Premessa

Con ‘ordinanza pronunciata in data 29 luglio 2015 dal Tribunale di Cose;

8.V.I nominava me; arch, I o stdio i Cosenza alla Via P M.

163/2014 promossa.da — contro -

stato. il giuramento di rito all’udienza del 20/10/2015 & fmmulat:ml 1seguenti

quesiti:

Part. 567, 2° comma cod. proc, Civ. (esm@ del catasto & wﬁrﬁam deﬁe




(in.p:

proceda alla relazione della perizia rispondenti ai seguenti que

per la corretta

destinazion

dettagliatamente: comune, Tocality, via, #°

deserivar le caratferistiche. strutturali. del ‘bene - (strut

colare controlli Ia sussistenza della traserizione del titolo di provenienza

la traserizione deﬂ’m:@ accettazione espresso o tacito e la tamemzane del titolo

di acquisto in favore del defunto] e Ja corrispondenza tea il dmtt@dlsuaspettma

isca il consulente g‘k att: al G E.

. mentre in ipotesi i cui i documenti mancanti € o inidoniei

it per 1 residui

beni.per cui la-documentazione sfa, valida e:completa;

predisponga, sulla base dei documenti in atti, Pelerico delle lscrm@ne g

. domande

hiarative di fallimento, fondo patrimoniale);

acquisisca, ove non depositate, To mappe censuarie che egli ritenga mcﬁspemabm

individuazione del bene: ed, in ogni €aso; 1 certificati di

rbanistica dei terteni di-cui all DPR 2 giugno 2001, n,

380&3&&@ prova, in caso di mancato nizxscm; di detta doeumeni:azxoﬁe da parte
della amministeazione: competente, della relativa mch:es{a“

deseriva,  previo necessario accesso, I'immobile pignorato, ‘indicando

‘GQ» SC&I&, ;}i&nﬁ)? irﬁem,

(avatot, soffitte camum Tocali di sg«ombem portinerie, e nscaldam@nfe ete);

thure vemcah scs%ax infissi




6. dilevi le evenh

7. indichi

spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza:dal centro it e dalle: principali

o I’ wm(sﬁ*a&eaut@smdafmwep@

llegamenti verso il centre

5. ‘dccerti la conformita tra la

evidenziande; in caso di rilevata difformit

non. hanno ;mai identificato Pimmobile: & non consentono la sua univoca i

| plghotaments, pir non

telli. attuali, hanno in- precedenza individuato Pimmobile

rappresentando, in‘questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

ali difformitd o mancanze nella documentazione catastale

LIMITANDOSI & descrivere: e Decessarie variazioni pet 17 omamento del

r-dfiéﬁeg_géiéﬁimeut%e:{a;geﬁIa%masmmeme;

ilizzazione prevista:dallo strumento urbanistice comunale;;

oncessioni




dispoesto dagli artt. 46, 5° comma DPR. 6 giugno 2001, 1380 ¢ 40,.

della L. 28

eventuali costi della stessa; altrimenti; la verifica sullPeventuale

presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normafiva

che Paggiud catarx@pessaWenma}meniepwsemam chegli immobili pig
trovino nelle condizioni previste:dall’art. 40 comma 6% della L. 28 febbraio 1985

02001 10.380, specificando

9. diea se & possibile vendete i beni

quest’ultimo caso,. alla Joro formazione. e procedendo; inoltre;, (solo previa

autorizzazione del € Hudice dell’esecuzione) all’identificazione. dei nuovi confini

nmobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile
in matura; procedende, in.questo’ caso, alla formazione de singoli Totti (ed, ove

necessario,. -all’id




caso: contrario, alla stima. dell%intero esprimendo ‘compiufamente: i

ventualmente anche alla I

1a valutazione: delfa sola quota indi
difficolta della stessa:

registro’ degli athi. provai contratii dj locazione; qualora risulting contrath. di
locazione opponibili alla; procedura esecutiva. lesperto-dovrd indicate Ia data di
scadenza, Ta data fissata pet il rilascio o se
liberaziorie del bene: In difetto. di il
locativo del bene:

12.0ve I

nmobile:sia occupato dal coniuge separato o dall

‘esecutato, acquisisca il proyvedimento di

13.indichi Iesistenza, sui beni pignorati. di. eventuali vineoli ast

di natura ‘condomiiniale (segnalando: se gl stessi ‘testeranno a4 carico
dell’acquirente, oyvero saranno-cancellati o risulteranno a catico dell’acquirente,

oYvero swanno cancellat o risulteranio:non Gpponibili al medesinno): levi

13 bis: ‘indichi Pimporto ammuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,

eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se 1l rel



anwmﬁcaéutﬂ,eveMahspesecondemmzahmnpagate negli ultimi due anni

anteriori alla data della perizia, sul corso-di eventy enti giudiziari

relativi al bene pignorato;
14.determini’ i valote: deiimmobile: con espressa. & compiita ‘indicazione delle

.‘h/’

condizioni dell’ immobile ¢ del ‘criterio: di stima ¢ ‘analitica. descrizione della

letteratura cui si & fatto o nmente@peramioi@opﬁenmxedecunaziemsuiiﬂrezm

assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla dafa di trascrizione del
pignoramento: (I'assegnazione della. casa ‘coniugale dovrd essere ritenuta

opponibile nei limiti dei 9 anni' dalla data delp

edimento di asseghazions so

non traseritta nei pubk lla data di 't

pignoramento, snon ‘opponibile: ala pros

successivo ‘alla data di ‘trascrizione: del pignoramento, ‘sempre ‘opponibile se

trascritta. in. data anteriore alla data di %

del valore per la
differenza trasoneri ributati calcolati sniprezzopxeneanzmhesmva}msarastah
@ iaassenzadxgamnaa perviz Loceulti nonehé per eventuali pese condominiali

insolute, Indichi il valore finale del b

dati da riportare néll’ordinanza di vendiia: - ladeserizione sintetica dei singoli

lotti con relativi dafi catastali ¢ prezzo base; = per ciascun lottg la natura (piena
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isufiutto; nuda propriets ecc.)ela titolarita giuridica del diritio ogge

del pignoramento; - se il lotto. & pignorato solo pro quota Ja consistenza della

yox

dell’'udienza del 16/02/2016. Non. avendo la sottoscritta: ricevuto Pinvite a

comparire per il giuramento di rito, ma essendone venuta a conoscenza per via

/L accordava unz

informale; Ia S.¥ - profoga per la consegnia dell’ela

fissandolo per il 18/01/2016.

fissate in data 04/12/

09:30 presso: 1. luoghi di causa siti in Cosenza alla traversa. Padolisi, per poi

proseguire alla vis to di ‘esecuzione immobiliate sit nel

comune. di Scigliano: La sottoscritta provvedeva ad effettiarne fotifica a niezzo

raccomandata-A.R. e posta €lettronica gertificata aﬂepammteressafe Si allega

Verbale:di sopralliogo)

Nel corso del primo ed unico




accertava la ‘presenza nei locali oggetto di pignoramento di occupanti- abusivi,

Successivamente ho provveduto 4 richiedere agli uffici competenti I

certificazioni necessarie alla svolgimento delle-atfivita di stima,

1. Verifichi, prima @i ogni altra attivita, la  completezza

documentazione di cui ali’art. 567, 2° comma cod. proc. Civ. (estratfo del

catasto ¢ certificati. delle ‘iscrizioni ¢ trascrizioni all'immobile
pignorato effettuste nei 20 amni anferiori alla trascrizione del
pignoramento, oppure cerfificato motarile attestante le risultanze: delle
visure catastali ¢ dei vegistri immobiliar) segnalando immiédiatamente al

giudice ‘ed al ‘creditore pignorante ‘quelli manecanti o inidonei (in

trascrizione del titolo di

tacito ¢ Ia trascrizione del titolo d

quisto in favore del defunto] & la

corrispondenza tra il diritfo di sua spettanza ‘ed. il diritt

¢ gli attial G

altra attivita, mentre in ipotesi in cui i documenti ‘mancanti ¢ o inidonei




e proceda alla relazmnedeﬁapemxarmpondezmazseguent:qﬁesm peri

b) Atto di compravendita 2 firma del. notaio Francesca Zupi con nutero 13645

‘del Repettorio, numera 6367 del Fascieolo redatto il 29/1;

i in atti, Pelenco delle iserizione ¢

serizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande

‘gindizial, sentenze dichiarative di fallimento, forido patrimoniale);

Dalla analisi degli atti, dalla ce tificazione notarile; risultano e seguent iscrizioni

&) Ipoteca volontaria di'€ 150. 000,00 a favore-di _ con sede
in QN 2 garanzia del o concesso ai confugi —

I i forza deilatio redatto @4l noi Pasquale




g

edificato unitd immobiliare:di vani 15 riportata al NCEU foglio. 16 p.lla 524

1) Ipoteca giudiziale di € 100.000.0 .00 a favore di — derivante

dal decreto Angit

itivo emesso dal tribunale di. Lamezia Terme in data

15,04.2014 rep. 408 a catico dei coniugi ||

iscritta in data 14/05/2014 ai np® 12109/782 & carico degli ‘stessi ingiunti e

‘ravante sui beni unitd- inmobiliare di vani 15 riportata al

.lla 524 sub. 1 eat. A2, ppartament

—mdataifﬁiz{)m rep. 776, traseritto in daia 22/05/2014

alnn® 12711/10106 gravante sui beni unith immobiliare di vani 15 riportata al

HCEU foglio 16 plta'524 sub. 1 cat, A2., appartaments i vani 1 ubicato a

Cosenza , traversa Padolisi, , tiportato al NCT foglio 22 p.1la 946 sub 6 cat: A/5,

app{*’ tamente-di vani 1

ato & Cosenza , traversa Padolisi, riports ’tcal NCT

foglio 22 p.1la 946 sub 8§ cat. A/S,

3. Acquisisca, ‘ove non depositate, le mappe censuarie che: egli. ritenga

individuazione del bene ed, in ogni caso; i
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certificati di destinazione urbanistica dei terreni di-cui alP’art. 30 del DPR

2 giugno 2001, ni. 380 dando prova, in caso di man

documentazione da parte della amministrazione competente. i

richiesta,

La documentazione acquisita & costituita da:

a) ‘Concessione edilizia rilasciata dal Comune d; Scigliano in data 02/05/2002 4l
prot. N. 949/02 & richiesta dal sig, _ A a -
_ per Pesecuzione di “Costruzione di una casa wnifamiliare” (o

¢ Urbanistica N°0083, del 11/01/2016 (cfi:

Allegaro

B: Documentazione vilasciata dal  Compme o Sazg'lzam)j rilasciate dal

©) Parere Tgienico Sanitario ai sensi dell’art. 220 del T.U, delle leggi sanitarie

NI265 del 27/07/1934 per progetto di costruzione di un fabbricato-destinato a

civile abitazione, prot n. 273 rilasciate dal DIPART MENTO DI

PREVENZIONE SERVIZIO IGIENE PUBBLICA sede di R@gha@ in data

‘Questione (cff. Allegato B: Documentazione rilasciata ‘dal.  Comune di
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¢) Nota del Comune i ‘Cosenza. del 171212015 attestante Pinesistenza di

1suras£mca;s>ermnbﬁal?@g1m 22 Particella: 946 Sub:6 rilasciata in data

5 (ofr. Allegato D Visure carastaliy;

1) Visura storica per immobil

V11212015 (cf Allegato D+ Visure catastali);

k)Vwmssomaparzmobﬁwaglm 16 Patticella: 524 Sub:1 rilasciata in data

(efi- Allegaio D: Visure catastali);
1) Planimetria catastale di wiu. in comune di Scigliano «C.da Serra Foglio:16

Particella:524 Subsl rilasciata. in data 0171 202015 (cfr. Allegato E- Planimerie

la catastale di viw in comune di Cosenza traversa Padolisi 1°15

Foglio:22 Particella:946 Subi6 rilasciats in «data 0171272015 (efr. Aliegczr@ E:

Planimetrie catastali);
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n) Planimetria catastale di wi in comune & Cosenza: raversa Padolisi 1011

% Descriva, - previo mecessario accesso, Pimmobile pignorato, indicando

dettagliatamente: comune, Tocalits, via, n® eivico, S —

(lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portinerie,

&

ed i

a, impianti termici, impiantl elettriei); descriva e caratteristiche

della: zona, con riferimento-all’urbanizzazione v

servizi offerti dalla zona (centri commercia ie, spaz diversi,

negozi al dettaglio); alla distanza dal centr seincipali vie di

‘comunicazione verso: Pesterno (strade, autostrade, ferrovie, porti,

ersoil centro ci

4.a Individuazione dei beni oggetto di esecuzione immobiliare.

I'beni immiobili sottoposti &




a) temeno sito in Scigliano alla localits Serra i Calvisi, confinante con

I o pubbiics,

‘terreni & stata costruita un’units immobiliare identificata al NCEU al foglio

16 part.1a:524 sub, 1 di vani 15 € categoria catastale A/2;

b) ‘beni siti in Cosenza alla traversa: Padolisi consistenti fn: appartamento di

vani 1 (cat. A/S) riportato al NCEU al foglio 22 parella 946 sub. 6

Negli allegati i)edEsmnertan ieertificati ﬁa&i&s@&?&iﬁ@i@n@f@g@i (le:cosiddette

visure storiche) e gli elaborati planimetrici delle urith immobiliari di interesse.

Scigliane in-cui & stato opportunamente evideriziata 1

4p Descrizione dei beni di interesse,

procedura di esecuzione mobiliare.

L Terreni censiti in catasto alle particelle n, 21 ¢ 425 (ex 22) del foglio 16

NCT costituenti Parea dj sedxmedxnn fabbricato:civile allibrato al foglio 16

part.la 524 sub. 1 del NCEU

I tetreni di cuf trattasi si

serfzanumemmvm,%a frazione pili centrale del écomune: situatd & s6li 150 mi dal
G: Documentazione fotografica ~ foro 1 ¢ 2.



La zona in ‘cui ‘ricadono: 1 suddetti. terreni’ risulta ampiamente urbanizzata

modesta distanza dal

strada comunale dalla quale:si accede attraverso una rampa-e: confinano ad ovest

con la strada comunale, a sud con proprieti

o I L proprieth in testa i sige. —

proprieta ere
_, conitigati in ‘comunione dei. beni; sono delimitafi medlante recinzione

deppia fila di mationi forati con camera d’aria e - ‘con ‘interposte’ pannello

isolante. La copertura ¢ in tegole portoghesi




cala in-cemento armato-si accede al ‘prir

ituita da due bagni, tre camere da
€ un locale con tetto a mansarda destinatora locale di sgombero {cft.: Allegato

G: Documentazione f

 scorrevoli alfre:a batterite (¢ff . lllegato G: Documentazione Jotografica — foto

im0 i cofto al piant tetra, cot ampio decoro
ingresso e in parquet di legno nobile nella zona notte posta al primo piano; i

Allegato G: Docuins




i sul terrazzo a-cui si accede dal

La pavimentazione esterna & in cotto per estern

soggiorno e coltivata & prato per la parte con oceupata dal £ bricato (cf:

ato.G: Documentazione folografica—foto 27).

mefmwexemwomulm conforme alla normativa vigente in materia;

Limpianto’ di. riscaldamento ¢ del tipo a pavimento con

bile & realizzato ‘dalla rete

bombolone privato.. I’allaccio all'acqua pot

Superficie calpestabile ccaﬂﬁaié-%@mq
- Superficie calpestabile scope

4 Saperﬁcwcaipsestahﬂe corpo scala: 6,50 myg.

= Supetficie calpestabile coperta: 117,20 g

- Superficie calpestabile scoperta: 31,60 mg

L'immobile, come' su descritto, dispone di un’area cortilizia. costituita dai

terreni sottoposti ad ipoteca volonitaria dai debitori i sed
mutno fondiario. Tali terreni risultavano allibrati in catasto-al foglio 16 partlle

21 e 425,

entrambe soppresse in ‘quanto divenute pertinenza del fabbricato di

ol sopta. Tale atea di pertinenza ha wiestensione, per la paste fibera
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aceessoall’abitazione,

1L Beni siti in Cosenza alla traversa Padolisi consistenti in: appartamento di

A/Sy riportate al NCEU al fogli

appartamentodi vani 1 (cat. A/S) riportato al N

sub. 8.

risultati occupati in maniers: abusiva, fatto di cui il sig. L preserie

te il sopralluogo, non era‘al corrente.

sostanziali alla disposizione planimetrica degli spazi. Le due unity fmmobiliari
di interesse ai fini di causa, mediante demolizione di tramezzature interne sono

state, infatti, unite ad un terzo immobile censito in catasto al foglio 22.

946 sub. 7 ubicato sempre in traversa Padolisi al civico 13 di cui si allega

stido in tal

modo un’unica-uniti immobiliare disposta su due piani ¢ costituita da tre vani

ccessoai luoghi di causa corrispondenti ai




Le unitd immobiliari di cui. trattasi sono tutte di cat 0ria
abitaziont di tipo ultrapopolare e altro non sono che i tipici locali posti ai piani

bassi. dei palazzi del centro s La zota in cul soto

dalla zona,
I suddetti immobili 'si trovano al i foms o e Eibbeioatis o —

terra, 1a cui eostr

gl immobili censiti ai

4 946 del foglio 22 corrispondentt af
entrambi ambienti urici aventi come unica apertura la pofta di i

Allo st

attuale la desorizione interna dei beni oggetio di pigio
essere, pertanito, fatta soltanto: unitamente. ai Tocali uibi

medesima strada rappresentando questi ultimi P"unico ‘accesso ai luoghi di causa.

L'unité abit

iva, per come modificata dagli o

Livelli. Al piano terra si trovano un piceolo ingresso su-cui si afficciano la‘cucina.

¢ un bagno, ambienti corrispondenti agli immiobil

immobiliare (¢ .




stanze: ‘da. letto di

modeste. dimensioni (cfy. Allegato G:

Documentazione-

indo-un pessimo stato di manutenzione.

Gli infissi esterni sono in alluminio senza vetrocamera-di tipo ultra geonomico

cumentazione fotografica — foto 30:¢

sono in legno tamburato con pannello di vetro (gf. Allegato G- Documentazione-

fotografica~foto 40),

Limmobile ¢ sprovvisto: di impianto di tiscaldamento & Pimpianto elettrico

appare vetusto:e nﬁnr:@nf@nnea&l&n@rmatwemgemi in materia

fr- Allegato G:

. _0 to 41642)
I pavimenti, cosi come i tivestimenti del bagno, sono vetusti ¢ di bassa -
Vengono di seguio riportati i dati di superficie calpests
oggetto di causa:

PARTICELLA 946 SUB, 6 FOGLIO 22

= Superficie calpestabile: 8,70mq
PARTICELLA 946 suB. 8 FocLIo 22

- Superficie calpestabile: 10,30 g

5. Accerfi In conformith tra la descrizione attuale del bene (indirizze,

numero civico, piano, interno, dati catastali ¢ confini) ¢ quella contenuita

nelngnammenmmdaﬂzmndu, in-caso di rilevata difformita: a) se i dati
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indicati in pignoramento non hanno mai identificate P'immobile © mon

consentono. I sua univoca i identificazione; b se i dati

‘caso, la storia catastale del compendio pignorato.

La descrizione dei beni riportata sl e i

descrizione attuale dei beni ¢on Ia sola eccezion ¢ -delle unitd immobiliari site-nel

ltano allo stato attuale difformi dalle

catssall, essendo:state oggetto di lavorazioni, a quanto appreso in sede: di

sopralluogo, non autorizzate dal sig. [N ¢ non dichiarate né 4l Comune di

Per quanto riguarda i beni in agro'di Scigliano, le partlfe 21 e 425 del foglio 16,
con cui sull’atfo di pignoramento viene s Pare, s 0 o ﬁ
fabbricato, risultano soppresse. per come fiscontrabile nelle aﬁ%gate s

catastali (cfi

ife i, %Sflﬁuisc@m}mie stato

6. Rilevi le eventuali difformiti o mancanze nella documentazione catastale

vere le necessarie variazioni per P'aggiornamento




del catasto ed a quantificare in via sommaria il costo per la correzione o

redazione delle planimetrie o per Paccatastamento:

Le difformita rilevate in sede di “apratiuiogpy Mesentt i feal s nel Commene 4

Cosenza nella traversa Padolisi n°11 ¢/ 15, noft necessitano di vz

infatti Ie lay

roni eseguite su tali b tate depositate nd tanto

meno autorizzate dagli enti di pertinenza. Siritiene quindi che si renda necessario

%

inali dell"immobile, per corne e

il 1 :

ficato

nella successiva risposta al quésito 14,

8. Indichi la conformith o meno della costruzione alle autorizzazioni o

concessioni. ‘amministrative o Pesistenza o meno di vletaeadions.




ieate in violazione della

agibilita. In caso di costruzioni realizzate o modi

stato: sanato ‘o' sia sanabile in base a quanto’ disposto dagli ‘artt, 46, 5°

comma D.P.R. 6 giugno 2001, n:380 ¢ 40, 6> comma della L

1985, m. 47. In particolare, in caso: di ‘opere abusive, il controllo: della

‘possibilith di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del D.PR

380 ¢ gli eventuali costi della stessa; altrimenti, Ia verifica sulleverituale

_presentazione di. istanze di condono, indicando il soggetto: istante ¢ Ta

n forza della qualé Pistanza sia stata presentata, lo stato del
‘procedimento; i costi per il conseguimenteo del titolo in. sanatoria e le

eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso,

la verifica ai fini dellistanza di condono che Paggiudicatario possa
eventualmente presentare; che gli immobili ‘pignerati_ si ‘trovine nelle

condizioni previste dall’art, 40 comma 6° della L. 78 bbraio 1985 n. 47

ovvere dell’art. 46, comma 5° del D.P.R. 6 giugne 2001 n.3; 0, specificando

il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica

N°0083, del 11/01/2016 (4ilegato B:

Documentazione rilasciata dal Commme di Scigliano) rilasciato dal Comune &

Particella: 524 su_oui insiste il fabbricato di proprieta dei debitor & evince che

“relativamente ai beni in oggefto non sono stafi or: essi ¢ trascritti provvedimenti
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conmunali di divieto: di disposizioni o di acquisizione al pattimonio comunale ¢

not sono stati adottati né:

¢, inoltre, conforme alla. Concessione Edilizia (Allegato B> Documentazione
rilasciata dal-Comume:di Seiglianc).

dell’immeobile in ‘questione:sito nel Comune Scigliano C.da.Serra di Calvisi,

ma nion risulta agli atti nessuna documentazione in metito. ‘Cid che & stato

possibile teperire negli uffici comuniali & il Parere Igienico Sanitaris 4 sensi

dell’art. 220-del T-U. delle legei sanitatie N1265 del 27/07/1934 per progetto di

ONE SERVIZIO IGIENE PUBBLI

Rogliano in data 22/04/2002 (Allegato B: Documentazione rilasciata dal Comime

Particella 946 Sub. 6 ¢ 8, come si evince dalla niota del Comune di

Cosenza rilasciata in data 17/12/2015 (Aliegato C: Documentazione rilasciata dal

C@mmedzCosenm},noﬁestaf:amdmduata a}eunapraﬁcaedthap per come era

ibile trattandost di immiobili storici,

9. Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno. yvedendo,

in ‘quest’ultinio caso, alla lore formazione ¢ procedendo,. inoltre, (solo

Pprevia autorizzazione del Giudice delPesecuzione) all’identificazione dei
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nuovi ‘confini ‘ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi

Pesperto do

i tipi debitamente

rd allegare alla relazione esti

approvati dall’Ufficio Tecriico Eratiale;

seguito riportato. Si pret
comune di Cosenza, risultando allo stato attuale abusivamente unite:ad altra unita
abitatiy

dovrarine essere oggetto di lavori di ripristing ndizioni originarie

al fine di effettuarne eventuale vendita,

Lotti

Lotto 1T

Loty 1T

Tabella 1~ 1dem1ﬁaazmneéellom :

10. Dica, nel easo in cui Vimmobile sia pignorato solo.

quota, s¢ esso sia

divisibile in-natura, procedendo, in %:qg;msi:ﬁ":e&so@g;a?ﬁaf?fi}rmaiﬁmé‘féiéiksingﬁﬁé

lotti (ed, ove necessario, allidentificazione dei nuovi

debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erarial ¢) ‘indicando il valore

i ciascuno di essi ¢ tenendo conto delle quote:¢




‘provvedendo ‘anche alla determinazione degli. eventuali conguagli. ‘in
denaro; Pesperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dellintero
esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilits eventualmente

anc

¢ ¢ dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comungue Ia valutazione
della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto della. maggiore

difficolt

Non applicabile.

11 Aceerti se Pimmobile ¢ libero o oceupato; acquisisca il titolo legittimante
il ‘possesso o Ta. detenzione del bene evidenziando se esso hx data cerfa

e ‘del pignoramento; ver

registrati, presso Pufficio del, registro degli atti provati

tratti di
locazione; ‘qualora risultino contrati di locazione opponibili alla
Procedura esecutiva Pesperto doved indicare la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per Ia liberazione

del bene. In difetto di titolo

dell’occupante determinerd il v

‘del bene.

Nell'immaobile sito nel ‘Comune di Scighiano risulta essere: domiciliato il sig,

Ii siti nel Comune di
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’immobil

le:sia occupato dal coniuge separato o -dall’ex coniuge del
debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione:della casa

coniugale.

Non applicabile:

13. Indichi Pesistenza sui beni pignorati di eventuali v

 di inalienabiliti o

alberghi

o ‘oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi. resteranno a

carieo dell’seq

di diritti demaniali {di superficie o servitit

pubbliche), o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di

affrancazione o riscatto.

setiza in traversa Padolisin, 11 & 13, ricade

A, risultano soggetti-a tutela pacsaggistica i sensi del Decreto [

del 22/01/2004.




13 bis. Indichi Pimporto annue delle Spese fisse di gestione o di

ultimi due anni anteriori alla dat

. W R

eventuali procedimenti siudizi

1 bene pignorato.

Le uniche spese che si ritienc opportuio indicare somo quelle- tela

......

manutenzione: dell’immobile sito in. Scigliano che:si  stimano pari 2. 1.000 €

annue.

ore delP’immobile con espressa e compiuta. indicazione

14. Determin

delle condizioni del

“immobile e del eriterio di stima ¢ analitica d

atura cui si. & fatto riferimento ‘operando le opportune

decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato. di conservazione

delliniin pponibili alla pro

locazione 1 provvedimenti di ‘assegnazione al coniuge aventi data cera
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento Pa

«casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile

data del. provvedimento di assegnazione: se: non trascritta nei pubblici
registri ma anteriore alla data di

opponibile alla prod




caso. Pimmobile verrd valutato come se fosse una nuda proprieta).

o del valore per Ia

differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pietio anzie

catastali ¢ la assenza di garanzia per vizi oceulti nonché per eventuali

spese condominiali insolute, Indichi il valore finale del bene al netto delle

suddette correzioni-e decurtazioni.

Al fine di esprimere un giudizio di stima sul valore attuale degli jmmobili

ticadenti mells proceduca

R

@nfaﬁm;;e@m?amﬁm;

La scelta di tale metodo, in alternativa al criterio di

1l mercato immobiliare. & caratterizzato, al miomento, da una fase di ristagno dei
prezzi e di rallentamento delle transazioni, dettata dalla ben st et ool
che interessa |'Italia.

La dottrina estimativa, cosi come Iesperienza comune; insegna che in fali

zione dei canoni di. affitto. A tutto cid, infins, occore »

difficoltd connesse ‘alla ‘deferminazione dell’appropriato saggio di rendimento e

calcolo del eriterio di stima analitico &, infatt, tale che una lievissima variaziorie

del suddetto parametro produce scostan

tenti sostanziali della valutazione,
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In definitiva; & opinione della: serivente: che in.questa fase storica il eriterio di

prezzi di mercato; rilevati
seche ed estrinseche
quelle del ‘cespite oggetto di stima e sull’esistenza di un ?arametm tecnico di

Nello specifico, seguendo le classiche indicazioni della bibliografia

»

sull’argomento,

truzioni,. invece; la “superficic: commerciale: di riferimento™

comprende olire alla superfic

ello spessore in comutie con altfe tnita confiranti ¢ le

superfici ponderate defle eventuali pertinenze.

In aecordo con la Norma S0 ... per il computo della superficic

In accordo con la soptacitata norma, il computo del

secondo i eriferi seguenti:




- 106%degﬂpar&dp@rimwaﬁﬂ(}ncﬂﬁﬁﬁmﬁ(:@naiu‘&un | a

= 50% delle superfici. pareti. portanti inteme ¢ perimetrali confinanti -con alire unity

iniiobiliari;

mmerciale: ‘di riferimento”, 4l passo successivo ha

1 “pit probabile valore medio di me

entro cui vatia il prezzo unitatio degli frmmobili it una data zona,

Per ¢it che aitiene, invece, il valore de

partlle 21 € 425 del foglio 16) in ‘accordo con quanto S ol BB, 25

marzo 1998, 1. 138, la sua supe:

superficie: dei vani principali © accessori ‘diretti, comprensiva della ‘quota delle

superfici occupate dai muri interni ¢ perimetrali ¢ al 2% per la parte ecoedente tale

limiite..

Sulla’b

se di'quanto finora esposto si ritiene di poter ragionevolmente asserire che
i pit probubili valori unifari di mercato, riferiti a clascuna categoria di interesse,

siano i seguenti:




Residenziale df
tipo civile:

400: 600+ | 656

Abitazioni di |
ipo | 700 1050

ecotiomico

Abitazioni di j

etto i guella

A wli quotazioni. potramno essere applicati, ove ritenuto necessario, dei

sesly, n 5 uliari che riguardano il caso

COmErsto.

Per quanto riportafo. in bibliografia, i coefficienti di differenziazione hanno un

st . neui { beni da
stimare siano ubicati in piceoli centri urbani o turistici (da f. Paglia, P. Carvelli

“Manuale dei coefficienti d




€i0; pertanto, nel caso esaminate si riferrd non necessaria Tapplicazione: dei

14.b Stima-del valore del lotio 1

Il Jotte 1 si cepenedalfabhmatedestmazmne a ‘civile abitazione & censito in

annessa area cortilizia, eoincidente con i ferreni riporfati nelf ‘atto:di pignoramento

(foglio 16 partlle 21 ¢ 425 del NCT in agro-di Seigliano ota soppresse),

Per quanto siportato in tabella 2, I'Osservatorio del Mercato immobiliare

stabilisce, relativamente alla zona di ubicazione dell’immobile individuato alla

un:minimo di-400 €/mq e un massimo:di 600 €/mgq. Per I"immaobile in-esame, visto

Pattuale stato di conservazione, considerate I¢ ca tteristiche: infrinseche: con

ne, al grado delle finiture; alle caratteristiche
architettoniche ¢ funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione

d'uso, si ritiene opportuno assegnare un valore unitario -di poco superiore al

isto dall’'OMI ¢ pertanto la valutazions del bene sara eseguita su un

valore di 650:€/mq. Da un’attenta indagine di mercato condofta dalla scrivente; si

Foyo, v

unitario-adottato axﬁmdelia;sixma




[ Superfici calpestabili
Pareti divisorie: interne

Arrotondato:a 265 000,00 €.

Per cid che attiene; come gid anticipato, il valore dell*area cort

©:425 del foglio 16) secondo la disciplina estimativa *il valore delle arée cortilizic
si pud ritenere: pari ad. un’aliquota percentuale da. stabilire secondo il merito;,

% del prezzo pieno itz

libero, calcolato quest ultimo secondo Ia metodologia dell*ncidenza del costo del

terreno-sul valore commerciabile:del fabbricato a movo legalmente ostruito™ (da

Romano “La stima delle aree edifieabili” . My

Tenendo conto delle caratteristiche

uo applicare un'aliquota del 15%. 1i valore commierciale del

fabbricato a nuovo, viste Te carattetistiche dell’smmobile.in esame si Considera

pari a quello-appena stimato.
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w265 000,00

g{@ﬁgﬂﬂf@d b Tl R pa)”ia R S W R R R R e R :i;lz&.,;fn'.:'é"ﬂ"\#ﬂé.s‘u‘it"q.mc':s‘,”-fé’»"g «‘3:9 \75;&4(}@

Superficie:del I0H0 CAifCAIOr. ....v.onewrivcirranssrms e eeessses s oo .mg:- 1 135,00

Valore-unitario lotio edificato

A N 0 N K N R e e U N GRS R R e

Alignota percentiale areacortilizia

5€/mq x 800,00 mq =7 000,00 €

V area cortzia

H-valore dei beni immobili ricadenti nel I lotto ammontario pertanto 4 272 000,00

€.

& condominiali 11380111‘56,

ottenendo:




14.c Stima del valore del lofto 1L

11 lotto 11 si -compone dell*imni to in catasto

al foglio 22 pattlla 946 sub.6 del NCEU del comiume di Cosenza alla traversa
Padolisi n: 11,

Per quanto riportato in tabella 2

stabilisce, relativamente alla zona di ubicazione: dell immobil

2 un minimo di 700 €/mq ¢ un massimo di 1 050 &mg. Tali valosi,

considerato il pessimo stato.di manutenzione dell’immobile, 1a variazione abusiva
di consistenza dei vani a cui & stato sottoposto, e le caratteristiche ultrapopolari

intrinseche de

K

€, pertanto, ritenuto opportut

economica.’ o fissare il valore unitario da:attribuire

al bene in questione pari & 300,00 €/mq. Tale riduzione di prezzo tiene confo

anche della spesa ds

- demolizione di porzione di muro per ripristinare Pingresso ai locali in

-oggetto e posa in operadi portoncino divingresso del up@ecam"im

ifinitura. finale, per isolare

Iimmobile oggetio di causa dai locali a cui ¢ stato abusivamenite-annesso




[ Aliquota ai fini del calcolo

Tabella 4~ Calcolo:dellasuperficie:commerciale del. Lotto It

nonché per eventuali spese condominiali insolute ottenendo un valore pari a

3.060,00 euro. Perarrotondamento si otfiene:

14.d Stimadel valore del lotto IiI

11 otto TIT

mpone dell’immiobile di categotia ultrapopolare censito

al foglio 22 partlla 946 sub.8 del NCEU del comune di Cosenza alla traversa

Padolisit, 15,

Analogamente 4 quanto-esposto-iri relaziorie al lotto 11 anche i qlesto cass i &

300,00 €/mq.




“Totale

" Aliquota ai fini del caleolo

Superficie calpestabile

2,10
1,60

| Totale superficie conimerciale:

Tabella 5 ~Caleolo della superficic commerciale del Lotto IIJ

Arrotondande al metro: quadrato; la superficie commerciale viene assunta pari a
14,00 mq;

Si-oftierie pertanto un ‘valore .commerciale pari 2 4200,00 €. In. accordo con

quanto tichiesto dal quesito posto dal Giudice, si procede ‘all’abbattimento

forfetario pati al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari caleolati sul

prezzo pieno anziché sui valori catastali & la assenza di garanzia per vizi occulti

noriché per eventuali spese condominiali, isolute ottenendo “un valore pari a

3 570,00 euto. Per arratondatments si ottiene:

V oo =3 600,00 €

Lotto T  Immobile residenziale in Seigliano 231 200,00€

li tipo-ultrapopolare

Lotto IT

‘in Cosenzaalla trav. Padolisi 11

237 800,00 € |

In conclusione, arrotondando, i ha -

mepicssxwdubem'"’zw 000,00 €




15. Riporti

in apposito foglio “riassuntive” a parte, con assoluta precisione,

essendo dati da riportare nell'ordinanza di vendita: - la descrizione

T

sintetica dei singoli lotti con relativi dati

ciascun lotto la natur (piena propriety; s

% 2R

1a titolaria giuridica del dir

tto oggetto del pignoramento; - se il Totto &

pignorato solo pro quota la consistenza della quota‘ed il suo prezzo base.

Si allega apposito foglio riassuntivo contenente Ia deserizione sintetica di vendita

Rassegno, ‘pertanto; la presente: relazione, ringraziando la S.V.I. per la ‘fiducia

accordatami ¢ restando a ‘disposizione per iquak asi chiarimento: dovesse

Cosenza L1, 18/01/2016




Elenco allegati:




