero di bagni presenti;

«  Vetustd media det bagmi;

+  Presenza di ascensore;

»  Fetustd dell ‘ascenzore;
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+  Andamento del mercato immobiliare generale e in particolare perla specifica tipologia di immobile

aggetta 41 valutazions,
»  Data di rilevazione del valore per i comparabili

1l principio alla base del metodo MCA & quello di nportare le carattenistiche economiche ¢ di
manutenzione dei comparabili a quelle dell’immobile oggetto di valutazione attraverso una serie di somme o
sottrazioni, al fine di ottenere il prezzo equivalente dei due immobili qualora questi avessero le esatte
caratteristiche dell’immobile oggetto di valutazione. Questo significa che se il comparabile 1 risulta essere wn
immobile di 75 mq con uno stato manutentivo otimo ¢ due bagni, mentre I’'immobile oggetto di valutazione &
di 65 mq con uno stato manutentivo buono ¢ un bagno, il calcolo MCA provvedera a decurtare dal comparabile

quanto segue:
+ il valore imputabile a1 15 mq aggiuntiv,
+ il eosto imputabile alla realizzazione di un servizio aggiuntivo
+ il costo imputabile al passaggio da uno stato manutentivo buono ad uno ottimo

Lo stesso principio si applichera a tutti 1 comparabili individuati. Alla fine del processo di adeguamento
delle caratteristiche dei comparabili a quelle dell* immobile oggetto di valutazione, si otterrammo quindii prezzi
teorici. Tali prezz non dovranno presentare uno scostamento percentuale superiore al 10% per poter garantire

un’ efficace applicazione del metodo MCA.

Nel caso in esame, dopo una accurata ricerca presso numerose agenzie immobiliari, sono stati indivi duati
aleunm immobili simili a quello in esame e posti nelle sue immediate vicinanze, o commungue all’interno della
stessa zona. Utilizzando tali immobili come comparabili, ’applicazione del metodo MCA ha portato ad un
valore di stima unitario pari a 500,00 €/mq per I’ opificio, a 750,00 €/mq per |’ appartamento residenzale ¢ per
PPufficio; 1 valori di stima individuati per le unita abitative risultano peraltro allineati nell’intervallo di valori
suggeriti dall’Osservatorio del Mercato Iimmobiliare, valon riportati nell’allegato I.

I valori commerciali degli immobili si otterranno meoltiplicando la loro superficie commereciale per il
valore unitario di stima come sopra individuato; di seguito si riportano i valori per eiascun immobile.

Usidta inwsnobiliare A - L ocale opificio
L’opificio ha una superficie commereciale pari a 352,27 mq; moltiplicando tale superficie per il valore

di stima unitario di 500,00 €/mq s1 avra che il valore dell’opificio & pan a
V' ={352,27 mg x 500,00 €meg) =€ 176.135,00
Detraendo 1 costi per sanare le difformitd urbamstiche riscontrate, si giungerd ad un valore
commer ciale dell’opificio pari a

Ve =€ 176.135,00-€ 758,00 =€ 175.385,00
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Procedendo all’abbattimento forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra onen tnbutan
calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali ¢ 1a assenza di garanzia per vizi occulti, si awra che il

valore finale del locale opificio & pan a:

Viegrar:=€ 149.000,60 v C. T.

{EURO CENTOQUARANTANOVEMILA/OG)

Usidta inwnobiliare B - Appartamesnto ad 150 sifficio
L’appartamento ad uso ufficio ha una superficie commerciale pari a 154,11 mq; meltiplicando tale

superficie per il valore di stima umtario di 750,00 €/mq s1 avra che il valore dell’ appartamento ad uso ufficio
¢ pari a
V= {15411 mqgx 750,00 €mqg) =€ 115.582,00
Detraendo 1 costi per sanare le difformitd urbanistiche riscontrate, si giungeri ad un wvalore

commer ciale dell’appartamento ad uso uffido pari a:
Ve =€ 113.582,00-€ 250,00=€ 115.332,00

Procedendo all’abbattimento forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari
calcolati sul prezzo pieno anziché sui valon catastali ¢ la assenza di garanzia per vizi occulti, s1 avra che il

valore finale dell’appartamento ad uso ufficio & pari a:

VFWA;E:fP&ﬂW,W iNC.T.

{EURG NOVANTOT TOMILA/GE)

Usidta inwnobiliare C - Appartassento ad sso residengiale

L’appartamento ad uso residenziale ha una superficie commerciale pari a 147,22 mq; moltiplicando tale
superficie per il valore di sima unitario di 750,00 €/mq s1 avra che il valore dell’appartamento ad uso ufficio
¢ pari &

V= {14722 mg x 750,00 €ing) =€ 110.415,00
Detraendo 1 costi per sanare le difformitd urbanistiche riscontrate, si giungerd ad un valore

commer ciale dell’appartamento ad uso uffido pari a:
Ve =€ 110.415,00 - € 1.000,00 =€ 109.415,00

Procedendo all’abbattimento forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra onen tributani
calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali ¢ la assenza di garanzia per vizi oceulti, s1 avra che il

valore finale dell’appartamento ad uso ufficio & pari a:

Vrgrare=€ 93.000,00 v C. T.

(EURO NOVANTATREMILA/00)
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2.11 QUESITO N 1Q{LOTTI)

Frovveda Vesperto a formulare Iolli per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna uniia,
Hvalore, la superfice ed | conging e procedendo, se necessario, o relatho Fazionamento catastale.

Non si ntiene teencamente ed economicamente conveniente suddividere 1 bemi pignorati per la

formazione di piu lotti. Pertanto, ciascuno dei tre immobih sara venduto nella sua interezza.

2.12 QUESITO N° 11 (POSSESSO DEL BENE)

Frowvede Vasperto ad aceeriare lo stoto di possesso dal bene, conl'indicagions, se ocoupato da terzd, del titolo in base of quade i
compendio & occupato, con particolarve viferimento all'esisterza di contralti registrati in date antecedente al pignorawento;
laddove glf frmobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi ¢ comungue verifichi
serapye la data di vegistrazione e la se adevza del contvatto, Ia data di scadenza per Veventuale disdetta, Meventuale daidn di vilascio
Jissala o lo stato della causa eventualmente in corsa per il rilascio, la rispondenzea del canone al valore di mercato al momenio
della conclusione dal contratto e, i caso negative, la differenza rispetto @ tale valore, nonché dell ‘esistenza di Bmaalitd, vincoli
o oneri, anche di natura condoriniale, gravanti sul bene che resteranno @ carico dell aoguirents, i comprest | vincoli deyivemii
e contreti incidenti sulla aititudine edificatoria dello stesso o Fvineoli connessi con il suo carattere stovico-artistico. Verifichi in
particalere se i heni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico @ se vi sl stafa afff ancazione da tali peso, ovvero che
il divitto sl bene del debitore pignorato sia di proprietd owero derivamte da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi Uivaporio emnuo
dalle spese fisse di gestiong o df manutenzione, nonché civea g sussistenza di eventuall spese straovdinarie gid deliberate anche
se il relativo debito non sia ameora scaduto, sw eventugli spese condorminiali non pagate negli wltiri due anni anterior i alla date
della periziq, sul corso di eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato.

Gli immobili pignorati sono attualmente occupati dal siz. . amministratore della
socicta "N S.R.L.", che utilizza come residenza famliare gli appartamenti posti al primo piano ¢

come deposito 1 imanenti loeali.
Gli immobili non sono gravati da censo, livello o usi eiviei.

Non risulta costituito condominio ¢ non sono previste spese fisse di gestione o manutenzione.

2,13 QUESITON® 12 (PROCEDUM ESPROPRIATIVA PER PUBBLICA UTILITA)

| Frowveda Vasperto ad acceriare se § beni pignovati sicno oggetto di procedura espropryictive per pubblica wiilita.

I beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilita.

2. 14 QUESITON® I3 (PLANIMETRIEEDOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA)

Frovveda esperto ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua docurmeniazione jotografica che idoneamente §
raifguri.
Le planimetrie degli immobili sono nportate negli allegatt D ed E; la documentazione fotografica

rappresentante lo stato dei luoghi & riportata nell’allegato F.

2,15 QUESITON® I4 (SEPARATA E SUCCINTA DESCRIZIONE DEI LOTTI)

Frovveda Vesperto a depositare ung separata ¢ succinta descrizione del lotta, ovvero def lotti frmat, con indicegione dello stato
di occupaziong da parte dell‘esecutato o di ferzi, con il prezzo di stima lovo attvibuito, nella quale sard indicata tra Vallro anche
Hcontesto in cui gli stessi sono wbicati secondo lo scherma consyeto pey o pubblicagione dei bandi of vendita immobdliare.

La separata ¢ succinta descrizione dei lothi ¢ allegata in calce alla presente ¢ depositata telematicamente

in separato documento.

2.16 QUESITON® IS (PERIZIA DI STIMA CON DATT PERSONALT OSCURA TI}

Frowvede lVasperto ad allegare una versiona della perizia g stima vedatia in conrmitd alla divettive dal Garamte per la protezione
dei detti personali dal 020272008 (G U v, 47 del 25/02/2008), ossiaung copia dell'elaborato sevza Vindicazione delle generaliti
del debitore e di ogni aliro dato pevsonale idoneo a vivelare !identitd di guest wltimo e di eventuali sog getti ezl (guali | proprielari
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di porzioni immobiliayi congfnanti con il bene dell’esecutato ovvero cormproprictari) non previsto dolle legge e comungue
ece adanta & non partinenta vispetto alla procedura vendita,

La versione della perizia di stima redatta in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei
dati personali del 02/02/2008 (G.U. n. 47 del 25/02/2008) & depositata tel ematicamente.
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SUCCINTA DESCRIZIONE DEI LOTTI

TRIBUNALE DI COSENZA
PROCEDURA ESECUTIVA N® 43/2021 DEL BR.G.E.

promossa ad istanza della GG 5. 5.L.
nei confronti d

‘T 514 I 5. R.L.”

LOTTON® 1 —LOCALE OPIFICIOSITO IN COMUNE DI MARANO PRINCIPATO

PIEN & PROPRIETA DI UN LOCALE OPIFICIO UBIZATO IN COMUNE DI MARANC PRINCIPATO, ALLA VA CADUTIDELLE FOIEE
N®11, AL PIANO TERRA DI UN FAEERIC ATO INDUSTRIALE.

L OPIFICIO B COMPOSTD DA DUE LOCALL UN ERVIZIO IGIENICO ED AMPIO PORTIC ATO COPERTO PERTINENZIALE,

L’OPIFICIO Ha UHA SUPERFICIE CALPESTABILE INTERMNA DI MQ 306,65 ED UNA SUPERFICIE LORDA DI MO 332,38 IL
PORTICATO COFERTO DI FERTINENZA Ha UNA SUPERFICIE LORDADI MY 198,91, L' ALTEZZA INTERNA DELL OPIFICIO E PARI
AMETRI 3,00

L’OPIFICIO CONFINA 317 PIO LATI CON CORTE COMUNE (3UE. 8), CON ¥ANG 30ALA CONDOMINIALE (3UE 7)), NONCHE CON
CANTINA DI PERTINENZA DELL APPARTAMENTO RESIDEN ZIALE SUE 10..

L IMMOEILE RISULTA FRIFORTATO IN CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI MaRaANO PRINCIFATO, IN DITTA

‘s B Do bemmmm. 19 SGLA N 5.R.L7, cON SEDE IV [ CF. I AL

FOGLIOY, PLL& 976 5UB 9, Via PANTUSA SHC, PLANO T, CATEG. DF 1, E.C £ 2.698,00,

L7OPIFICIO RISULTA ATTUALMENTE OCCUPATO DAl DEBITORE ESECUTATOD; 3U DI E330 NON RISULTANO LIMITAZIOHNI
LEGALI O VINCOLI REALI DI QT ALSIAR] GENERE.

PREZZO BASE 4 I49.000,00

{EURO CENTOQUARANTANOVEMILA/00)

LOTTON® 2 — APPARTAMENTO USOQ UFFICIO SITO IN COMUNE DI MARANO PRINCIPATO

FIEN & PROPRIETA DI UN APPARTAMENTO AD USC0 UFFICIO UBIC ATO IN COMUNE DI MARAND PRINCIPATO, ALL& V14 CADUTI
DELLE FOIBE N 11, AL PIANO PRIMO DI UN FABERICATO INDUSTRIALE.

L’ APPARTAMENTO E COMPOSTO DA UN ¥ANO D'INGRESSO, TRE VANI, DI CUI UND MOLTO AMPIO, UN DISIMPECGHC, UN
SERVIZIO IGIENICO ED UH AMPIO TEREAZZ0 PERTINENZIALE [H PARTE COPERTO.

L’ APPARTAMENTO HA UNA SUPERFICIE CALPESTABILE INTERNADI MG 112,583 ED UNA SUPERFICIE LORDADI MO 125,53, IL
TERR&Z20 PERTINENZIALE HA UNA SUPERFICIE LORDA DI MG 282,34, L' AL TEZZA INTERN A DELL  APP ARTAMENTO E PARI &
METRI 2,50.

L’ APPARTAMENTC CONFIN & IN PROIEZIONE CON CORTE COMUNE 38U PIU LATI (SUE ), CON VANO S3CALA CONDOMNIALE
(3UE 7) ECON APPARTAWENTO RESIDENZIALE (2UEB 107

L IMMOEILE RISULTA ERIPORTATO IN CATASTO FABERICATI DEL COMUNE DI MARANO PRINCIPATO, IN DITTA

 — e W . ¥ s1La [ 5.R.L”, CON SEDE v [ C.F. I AL

FOGLIO Y, P.LL& 976 3UB 5, Via PANTUSA SNC, PLANO 1, CATEG. D7 E.C £€1.410,00.

L’ APPARTAMENTO RISULTA ATTUALMENTE OCCUPATO DAL DEBITORE ESECUTATD, 3U DI ESS0 NON RISULTANO
LIMITAZIONILEGALI O VINCOLI REALTI DI QUALIIASI GENERE.

PREZZO BASE € 98.000,00

{(EUROC NOVANTOTT OMILA /00)
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LOTTO N° 3 — APPARTAMENTO USC RESIDENZIALE SITO IN COMUNE DI MARANG PRINCIPATO

FIEH & PROPRIETA DI UN APPARTAMENTO AD US0 RESIDENZIALE (ALLOGGID DEL CUSTODE) UBICATO IN COMUNE DI
MARANO PRINCIPATO, ALLA V1A CADUTI DELLE FOIBE N® 11, AL PIANO FRIVMO DI UM FABERICATO INDUSTRIALE, CON
CANTIN A PERTINENZIALE AL PIANO TERRA DELLO STESS0 FABERICATO.

L’ APPARTAMENTO E COMPOSTO AL PRIMO PIANGD DA INGRESSO, CUCINA, RIPOSTIGLIO, DUE CAMERE DI CUL UNA CON
SPOGLIATOIO, DUE BAGHI, UN BALCONE ED UN AMPIO TERRAZZO COPERTO, ED AL PIANO TERRA DA UHA CANTINA CON
ANNESS0 BAGNO E RIPOSTIGLIO S0 TTOSC ALA.

L’ APPARTAMENTO Hé UN & SUPERFICIE CALPESTABILE INTERNA DI MQ 87,94 ED UNA SUPERFICIE LORDA DI M0 100.91; IL
TERRAZZQ PERTINENZIALE ED IL BAILCONE HANNO UNA SUPERFICIE COMPLESSIVA LORDA DI MQ 64,06, LA CANTINA
FERTINENZIALE H& UNA SUPERFICIE CALFESTABILE INTERNA DI MQ 23,91 ED UN& SUPERFICIE LORDA DI MQ 28,53,
L ALTEZZAINTERNA DELL  APPARTAMENTO E PARI A METRI 2,80 AL PRIMO PIANCO E METRI 3.00 AL PIANC TERRA.

L’ APPARTAMENTO CONFIN A AL PLANO TEREA CON CORTE COMUNE 3U DUE LATI (3UE 8), CON V AND 3CALA CONDOMINIALE
(3UB 7) E CON OPIFICIO (SUB 9, MENTRE AL PIANO FRIMO CONFINA IN PROIEZIONE CON CORTE COMUNE 31 TRE LATI (SUB
8, CON VAN SCALA CONDOMMIALE (3UB 7)) E CON APPARTAMENTO AD IS0 UFFICIO (3UE 57

L’ IMMOEILE RISULTA FRIFORTATO IN CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI MarRaNO PRINCIFATO, IN DITTA

" e B . 1 sic s N S R L. con SEDE 1 [l C.F. I L

FOGLIOY, P.LLA 576 3UE 10, VIAPANTUSASNC, PIANO T-1, CATEG. A3, CL. 1, CONZISTENZA € VANI, SUPERF. CATASTALE
124 M0, TOTALE ESCLIIE0 AREE SCOPERTE 11300, E.C €309,87

L7 APPARTAMENTO RISULTA ATTUALMENTE OCCUPATO DAL DEBITORE ESECUTATO:; 30U DI ES30 NON RISULTANO
LIMITAZIONILEGALI O WINCOLI REALI DI QUALSIAS GENERE.

PREZZO BASE = 93.000,00

{(EURO NOVANTATREMILA /00)
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