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1.0 PREMESSA (Conferimento Intarico - Formulazions Quesiti)

L'lil:mo Giudice dell’Esecuzione del Tribunale Civile di Cosenza, nella persona della dott.ssa
Francesca Goggiamani, conferiva alla sottoscritta, ingegnere Marilena Collorafi, ton studis:
in Cosenza; Viale Trieste 180, lincarico df C.T.U. nel Procedimento Esecutivo: 1.345/2014

penflente tra

‘Banca per lo Sviluppo.della Cooperazione di Credito spa e per essa BCC Gestione Crediti -
Societa Finanziaria per la Gestione del Crediti spa {creditore procedente)
@

{debitori esecutati}

Pristato 1l giuramento dirito, mivenivano sottoposti § segueniti quesiti:

1. verifichl, prima di ogni altra attivith, lacompletezza della documentazione di cul
all’art. 567, ZF comma md.ptat,ﬁm {estratio del catasto & certificati delleiscrizioni e
trascrizioni relative allimmobile pignorato effetiuste nel venti anni anteriori alla.
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarife attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari} segnalando immediatamente al

giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei {in particolare controlii

fa sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore delfesecutate fin

ipotesi di acquisto per successione ereditaria riscontri la trascridione delfatto di

accettazione espresso o tacito e la trascrizione del titolo di acquisto infavore del.

defunto] e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di

gsigﬁar‘a%‘rx‘éhﬁé};lﬁ ipatesi‘in cui | docurmenti mancanti e/oinidonei riguardi tuttii beni

pignorati restituisca il consulente gli atti al G.E. senza altra attivitd, mentre in ipotesl

in cui | documenti mancanti e/o inidonel riguardi solo alcuni dei beni pigriorati,

ging 2

Peow, 034572008
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2. predisponga,. sulla base del document] in atti, Pelenco delle iscrivioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche; pignoramenti, sequestr, domande giudiziali,
sentenze dichiarative difalliniento, forido patrimoniale];

3. dodisiscn ovenon ﬂé@aﬁitate, le mappe censuarie che eglititenga iadis,pemai‘o‘iliigaf
la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, 1 certificati di destinazione
urbanistica del terreni di cul alfarticolo 30 del BIPR. 6 giugno 2001, n.380 dando
prova, in caso di mancato rilascioc di detta documentazione da parte
dell’ Amministrazione competénte, della relativa richiesta;

4. descriva, previo _ necessario _accesso, [immobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie [calpestabile) in my, confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatol,

soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldaniento, ecc); descriva le

caratteristiche strutturali del bene {strutture verticali, solai, infissi eésterni ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le
caratteristiche della zona, von riferimento alla urbanizzazions primaria e secondaria,

ai servizi offerti daila zona [centri commerdiali; farmacie, spazi diversi, negozi al

dettaglio), alla distanza dal centro della ¢itta e dalle principali vie di comunicazio
verso Pesterno (strade; autostrade, ferrovie, porti, aeroporti} nonché ai principali
collegamentiverse il centro della citty;

5, accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero. civico,
piano, interno, dati catastali e confini] e quella contenuts nel pignoramento
evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se | dati indicati in pignoramerito non
hanno mat identificato Vimmbbile g hon condentono Ja'sua dnivocs idedtificazions bl
se-1 dati idicati in pignoramento song' efronel ma mmentond Yindividuazione del
bene; ¢} se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato immobile rappresentando, in questo caso, la storia
catastale del compendio pignorato;

6. rilewi le eventuali difformitd o mancanze nella documentazione catastale

LIMITANDOSI a descrivere le necessarie variazioni per Faggioramento del catasto ed

Coniulenze Teomien dUH D nsepnere Msriens Collasal Pusing 3
Proe. n. 34572034
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a guantificare in via sommaria if costo per la correzione o redazione delie planimetrie.
o per 'accatastamento;

7. indichi Putilizzazione prevista dallo struments urbianistico comunale;

8. indichi la conformita o meno della costruzione alle: autorizzazioni o concessioni

ammsinistrative e Pesisténza o meng di dichisrazione dif apibilitd. In caso i
costruzione realizzats ¢ modificats in violazione della normativa urbanistico-edilizia,
Vesperto dovra descrivere dettagliatamente 1a tipologia degli abusi riscontrati e dire
se V'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46,
quinto comma del D.P.R, 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraioc
1985, n47.
In particolare in caso di opere abusive, il controllo dells possibility di sanatoria ai
sensi dell‘articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n380 e gli ‘eventuali costi della stessa; ‘altrimenti, la verifica sulfeventuale
presentazione di istanze di condone, ndicando i soggetto istante & la novmativain:
forza della quale Vistanza sia stata presentata, lo stato def procedimento, i-costi per il
conseguimento del titolo insanatoria ¢ le eventuali oblazioni gid corrisposte ¢ da
corrispondere; in. ogni altro caso; 1a verifica; al fini della istanza di condono che
Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si frovino
nelfe condizioni previste dalfarticolo-40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985,
n.47 owvero dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica
del & giugno 2001, n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in.
sanatoria;

8. dica se & possibile vendere i beni pigriorati in uno o pid lotti; provvedendo, in
dquest’ultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa
autorizzazione del Giudice dell'esecuzione} all'identificazione dei nuovi confini ed alla:
redazione del frazionamento; in questa ipotesi Yesperto dovra allegare, alla relazione:
stimativa | tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Eraviale;

10: dica, nel caso in cui Vimmobile sia pignorato solo pro-quota; se esso sia divisibile in
natura, procedende; in questo caso, alla formazione dei singoli lotti led, ove
necessario, alfidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del
frazionamento: allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati

Conhulenss Tornicr UM Meesneie Marlbos Collarali pegihed

Proc, 34572014

&
o
=
=
Bs
=
fed
&
% :
fo
&
b
2
o
g
5
igy
&
Fi
piod
73
s
@
53
]
=z
<@
&
o)
5
g}
%
&
.
&
<
w
o
i,
e
&
=
e
o
b
&
ik
o
<L
=3
o
<€
e
=
por
o
jol
pd
Q
o
&8
£
&=
i




dall"Ufficio Tecnico Eraviale) indicando #l valore di dascuno di essi e tenendo conto
delle quote dei singoli tomproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli
eventuali conguagli in denaro; Pesperto dovra proceders, in caso contrario, alla stima
dellintero esprimendo compiutanente il giudizio di indivisibilitd eventualmente alla
luce diquanto disposto dall’art. 577 cod. proc. civ. dail’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno
1940, n.1078; fornisca, comungue la valutazione della sola quota indivisa pignorata,
tenendo conto della maggiore difficoltd delia stessa;

11. accerti se Fimmobile ¢ libero o occupato; acquisisca i titolo legittimante i possésso o

H

1a detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla traserizione:
del pignoramento; verifichi se risultano registrati presse Pufficio del registro degli atti
privati contratti di locazione; gualora risulting contratti di focazione opponibili alle:
procedura esecutiva Pesperto dovra indicare la data di scadenza, 1a data fissata per il
rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene. In difetto di
titalo dell’oécupante determinerd il valoredocative del bene;

12, ove Pimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecyutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa conilugale;

13. indichi Pesistenza sui beni pignorati-di eventuali vincoli artistici, storici; alberghieri di
inalienability o di indivisibilits; accerti Fesistenza di vincoli o onerl di natura
condominiale {segnalando se gli stessi resteranno-a carico dell’acquirente, ovvero

saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo}; rilevi esistenza di

diritti demaniali {di superficie o servitd pubbliche), o censi, livelli o usi civici
evidenziando gfi eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

13 bis. indichi Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali
spese straordiniarie g deliberate anche se il rélative debito nonsia alicora scadute,
eventuali spese condominiali non pagate negli Gltimi due anni anterforialia data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al beng pignorato;

14, determini it valore dellimmobile: con espressa e compiuta indicazione delle
condizioni dellimmobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura
cul si & fatto riferimento operande le opportune decurtaziont sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservavione dellimmobile & come opponibili alla

procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al

Sl Tbrdd U IS Uinseeneie Miritns Collonds Esine B
Prog, 4572054
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confuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento
{Passegnazione della casa confugale dovrd essere ritenuta opponibile nel limiti di 9
anni dalla data del provvedimento di assegnazioné se non ‘trascritts nei pubblici

registri ma anteriore alla data di trascriziorie del pignoramento, hon Qp‘g;uhiﬁﬁé; alla

procedurs se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del

trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso Vimmobile verra valutato come

se fosse una nuda proprietd). Proceds, inoltre, all’abbattimento forfettario pari al

15% del valore per la. differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pienc anziché

sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi ocoulti nonché per eventuali spese

condominiali. insolute. Indichi il valore finale del bene sl netto delle suddette

correzioni e decurtazioni;
15

*

da riportare nellordinanza di vendita: - 1 destrizione sintetica dei lotll con relativi
dati catastali e prezzo base; - per ciascun lotto la natura {piena proprietd, usufrutto,

nuda proprietd,; ecc) e 1a titolarita giuridica del diritto oggetto del pignoramento; - se

il fotto € pignorato solo pro guota ta consistenza della quota ‘ed il suo prezzo base;

in via riassuntiva evenatuali

s a

Nelle conclusiont, inoltre, evidenzi

L'fil.ma dott.ssa Francesca Gogglamari fissava il termine per il deposito della Relazione

Tecnica Peritale scritts inalméno giori 45 prima (03.02.2018) delludiensa fissata peril

28.03.2018.

Lo stesso Giudice, all'udienza del 15.09.2017, nominava: ed autorizzava il CT.U, ‘geom.

“al ritivo del fascicoll di parte, oggettodella presente vertenza.

2

rit

I CT.W. geom. non si & presentato nells data fissata

i cancelliere, senza dare giustificazione per Passenza.

In seguito, in date 08.11.2017, Vil.ma dott.ssa Francesca Goggiamani noming in sostituzione:

la sottescritta ing, Marilena Collorafi come C.T.U., fissando il gluramentoin data 15.11.2017.

Cordulenes Teenierd'Uicio nsepnere Mariiens Collorall paping &
Proe. mad5fa0i

pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data antefiore alfa data df

riporti in apposito foglio “riassuntive” a parte; con assoluta precisione, essendo dati

roblematiche riscontrate

giuramento dinanzi
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La operazioni peritali hanno:avuto inizie il glorno 11.12.2017 alle ore 16.00 con soprativogo:
presso immobile dei signori  previo aviso
inoltrate tramite raccomiandatd AR, ad eritrambi § proprietari in datd 30.14.2017. Nella

predetia data non & stato possibile accedere ‘agli immobili per assenza del proprietari.

‘Successivamente, il sottoscritto CTU ha contattato dirsttamente il signor
&d & stato fissato un nuove sopralluego che &avvenuto it data 15.01.2048 alle
ore 16.00.

Uimmobile cagetio della presente peri siad:

1. Appartamento, sito Bel Comine di San Vincenzo Ls Costa, frazione Gesuiti, via
Pigtro Nenni n.4 e precisamenteimmobile poste al Plano Terrs composts da sel vani
catastali e area di corte-di pertinenza esclusiva, In catasto & riportato al foglio 14,
particella 656 sub 1 -piano terra cat. A/3 (appartamento} e particella 6556 sub 10
{ares di corte di mg 23) di proprietd del sig: e della-digra

rispettivamente per %.

2.0 DOCUMENTAZIONE IN ATTI A DISPOSIZIONE DEL C.T.U.

fisposta esauriente ai quesiti posti, ha proceduto allacquisizione del maggior numero didati
ed elermenti gl indagine, utifi per una ‘corretta e completa valutaziong, od s tal fnesi &
procetute, in prima istanzs, ad un approfondito. studis della ‘documentazione in atti
‘costituita d&v

A} Tascioolo dellEsproptiszions immobiliare;

B} fascicolo di parte della Banca per lo Sviluppo della Cooperazione di Credito spa--BCC

rappresentate. & difesa dallavvocate ‘econ ‘studio in vig

87100 Cosenza (€5},

Condulbord Tachltn UG ngeiners it Cellonall fing 7
Pror, nB4S 0014
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3.0} ‘COMPITI DEL CT.U. - SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIGNL

PERITALI

3.1 Compiti e requisiti del €70,

L éompito del CT.U. & guplic di rendere chiaro al Giudice tutto ¢id che & inerente a question

‘techichs, deve infattiateertars ofo rilevare Paccadine cot assolutdimparzialith s serenltd &

gludizio, facendo affidamento sul proprio. bagaglio culturale e sulla propria competenza,
‘evidenziando gli elementi certi ed oggettivi di valutazione, per una €orretta amniinistrazione

della glustizia,

In sintesi; il ‘Consulente deve svolgere compiutamente il proptio compito assumendo: un

ruclo di “Super Partes”, inditizzando fe proprie indagini edaccertamenti alle argomentaziont

richieste dai quesiti formudati.

2.2} Svolgimento delle Opervaztoni Peritali

16.00, fissava sopralluogo tecnice presso Vimmobile del signor &

della sig.ra .sitoin San Vincenzo La @s‘ta;-vig Pletra Nennbnd.

Al sopralfuogo partecipava;

ltre alla sottoscritta, 1o figha del signor

Durante detto sopralluogo viniva ispezionato Iimmobile oggetto della péfizia, i procedeva

allamisurazione di tutt i locali e 5i fotografavano i Tucghi relativi all'immobile di che trattasi,

A} Apparizmente; sito nel Comune di San Vincenzo La Costs, frazione Gesulti, via

Pigtro Nenni nid e pretisamente immobile postoal Piang Terra composto dasef vani
catastali e area di corte di pertinenza esclisiva. In catasto & riportato-al foglio 14,
particella 656 sub 1-cat. A/3 piano terra {appartamento) e particella 656 sub 10
{area di corte di mg 24) di propriety del'sig. & dellasigra

fispettivamente per 1

4.0] RISPOSTE Al QUESITI

1. verifichi, prima di ogni altra attivits, la completezza della documentazione di cai ali’art.

567; 2° vomma cod. proc. civ. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni etraseriziont

Contulens Teonca C UM nseshete Maribng Collorafy Peging B
Proc. n. 24572014
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relative allimenobile plpnorato effetiuste el ventt wani antevior ally traseifions del

pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali &

def registri immobiliari} segnalando immediatamente al giudice &d al creditore pignorante

quelli mancanti © inidonsi [in particolare controlli la sussistenza della trascrizione del

titolo dii provenienza in favore dell’esecuiato im ‘ipotesi di acquisto per Suctessione

-ereditaria riscontri Ta trastrizione delPatio df accetiaribne espresso o fadio ¢ la
trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto] e la corrispondenza tra il diritto di.

sua spettanza ed il diritto-oggetto-di pignoramento}. In ipotesiin cui’i documenti mancanti

e/o inidonei riguardi tutti i beni pignorati restituisca il consulente gli atti al G.E. senza altra

attivita, mentre in ipotesi in cut i documenti-mancanti e/o inidonei riguardi solo alcuni dei
‘beni pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla redazione della perizia

ispondenti ai seguenti quesiti per | residui beni per cui la documentazione sia valida e

-completa;

La documentazione relativa allimmobile oggetto della perizia, in atti ed acquisita, risulta

completa e valida alla redazione della Perizia Tecnica ' Utficio e §i riferisce ad:
@) Un Appartamento al plano tera sito in San Vincenzo La Costa, frazieng Gesuiti, vig

Pietro Nenni nd.

2. predisponga, sulla base dei documenti in atti, Velenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze

dichiarative di fallimento, fondo ;}atﬁimaﬁiaiié};

-Appartamento; sito nel Comunie di San Vincenzo La Costa, frazione Gesuith, via Pietro Nennt

nd e precdisainente postoidl Piano Terra composto da Sei vani catastall e area di corte dil

pertinenza ésclusiva. In catasto & riportata al foglio 14, particella 656 sub 1 cat.A/3 piano

terra {appartamento) e particella 656 sub 10 {area di corte di mq 24] di propriets del sig.
edellasigra rispéttivamente perls,
Detto Appartamento & stato acquistato dal signor

pdsiia digra

con atta '¢i

Cordulens Teinien UM i ernere Ml Colloesl el &

Broe, 134502014
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compravendita redatto dal notalo Carlo Viggiani di Cosenza (€S} in data 12.09.2006
rep 69625 e trascritto pressa Vufficio provinciale di Cosenza i114.09.2006 al n.20976 R.P. &
31272 REG, invegimedi

Sul predetto immobile gravar
1. lscrizione i ipoteca volontadia derfivante de contrétto di mutuo a favoredi Banca &t
Credito Cooperativo San Vinecenzo La Costa. contro
esigira
per idmﬁi
pari ad %, giusto atto a rogite del notaio Carlo Viggiani i Cosenza del 12 settembre,
2006 rep. n.69626 racc:23628 e traseritto a Cosenza il 14 setterbre 2006 al n.6126'
RP. 231273 RG.;
2. atto di pignoraments immobiliare del 05.11.2014 12719 trasceitte presso: Puffico:
Provingiale & Cosenza it data 15122004 a0 29133 B.G. e 23865 RPin favore gt

Banca per lo SViluppo delia Cooperazione di Credito:spa; contro il sig:

@4 sigira
inregime:di e rispettivamente per %;
3. istanza di vendita presentata dally BCC Gestione Crediti — Societd Finanziaria per Iz
Gestione del Credifi Spa con sede in Roma, Piazza Beata Vergine del Carmelo nd4/5 -
palazzing 1, di '€ 91.177,36 depositata presso la Caincelieria del Tribunale di Cosenza’in data:

16.01.2015

3. acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la:
corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica
dei terreni di cui allarticolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 dando provs, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da ;ia‘r;}ze.wﬁielS‘kmm‘izii‘&trazian‘e-~mmgei;emm

della relativa richissta;

Non sono-state acquisite le mappe censuatie in guanto trattasi di immobile ¢ fion diterrenc.

Per I'immobile in-questione & stata acquisita o visura catastale, la plantae la'plaimetria,

Consulsrae Taenicn AU Mg senere Mariiona Collorall Beer b
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4, descriva, previo necessatio accesso, Pimmobile pignorato, indicando dettagliatamente:
‘comune, locality, via, numero civico, scals, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie. {calpestabile) in mg, confini e dati catastali attuali, eventuali
periinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni {lavatoi, soffitte caamuﬁ?,&b&aif £< 3
‘sgombero, portineria, riscaldamento, ecc); descriva le caratteristiche strutturali del bene:

{strutture verticaii, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione interna ed esterna;

implanti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con riferimento
alla urbanizzazione primafia e secondaria; ai servizi offerti dalla zona {centri commerdiali,
farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglic), alla distanza dal centro della cittd e dalle
principali vie di comunicarione verso Pesterno {strade, autostrade, ferrovie, porti,

‘aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citts;

Ay Units immpbiliare, St nel Comune di $an Vindenzd Ld Costa, fradione Gesuith vig
Pietro Nenni n.4 e précisamente appartaniento a plano. terra, compostoda ingressa;
m2 we, cucina-soggiorvo-pranzo e n.3 (tre} camere da. letto’ oftre ripostightc
sottoscala ed un balcone: Sul davanti corte esclusiva di pertinenza di mq 24, In.
catasto: & riportato. al foglio 14, particella 656 sub 1 plane terra cat. A/3
{sppartamento]) e particella 656 sub 10 (area di corte di mg 241 di proprieti-del sig.

e dellasigira rispettivamente per %.

Vappartamento st drove obicato in zong scdrsamente urbaniziata @ 0 2ona periferics
rispetto al centro 2 slle attivithy commerciali & di servizi. Allappartamenito s accede
direttamenite dalla via pubblica dencminata via Pletro Nenni, L'appartamento ¢ recintato €

sul davanti & dofato di wuna piccola «coite pertinenzisle, direttamente annessa

-ail'appartamento,

Uappartamento confina dai lati Est ed Ovest con-aftre unitd immobiliad simili.
Uappartamento & realizzato con struttura in cementd armate. Uingresso all’appartamento:
avviene dalla corte di proprieth. Uappartamento costituisce dimora fissa della famiglia del
signor Al:momento del sopralluogo Fappartamentorera ocoupato e

completaments arredato.

fagine 11
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Aflo stato attuzle, Mappartamento in gggetto & costituito da sei vani catastall, n.2 servizi

igienici, ingresso, corridolo, cucina- soggiomno e tre locali adibiti 4 letto oltre ripostiglio

‘sottoscala.

i songintonacatt ¢ tintegaieti, Il pavimento & It mattonelle in gres

Le pareti ed it soffitt
porcelianato. Labpartaménto St preésénta Beh teauto: | senvizl iglenidi st presentanc i
buono stato. U'appartamerito &datate di implanto di viscaldamento con radiatorl.

Alliaterno delf appartamento e porte sonio in legno tamburato, i tipo normale, si riscontra
-efficienza e funzionaltd a tutte le finestre ed i bafconi. Non & stata riscontrata alcuna
anomalia agll implanti idrid, elettrici e termico.
Nel complesso:si pud affermare che "appartamento € in buona state di manutenzione ed ©
materialiimpiegati sono:di buona qualits.
Quants appena descritto & evidenziato nelfascicolo fotografico (alfegato n.4).
Comie st dleva dalla planta {allegato 0.2} e dalla visura {allegato 1.3}, Vappartamento &
coniposto davsel vand, n.2 servizi igienich; un ingresso, unacucing-soggiorno e tre cabiére da
letto oltre un ripostiglio sottoscals, per-una Superficie forda di mq 118 circa; 'oltre mg 315 di
‘balconi e mi 24 corte esterna di pertinenza.
Per fa determinazione delvalore di mercato sarsnno utifizzati | predetti datf disuperficie.
L‘appartamento € stato acquistato dal signor
_edalla sigira

con atto di compravendita redatto dal

notaio Carlo Viggiani

Pufficio provincisle di Coseniza-il 14.09.2006 al n. 20976 R.P. & 31272 RG, in regime di

Sull'appartamento grava unlipoteca volontaria derivante da contratta di mutuoa favore g
Bantd di Credito Cooperativo diSan Vincenzo La Costa contio

esigrs

‘per i.diritti pariad %,
giusto atto a rogito del notaio Carlo Viggiani di Cosenza del 12 settembre 2006 rep. n.69626
trascritto @ Cosenza il 14 settembre 2006 @i nn. 6136 RP. e 31273 RG. e un atto di

pigroraments giudiziaio del 05:11.2014 n7719 ‘trascritto presso Pufficio. Provinciale di

Cosenza i data 15.12.2014 ai nn. 29133 R.G. e 23665 R.P. in favore di Banca per-lo Sviluppo:

Comdulned Toondn AU dnssanete Marilbng Colloradl ‘i 12
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I di Cosenza (CS) in data 12.09.2006 rep:69625 & trascritto presso;
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della Copperazibne di Creditospa, contro § sig,
e lasigra
in regime di ®

rispettivamente pér i

Alla luce di quanto sopra, # CT.U. determinerd, quindi, il valore di mertato del bene di

proprietd del signor & della sipsrd Cofmegig

specificato, I'appartamento oggéito di pignoramento & adibito & civile abitazione dal

‘debitore esecutato, & dimora fissa della famigha del signor e sy di

‘esse nongravaalcun vincelo locative,
Sotto il profito urbanistico, occorre precisare che nonvi & alcuna possibilita di ulteriore
edificazione o ampliamento in guants Fappartamento fa parte di unostabile non soggetios

madificaziont in forma individusle.

In corformity al P.R.G: del Cornune di San Vircenzo La Costa, ‘E’%ap'p’aiﬁtamef‘sm puo essere

oggetto di vistrutturazione e di cambiafmento didestinazione dluso;

5. accerti la conformita tra ta descrizione attuale del bene (indirizo, niimers civico, piane,

interno, dati catastali e confini) e guella contenuta nel pignoramento evidenziando; in

caso di rilevata difformita: a} se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato

Pimmobile e non consentono la sua univoca identificazione; bj se i dati indicati in

pignoramento sono erronel ma consentong Findividuazione del bene; ¢} se i dati indicati

nel pignoramento, pur non corrispondendo. 2 quelli attuali, hanno in precedenza

individuato Yimmobile rappresentando, in questo caso, fa storia catastale del compendio

pignorato;

| dati riportati nell'atto’ di pignoramento sono conformi alio state del luoghi, ed in

particolare:

Appariamento, sito nel Comune di San Yincenzo La Costa, frazione Gesulti, via Pietro Nenni
n4 e precisamente posto-al Piano Terra composto da sei vani catastali e area di corte di
pertinenza esclusiva. In catasto & riportato al foglio 14, particella 656 sub 1 piana terra.cat.
Af3 (appartamento) e particella 656 sub 10 (area df corte di mg 24) di propriets del sig.

o della sigrs rispettivaments per %,

Conduléros ot duiias husansre Madbns Collodsh
Peor. 03452004
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Detto ‘appartamento & stato scguistato dal signor

, e dalla sig.ra

con atte o

compravendita redattordal viotsia Carlo Viggiani di Cosenza (CS} in data 12.09.2006 tep.

69625 & frasciitio pressy Voficio provindiale di Coserza 1l 14.09.20086.4] 1. 20976 RE. @
31272RG., inregime di

6. ritevi le eventuali difformitd o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOST
‘a descrivere le necessarie variazioni per Paggiornamento del catasto ed @ guantificare in

viz sommaria it costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per

Paceatastamento;
Limmobile tisulta regolarmente accatastato,
7. indichi Yutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Trattasi di fabbricati, per cui nesstnaindicaziohe urbanistica viene riportata.

Sotto il profilo urbanistico, occorre precisare che; per guanto riguarda 'unita immobiliare,

nen vi & aleuna possibilits di ulteriore edificazione o:ampliamento in:quanto immobile fa
parte di un complesso edilizio ben definitore non soggetto a modifiche in forma individusle.
lh-conformith 3l P.R.G. del Comune di San Vincenzo La Costa, Vimmobile oggetto di perizis

pub essere oggetto di ristrutturazions,

8. indichl I3 tonformitd o meno doella costruziohe dlle ‘Butorizzazicnl o concession

-amministrative e Vesistenza o meno di dichiarazione di ‘agibilitd. In caso di costruzione
vealizzata o modificata ift violazione della hormativa urbanistico-edilizia, Pésperto dovra
-descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se Villecito sia stato
'sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, quinto comma del
D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto conima della L. 28 febbraio 1985, n.47.

In particolare in caso di opare abusive, it controllo delia possibility di sanatoria af sensi

delPatticolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gif

Soriilbnzd Teenien JLUTHCE INpssneie M b Collorall fiszing 14
Proe, 3572034

&
=
&
=
s
=
B2
5
&
&2
&
g
z
&
&
P
Red
2
£
g
2.
5.
b il
5
oy
2
4]
=
‘if
&
@
gi(;
&
fead
&
<L
3
&
&
e
=
1k%
£
z.
it
=
iy
.
2
%:
%
I
o
o
o
Pl
mv
=
ol
e




eventuali costi della stessa; altriment], la verifica sulfeventuale presentazione di istanze di.

‘condone, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale V'istanza sia stata

‘presenitata, fo stato del procedimento, { costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e

e eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrisponidere; in-ogni altro caso, Ja verifica, ai

fini della‘istanza di condono che Paggiudicatario possa eventualmente presentare, che gl

immobili pighorati si trovino nelle condizioni previste dalt’articolo 40, comma sesto, della

legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dail'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente
della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il conseguimento del

titolg in sanatoria;

Appartamento, sito nel Comune di San Vincenzo La Costa, frazione Gesuiti, via Pietro Nennd

n.4 ¢ precisamente posto &l Plano Terra compesto da sei vani catastali & area:di corte di:

pertinenza esclusiva.. In catasto & riportato al foglio 14, particella 656 sub 1 pianio terra cat.
A/3 {appartamento] e particella 656 sub 10 (area di corte di mq 24} di proprieta del sig.
e dellasigra rispettivamente per%.
Detto -appartamento @ stato ‘acquistato. dal signor
@ dalia sigra

con atto di

‘compravendita redatto dal ‘notaio Carlo Viggiani di Cosenza {CS) in data- 12.09.2008
rep 69625 etrascritto presso I'ufficio provindiale di Coserza il 14.09.2006 al 1. 20976 RP.&

31272R8.6., in regime di

Non si riscontrato abusi rispette agl att acquisit,

‘9. dica se & possibile vendere i beni pignorati in ‘uno o piti lott; provvedendo; in

questultimo-easo, alla loro formazione e procedendo, inoltre; {solo previa autorizzazione
del Giudice dell'esecuzione) ali'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento; in questa ipotesi Vesperio dovra allegare; alla relazione stimativa 1 tipl

debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;.

Non & possibile procedere alla vendita per lotti, in quanto trattasi di units immobiliate con

un soly ingressy e strettaments funzionale.

Cundileses Dhoniey FUH S nssene e Moribad Csllonall st 18
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10. dica, nel caso in cui Pimmobile sia pignorate solo pro guota, se esso sia divisibile in
niatura, procedendo, in guesto caso, alla formazione dei singoii Eﬁt‘tif{mi,rés)e s"réceggaﬁa,:
‘allidentificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione. estimativa © Hpi debitamente spprovati dallUfficio: Tecnico Edariale)
‘ndicando . # valtre di ciascano di essl e tenendo conto delle guote dei singoli

ietari; prevedendo anche. afla determinazione degli eventuali conguagli in

-denaro; Yesperto dovra procedere, it caso contrario, alla stima delllintero esprimendo’
compiutamente 1 giudizio di indivisibilitd eventualmente alla luce di quanto disposto:
-dalfart, 577 cod, proc. civ. dall’art, 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078; fornisca,
comungue I valutazione della sols guota indivisa pignorsta, tenendo conto della

‘maggiore difficolta della stessa;
Nona Bossibile proceders ad una divisione del betie per Guots:

11. accerti se Vimmobile 2 libero o eccupato; acquisisea i titolo legittimante il possessoo
fa detenzione del bene evidenziando $e esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
‘esecutiva Fesperto dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per-il rilascio o se sia;
ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene. In difetto di titolo delfoccupante.

determiners i valore lovative del bene;

Appartamento; sito nel Comunie di San Vincenzo La Costa, frazions Gesultl, via Piatro Nensi

n:d e précisamente posto al Plano Terra coimposto da sel vani catastali e area di corte di

1773

pertinenza esclus

2. In catasto & riportato al foglio 14, particella 656 sub 1 piano terra.cat.

A/3 (appartamento) e particella 656 sub 10 (area di corte di ma 24} di proprieta del sig.
edellasigra rispettivamente per.
Detto -appartamento & stato acquistato dal ‘signor
wdalla sigra

gon atte di

Condulers Tenla PUTRSR s sieie MaviBng Collordl sl 1R
Pror, 3480004
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compravendita redatto dal notale Carle Viggiani di Cosenza (€S} in data 12.09.2006
rep:69625 e trascritto pressa Pufficio provinciale di Cosenza il 14.09.2006 al n. 20976 RP, &

31272 R.G., in régime di
Vappartamento tisults essere la dimora fissa della famiglio' del signor

~ed al momento del Sopralusgo & stato trovato completamente arredato.

12. ove Yimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore

-esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Appartamento, sito nel Comune di San Vincenzo La Costa, frazione Gesuiti, via Pietro Nennt

n.4 e precisamente posto sl Plano Terra composto da sel vani catastall e area di corte ¢
pertinenza esclusiva. In catasto € riportato al foglio 14, particella 656 sub 1 piano terra cat,
A3 (appartamenta) e particella 656 sub 10 (srea di corte di mq 24) di propriets del sig.
‘e deliagipra rispetfivamente perik:
L'appartamento risufta essere la dimora fissa «della famiglia def signor -

ed al raomento del sopralucgo & statdtrovato completamente arrédato.

13. indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di

‘inalienabilitd o di indivisibilithyaccerti Pesistenza di vincoll o oneri di natura condominiate

A{segnalando se gli stessi resteranno a carico dellacquirente, ovvero saranno cancellati o

fisulteranno non opponibili al medesimo); rilevi Vesistenza di diritti demaniali (di

superficie o servitl pubbliche), o censi, livelli ousi cividi evidenziando gli eventuali oheri dif

affrancazione oriscatto;

Nassun bene pignorato € sottoposto ad aleun vincolo:

13 bis. indichi Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione; eventuali’

spese straordinarie gi3 deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,

-eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data dellz

perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziarirelativi al bene pignorato;:

Copiulenms Teende d UG Insseneie MariEns Colloval sl AV
Proc n 34572018
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Limmobile pignorato ricade all'intero di un complesso edilizio composto 'da due: unitd
abitative adibite a civile abitazione, | proprietart del complesso edilizio non hanno mai
costituite uin condominio, trattandosi di poche unita abitative. Per tale motive non seno

conteggiate alcuna spesa condominiale, né ordinaria né straordinatia.

St precisa che i complesso gdilizio-g completamidnte ffinite & noly necassita di opere

miafigténzione & breve teraine Pérfants; & spese ¢i gestione si-devono riferire alla meed

manutenzione ordinaria dell'immobile di proprieta.

14. determini il valore delfimmobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni

-delllimmobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si & fatto

riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato

-di conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti

di locazione e i provwedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla

dats di trascrizione del pignoraments [Vassegnazione della casa coniugale dovra sssere.

titenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento i -assegnazione se

non trascritta nei pubblici registri ma anterivre alla data di trascrizione del pignorametito,

non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento surcessivo alla datd di

traserizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore aliz data

di‘trascrizione del pignoramente, in questo ultimo caso Fimmobile verra valutato come se
fosse una nuda proprieta). Proceda, inoltre; all'abbattimento forfettario pari al 15% del
valore per I differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pienc anziché sui valori
‘catastali e la assenza di garanzia pervizi occulti nonché gsér‘eyenmzﬁ spese condorainiall

insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e ﬂémﬁax’inni;

‘anche denominato valore di mercato, owero il prezzo di acquisto o di vendita che una
persona “di buon sense” pud concordare con il venditore © acquirenite; tenendo in conto

che il bene permutebile possa essere sfruttato a condizieni vantaggiose pur non negando

Vesistenza- di rischi der

che dalfinterno (possibilith i rottures erolli, ece ..

Sonduldis e UG s sEnee Maribns Culloval Paelye 18
Prow. 034575004

nti sia dall’esterno {fenomeni naturall; condizioni'di mercato-eec.}
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Perguanto concerne gli immobili, seneralmente nella determingzione del valored! mercato

steonsiderano:
a.  Vimmobilenella sus globality, includendo o il valore dei fabbricati, dei relativi terrent

di pertinenza e delle infrastrutture;

b. i fatteri esterni pidl influeriti, ‘owero posizione geografica, vie di accesso, onerl locali,

indice ¢ edificasilitd, leggispediali ete..

A tal fine, st deve fare riferimento & prezzl {e possibilmente anche all’andamento delle

fluttuazioni nel tempo} del mercato immobiliare locale, atteso che 1 valore di mercato &

‘influenzato dagli scambi che riguardanc beni uguali o guantomeno:simili a quelle soggetios:

st

I procedimento di stima dei fabbricati pud essere anafitico o sintetico:

» Iz stima anslica s esegie per valutare un fabbricato secondo il reddito che 550

produte;
« la stima sintetics s determina moltiplicando Tentitd. del parametro del

fabbricato/immobile da valutare perdl prezzo riferito all'units pararetrica scelta,

La ricerca del prezzo unitaric & opportuno che venga, pertanto, eseguita in base ad.

ur''indagine statistica da condurre nella zona incui & situato Fimmobile-oggetto di stima, Al

La stira sintetica comparativa pud essere a sua volta effettuata;
*  inbasea parametri tecriici qualt it costo/vuoto per pieno {(Vpp);

= costo/magdi superficie dtile o coperta;

o in base ai parametri economici quali fitto e reddita relativi ad aitel fabbricati sitnili,

gia compravenduti.
Il procedimento di stima si pudsuddividere in ina fase soggetiiva & oggettiva,
Nella fase oggettiva il perito ricerca tutti I dati necessari per la stima; consistenti in dati
metrici dellimmobile. (supérficie, cibatura o vani), stato di consefvazione; distanza dal
centro abitato, distanza dalle strade ed esposizione.
Nella fase soggettiva il consulente effettua le- sue valutazionl in merito al saggio di

capitalizzazione, afla scelta -dei beni da porre a confronto con quello da stimare e

Consuléns Teondendi Ll eineid el Colloralt pREia s
Proe, 3452034
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conseguente attribuzione del valore unitario, nonché alle determinazioni di eventuall
aggiunte o detrazioni al valore di stima..

| fattori che influenzano und stira possonoessere intrinsed o estrinsec.

Costituiscono fattori intrinsed fa superficie; Vestetica, le 'riﬁnimre'g lo.stato di conservazione,
la grandezza delvant in funzione dellluso, | serviz, & soprattutto fa rispondenza allo scopo
perculé stato costruite Pimmobile:

Costituiscono fattori estrinsed], invece, la salubrits del luogo, Vubicazione rispetto-alie

strade, ai servizi edal centro abitato, I"esistenza ed efficienza dei servizi che servono la zona

ed, in particolar-modo, 1 trasporti pubblici, I'energia elettrica, gas, metane ed acqua, ceto

sociale prevalente nel quartiere.

Sullz scorfa dei criteri & delle metodologie espressi, in relazione alla descrizione dei beni
immobili oggetto della presente valutazione nonché alle sue caratteristiche & condizioni di
stato [chiaramente evidenziate anche dagli elaboratiigrafici e dai rilievi forografici ~ allegati
.2, 3 e4) i &ingrade di dare risposta esauriente & compluta al quesito posto dall'illmo’

Giudice dell’Esecuzione, dottissa Francesca Goggiamani, utilizzando: un procedimento df

stia sintetico.

Perquanto sopra detto; siconfermache trattasi diy

Appartamento, sito nel Comune di San Vincenzo ta Costa, frazione Gesuiti, via Pletro Neoni

n.4"e precisamente posto al Plano Terra composto da sei vani catastali e area di corte &f

pertinenza esclusiva. In catasto & riportato al foglio 14, particelia 658 sub 1 piano terra cat..

Af3 (appartamento) e-particella 656 sub:10 (area di corte di mg 24 di proprieta del sig.
& delia sigra rispettivamente per .
Detto appartamento & stato ‘acquistato dal ‘signor
/& dalla Sig.fa
gon atto i

compravendits redatto dal notaio Carle Viggiani di Cosenza {CS) in data 12:09.2006

rep.69625 e trascritto presso I'ufficio provindiale g Cosenza #114:09.2006 8l n. 20976 RP. e

31272 8.6, inregime di

Dalla misurazione in'loco Fisulte una superficie lorda di-mg 118,00 circa dell'appartamento,

‘oltre mig 15 del balcone ema 24 di corte esterna pertinenziale exclusiva,

Sonbulears Teenior U sl Miadlieng Collasalt Praing 2
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Pertarito, st pud provedereal sepuenticalcoll, precisando che Pimporto unitarioime

‘dedotto dal C.T.U. mediante indagini di mercato personall su immobili similari in tipologia
ed ubicazione, nionché presso le Agerzie Immobiliari di zons & la CameradiCommiercio,

Per la determinazione della superficie commerciale & stata considersta la superficie lords

dell’appartamento comprensivi di muri perimetrali, sggiungendo Ja superficiedel balcone e

-della corte hella misurs 6l 50%.

Alla luce di quanto sopré iilustrato; sipud procedere alla stima del bene,
STIMA SINTETICA

appartamento frazione Gesuiti, via Pietro Nennind

Superficie commerciale appartamento g 118,60
Superficie destinata balconi {mq 15,00 x 50%) mg 7,50

Superficie destinata torte esclusiva (me 24,00 % 50%) mg 12,00

Totale superficie commerciale mq 137,50
VALORE DI MERCATO

immobile = mg 137,50 X €/mq 700,00 = €:96.250,00

Tenendain donsiderazione che la valutazione delfirmmobile 8 aWenuta sulla base del piesst

-t merdato e che potrebbero nel temps Insorgere wid dttualmiente odeult, st ritithe gt

-applicare: un- abbattmento forfettario pari al 15% sul valori sopra ricavati @ pertanto,

avreme | seguenti valori di mercato:

VALORE FINALE DI MERCATO (V)

Appartamente  =Valorex 0,85= € 96.250,0
findle

1%.0,85 =€ 81.812,50

arrotondato € 81.000,00

Nella valutazione dei prezzi si & fatto anche riferimento alle indicazioni fornite dall’Agenzia

del Territorit per il Comune di San Viticeniota Costa.

I'predetti importi costituiscono Pattuale valore di niercato dellimmuobileioggetio.di perida.
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