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TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA

- SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI —

e

Giudice del'esecuzione : Dott.ssa Antonella LARICCIA ¥ Y
PROCEDURA N° 335/1997 — BANCO DI NAPOLI SPA — FILIALE DI COSENZA
CONTRO

1. PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Ing. Luca Giordano nato ;

della Provincia di Cosenza al n° 3734, residente in Rende al
, € stato incaricato (Allegato n° 1 ) dallTi.ma Dott.ssa Antonella Lariccia, Giudice della

Sezione Esecuzioni Immobiliari del Tribunale Civile di Cosenza, di redigere relazione tecnica estimativa
degli immobili,pi avanti meglio descritti, sottoposti a pignoramento, con verbale di conferimento

dellincarico del 20 novembre 2007 nella Procedura di Espropriazione Immobiliare n® 335/1997 ad
. contro la Sig. ! con residenza

( vedi allegato n°2).

iscritto all'Ordine degli Ingegneri
telefono & fax :

istanza degli

Nell'affidare Fincarico it Sig. Giudice ha posto all'esperto stimatore i seguenti quesiti:

1) Provveda ,prima di ogni altra attivits, a controflare la documentazione di cui aliart- 567 comma
2 c.p.C.(estratto del catasto e certificati defle iscrizioni e delle trascrizioni refative alfimmobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del plgnoramento,ovvero
certificato  notarite  attestante fe  risuftanze  delle visure catastali e dei registri
immobiliari}, valutandone la completezza e fidoneits » Seghalando immediatamente al giudice i
documenti mancanti ovvere inidone;:

2) Nellipotesi in cui i documenti mancanti &/0 inidonel riguardino tutti i beni p@noratf}restituisca
i consulente gii atti 3l g.e. senza altra attivita,

3) Neltipotesi in cui i documenti mancanti &/o inidonei riguardine solo
descriva sommariamente il consulente detfi benj € proceda alla redazione della perizia
nelfosservanza def seguenti questti relativamente ai cespiti per i quali la documentazione 513

alcyni dei beni pignorat;,

valida e completa;

9) Acquisisca ,ove non depositati e mappe censuvarie che egli ritenga indispensabili per la
corrella identificazione def bene ed i certificati dr destinazione urbanistica ( solp per i terreni)
di cui alfarticolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001,n.380, dando prova,in caso di mancato ritascio
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di detta documentazione da parte  delfAmministrazione  competente,della  relativa
richiesta:acquisisca alftresi Iatto df provenienza uffraventennale (ove non risuftante dalia
documentazione in atti);

5) Descriva, previo necessario accesso.gii immobili Plgnorati indicandone I'esatta ubicazione
{(Comune, localita, numero civico,piano, interno, etc. ), fa relativa Superficie,i confini ed i dati
catastalf attual] eventuali pertinenze,accessori e millesimi di parti comuni;

6) Accerti la conformits tra I3 descrizione attuale del bene {indirizzo , numero
avico,plano,interno,dati catastali e confini} e quella contenuta nel pbigrioramerito evidenziando

» i caso dj rilevata difformita : a) se i dati indicati in Pplgnoramento non hanno maj identificato
fimmobile e non consentono 1 sua univoca identificazione ; b) se i dati indicati in
pignotamento sono erronei ma consentono lindividuazione def bene; ¢} se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quellf attuali , hanno in precedenza individuato
fimmobile rappresentando, in questo caso, Ia storia catastale del compendio Plgnoratoy;

7) Provveda alla correzione delfe eventuali irregolarita catastali riscontrate (sub specie dit volfura
a rome def debitori esecutati: modifica dei datf refativi alla categoria catastale ,al numero dei
vani; correzione deffa planimetria depositata ecc.) nonché allaccatastamento dei beni non
accatastat]; qualora fesperto valuti non conveniente laccatastamento dei berni non
accatastat], in ragione degli elevati costi da sostenere a tal fine rapportati al valore
deltimmobile, proweders sole su specifica autorizzazione del g.e. resa con separato
provvedimento;

8) Indichi se gl immobili sono fiberi o occupati €, in tale ultimo caso, a che titolo: in sede df
sopraliuogo il c.t.u. dovrd richiedere alieventuale occupante la natura (legale o negozisle) e
gl estremi del titolo in base af quale limmobile é occupato e verbalizzare le risposte
conseguenti, facendo sottoscrivere le relative dichizrazion;;

8) Acquisisca if titolo legittimante if possesso o la delenzione del bene evidenziando se esso ha
data certa anteriore alla trascrizione de/ pignoramento; qualora Hsultino registrati contratti di
locazione opponibili afta procedurs esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il
rilascio 0 se sia pendente i giudizio di ritascio ; ove limmobile sia occupato dal coniuge
separato o dalfex coniuge del debitore esecutato acquisisca if provvedimento o assegnazione
della casa coniugale;

10} Indichi [esistenza suj beni Plgnorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri dof
inalienabilita o di indivisibiita;

11) Accerti [esistenza di vincoli o oneri dj natura condominisle (segnalando se gli stessi

resteranno a carico deffacquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
rmedesimo);
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12) Ritevi l'esistenza dj diritti demaniali (df superficie o serviti pubbliche) o usi civici evidenziando
gl eventuali oneri df affrancazione o riscattor

13) Verifichi la regolarita edilizia e urbanistica dei beni accertando la conformits  tra opera
reafizzata e opera licenziata (con indicazione degli estremi defla concessione edilizia) e previa
acquisizione def certificato di abitabilitg-agibilits;in caso di costruzione realizzata o modificata
in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli
abusi riscontrati e dica se Iilfecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto
dagif 46, comma 5° ,del D.P.R. 6 giugno 2001,n.380 e 40, comma 6°della L.28 febbraio 1985,
n.47, indicando in maniera dettagliata i costi da sostenersi a tal fine;

14) Nel caso di immobili appartenenti a pili persone, indichi la consistenza della guota con
tiferimento a cigscuna df esse;

15) Nel caso in_cui risultine quote immobiliari indivise, valuti il consulente se il bene risufti
comodamente divisibile, predisponendo alliopo un progetto di separazione in natura defle
quote; fornisca, comungue, la valutazione dellz sofa quota indivisa pignorata, tenendo conto
della maggiore difficolta di vendita della stessa (cfr. quesito n18);

16) Verifichi la vendipilitg in uno o piv lotti, avendo presente che ognf lotto deve avere f suoi
univoct dati catastali (se al fine della formazione di fotti separatf sia necessario procedere alfa
Identificazione di nuovi confini ed alfa redazione del frazionamento, if consufente quantifichers
i costi di detti incombenti ¢ provvederd agii adempiment/ solo su apposita autorizzazione del
ge);

17) Determini if valore commerciale immobili, con owvio riferimento alla natura del diritto
Pignorato (piena propriets, usufruito,nuda proprieta. efc.), indicando i criterio df stima
adbttato e fe fonti informative utilizzate (horsini  immobiliari. pubbﬂ'cazianf ai agenzie
immobiliari, cople df atti pubblici di vendita di beni con caratteristiche similar, 2

18) Riporti nele conclusioni la descrizione sintetica dej vari lotti {0 del lotto unico) con i rispettivi
dali catastali ed | prezzi base; per ogni lotto deve essere indicats la natura (piena
proprieta, usufiutto,nuda  propriets. etc.) e la  titolsrits giuridica del diritto oggetto df
plgnoramento; se il lotto é pignorato solo pro quota (nef senso che per una quota if bene
appartiene a terzi non colpiti dal pignoramerto) deve essere indicala la consistenza della
quota e if prezzo base riferito alla quota (W.8. si raccomands I3 precisione di tale descrizione,
allgso che essa é destinata ad essere riprodotts _nellordinanza di vendita): nella
determinazione del prezzo base, lesperto stimatore deve aperare: 8) la sottrazione df tutli i
Costi da sostenersi per l'eventuale sanatoria (cff, quesito n. 13); b) la soltrazione del 15% de/
valore in ragione deffa circostanza che nella vendita coattiva é ascente 13 garanzia per vizi e
che gli oneri fiscali vengono computati sul prezzo effettivo;c) Ia sottrazione del 20% del
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all aggiudicatario; d) la sottrazione del 10% del valore in Ipotesi di occupazione delfimmobile
in forza di un contratto nor opponibite allaggiudicatario; e) la sottrazione del 15% del valore,
se la quota deffimmobite non & del 100% (ogni sottrazione deve essere operala sul valore
base di stima);

1l Sig. Giudice ha inoltre disposto che, il sottoscritto:

A) Trasmefta a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, entro e non oltre it 45° giorno antecedente
alfudienza fissata per fa determinazione delle modsii di vendita del compendio stagegio, indicata nel
decreto che lo ha nominato, copia della relazione (priva degli aflegati) ai creditori procedente e
intervenuti ed agii esecutati (anche se nion costituiti a mezzo del proprio legale} con invito a fargli
pervenire eventuali note entro if 15° glorno antecedente alla predetta udienza;

B) Nel caso in cui riceva osservazioni alla refazione o stima, compaia alludienza di comparizione parti
per rendere eventualj chiarimenti ovvero fi trasfonda in apposita nota da depositare in cancelleria
almeno tre giorni prima dell udienza; _

C) Depositi in cancefteris Ia refazione di stima ed | relativi alfegati, unitamente alfs documentazione
altestante lavvenuta trasmissione dells stessa con le modalits ifidicate sub lett. "A” entro e non oftre
i 7° giorno antecedente alla udienza di determinazione delle modalita di vendita, indicata nel decreto
che Jo ha nominato, in formato cartaceo (due cople), nonché su supporto informatico (segnatamerite
in formato testo o word per windows Microsoft nonché ‘pdf” per Adobe Acrobat o equivalente),
Corredata df tulli gli allegati of seguito indicati, eventualmente scannerizzati: a) esauriente
documentazione fotografica lotto per lotto; b) piante di tutti i piani; c) visure catastali attualf; ) copia
defle concessioni edilizie e degh atti di sanatoria; ) copia def contratti di locazione o dei titofi
legittimanti Ia detenzione; ) copia del certificato o abitabilitd-agibilita; q) planimetrie catastali: h)
estratto del foglio di mappa;

D) Rediga su apposito foglio a parte nonché suf predetto supporto informatico adeguata e dettagliata
descrizione dej beni pignorati gia distinti in lotti, ciascuno def quali dovra essere comtrassegnato da

univoci identificativi catastalif M.B. si raccomands la precisione di tale descrizione riepiogativa
dovendo /3 stessa assere riportata nelfprdinanza di vendita e pel decreto di frasferimento. }

Raccolto il giuramento e formulati i quesiti, il Sig. Giudice ha fissato nel 11 marzo 2008 il termine per il
deposito in cancelleria della Consulenza Tecnica d'Ufficio.

Acquisite le informazioni a seguito dello studio del fascicolo d’ufficio (Allegato n°3), al fine di espletare
Iincarico affidatogli, il sottoscritto ha provveduto, avvisando le parti nei modi previsti dalla Normativa
vigente, ad iniziare le operazioni peritali . Il sottoscritto ha proceduto ad‘effettuare i necessari
sopralluoghi, redigendo appositi verbali (Allegato n° 4), allo scopo di prendere visione dei beni

Pagina 6 di 19 I

S il R



Tribunale Civile di Cosenza — Sezione Esecuzion immobiliarf - Procedura n  335/1997
28 gennaio 2008

urbanistico, la loro consistenza, comparativamente alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche di
analoghi beni ubicati nelle zone di pertinenza. Sono state svolte le necessarie indagini di carattere
tecnico ed economico allo scopo di raccogliere tutti gli elementi utili ai fini della determinazione dei pill
probabili prezzi di mercato attribuibili ai cespiti in trattazione. I risultati degli accertamenti tecnici ed
economici effettuati, i conteggi estimativi nonché le conclusioni alie quali il sottoscritto & pervenuto
vengono riportati di seguito. La presente relazione & strutturata in maniera tale da considerare e
soddisfare in maniera progressiva ed esaustiva ogni singolo quesito attinente al caso in questione
cosi come & stato posto e formulato dal G.E..

2. BENI IMMOBILI ASSOGGETTATI AD ESECUZIONE

Dall'esame degli atti della procedura di espropriazione immobiliare ad istanza dell’ Avvocato
rappresentante e difensore del Banco di Napoli S.p.a., Filiale di Cosenza , quale mandataria e
procuratrice della Societa per la Gestione di Attivity — 5.G.A. S.p.a. con successivo intervento
dell'Avvocato . quale rappresentante e difensore della Banca Popolare di Crotone S.p.a.
con sede in Crotone , Via Panella , con richiesta di partecipazione alla distribuzione della somma
ricavata dalla vendita dei beni pignorati (i danno della Sig. residente in Via

— emerge che le quote parti dei beni

immobili assoggettati ad esecuzione sono

sono ubicati nel Comune di San Giovanni in Fiore e risultano |
seguenti :

¢ Quota pari ad V2 del terreno sito nel Comune di San Giovanni in Fiore provincia di Cosenza in
localita Torre Garga , censito al Catasto terreni Foglio 54 , particella 153 , di mq. 4.000,00
interamente visibile dalla strada statale s.s. 107 all‘altezza del km 84 ed accessibile da una
strada interpoderale in localiti denominata * STRADALATA"

* Quota pari ad %2 del terreno sito nel Comune di San Giovanni in Fiore provincia di Cosenza in
localita Torre Garga , censito al Catasto terreni Foglio 54 , particella 154 , di mq. 4.000,00
interamente visibile dalla strada statale s.s. 107 alf‘altezza del km 84 ed accessibile da una
strada interpoderale in localita denominata ™ STi RADALATA™,

3. RISPOSTE AI QUESITI
3.1 QUESITO N°1

Provveda ,prima di ogni altra attivita, a controllare fa documentazione di cui
allart.567 comma 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e delle
trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni ante
frascrizione del Pignoramento,ovvere certificato notatile attestante le ri
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visure catastali e dei registri immobiliari),valutandone la completezza e lidoneits ’
segnalande immediatamente al giudice i documenti mancanti ovvero inidonei;

Sono stati controliati i documenti di cui all'art. 567 comma 2 c.p.c. e dalla documentazione in
possesso del sottoscritto (Allegato n® 5.a ) si evince che gli stessi risultano completi ed idonei.

3.2 QUESITO N°2

Nellipotesi in cui | documenti mancanti e/o inidonel riguardino tutti i beni
Pignoratirestituisca i consulente gii atti al g.e. senza altra attivita;
Vedi risposta guesito n°1

3.3 QUESITO N°3

Nell'ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardino solo alcuni dei
beni pignorati, descriva sommariamente il consulente detti beni e proceda alla redazione
della perizia nell’'osservanza dei seguenti quesiti relativamente ai cespiti per i quali Ia
documentazione sia valida e completa;

Vedi risposta quesito n°1

3.4 QUESITO N°4

Acquisisca ,ove non depositati /e mappe censuvarie che egli ritenga indispensabili per
/a corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica { solo peri
terreni) di cui all‘articolo 30 def D.P.R. 6 giugno 2001,n.380, dando prova.in caso di
mancato  rilascio di detta documentazione da parte  dell'Amministrazione
conmipetente, della refativa richiesta: acquisisca  altresi latto di provenienza
ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

Sono state acquisite le mappe censuarie dei beni oggetto di pignoramento(allegato 5.b) dafle
quaii si evince in maniera chiara la corretta identificazione degli stessi beni, nonché certificazione di
destinazione d'uso rilasciata dal Comune di San Giovanni in Fiore(allegato 5.¢) e titolo originario di
provenienza (Allegato n° 5.d) ,

3.5 QUESITO N°5
Descriva, previo necessario accesso.gli immobili pignorati indicandone lesatts
ubicazione (Comune, localits Anumero civico, piano, interno, etc.)la relativa superficie, i
confini ed i dati catastalf attualieventuali pertinenzeaccessori e millesimi di parti
comuni:
Le unita immobitiari, oggetto della presente perizia, sono costituite da n® 2 lotti di terreno
contigui di forma rettangolare di mgq. 4.000,00 cadauno, ubicati nel Comune di San Gio

Pagina 8 ¢i 19




Tribunale Civile di Cosenza — Sezione Esecuzioni immabiliar — Pracedura n  335/1957
28 gennaio 2008

(CS) alla localita Torre Garga allaltezza del Km 84 della strada statale S.S. 107 Paola-Crotone situati
a circa 3 km a nord del bivio per San Giovanni In Fiore. Essendo i cespiti morfologicamente simili | si

procederd ad una trattazione indistinta, La quota parte interessata dal pignoramento oggetto della
presente relazione & pari al 50%.
I dati catastali attuali sono i seguenti:

Dati identificativi lotto di terreno n° 1

PARTITA FOGLIO PARTICELLA QUALITA CLASSE | SUPERFICIE mq PROPRIETA
6424 54 ‘ 153 Pascolo 2 4.000 172

Dati identificativi lotto di terreno n° 2

PARTITA FOGLIO PARTICELLA QUALITA CLASSE | SUPERFICIE mq PROPRIETA
6424 54 154 Seminativo 2 4.000 1/2

I terreni ,prospicienti la strada statale $.5.107, risultano catastaimente confinanti a nord con una
strada sterrata di natura interpoderale ( localitd Stradalata del Comune di San Giavanni in Fiore )
dalla quale & possibile accedervi, ad est con la proprieta dei Sigg.
ciascuno per | propri diritti ,ad ovest con la proprieta del Sig. a sud con la proprieta
dei Sigg.
per i propri diritti. I terreni attualmente risultano privi di recinzione e sugli stessi non sono in essere
manufatti edilizi. Gli stessi sono raggiungibili dalla strada interpoderale di cui in precedenza, atteso
che non & possibile accedervi direttamente dalla SS 107 in mancanza di apposito bivio di accesso.
Dall’ ispezione ordinaria dell’Agenzia del Territorio rsulta :
PROPRIETA’
I terreni in questione sono di proprieta del sig — coniuge della sig.

+, giusta atto del 15/01/1976 per notar Gisonna, trascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Cosenza in data 21/01/1976 Reg. Ord. N. 1234 Reg. Form. N. 105242. Tenuto
conto che detti suoli sono stati acquistati dopo dell'entrata in vigore della legge sul nuovo diritto di
famiglia, gli stessi devono essere considerati a tutti gii effetti di legge in comunione fra i coniugi,
attesa la mancata indicazione in atto della dicitura “ben; personali” (vedi copia del certificato di
matrimonio e copia del certificato di stato di famiglia allegato 5.e).
NATURA
I terreni allo stato risultano incolti e di natura pascolo e seminativo. Presentano una lieve pendenza e
risultano ubicati ad un‘attitudine di circa 1.240,00 metri sul livello del mare, Allo stato
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circa n° 8 piante adulte di abete. La maggior parte del terreno &, comunque, coperto da erba, feldi e

roveti di spine. Sono presenti alcuni massi di pietra di grosse dimensioni circa 1 metro cubo di volume.
GRAVAML

L ]

L]

Dallispezione effettuata presso V'Agenzia del Territorio — ufficio provinciale di Cosenza -

servizio di pubblicita immobiliare , emerge che i terreni sono gravati , in ordine cronologico,
da (ved/ allegato n° 5.a ) :

Ipoteca giudiziale derivante da decreto Ingiuntivo - Iscrizione del 19/12/1995 - Registro
generale n° 29284 Registro particolare n° 2862 a favore di BANCO DI NAPOLT 5.P.A. contro:

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo - Iscrizione del 16/01/1996 -Registro

generale n° 1264 Registro particolare n° 81 a favore di BANCA POPOLARE DI CALABRIA Scarl
contro:

Ipoteca givdiziale derivante da decreto ingiuntive -Iscrizione del 04/05/1996 -Registro

generale n° 10229 Registro particolare n° 969 a favore di BANCA NAZIONALE DFL LAVORO
S.P.A. contro:

Atto giudiziario ~ Sentenza Dichiarativa of Fallimento - Trascrizione def 23/04/1997 - Registro
generale n° 8774 Registro particolare n® 7351 a favore df MASSA DFEI CREDITORI

Atto esecutivo o cautelare ~ Verbale di pignoramento immobili- Trascrizione del 06/12/1997
Registro generale n°® 25578 Registro particolare n® 20710 a favore df SOCIETA® PER (A
GESTIONE DI ATTIVITA’ - 5.G.A. S5.P.A. contro:

3.6 QUESITO N°6

Accerti la conformiti tra la descrizione attuale def bene (indirizzo , numero

civico,piano,interno,dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramernto

evidenziando , in caso di rilevata difformits : a) se i dati indicati in pign
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hanno maj identificato immobile e non consentone /a sua univoca identificazione ; rh)sei
dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono lindividuazione del bene; c) se
i dati indicati ne/ pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali , hanno in
precedenza individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

I dati catastali indicati nell'atto di pignoramento non corrispondono a quelli attuafi Sebbene
in precedenza hanno individuato gli immobili in oggetto. La cronistoria catastale dal momento
dell'acquisto fino ad oggi & la seguente:

-Atto di acquisto del 15/01/1976 per notar Gisonna di lotto di terreno censito al catasto al faglio 54
particelle 153 (mq 2.710,00), 108/G {mq 30,00), 108/H (mq 1.260 ,00). In data 10/07/1978 vi & stato
un accorpamento catastale -variazione n° 139- per cui il tutto & riportato in catasto al foglio 54
particella 153(vedi aflegato n® 5.f).

-Atto di acquisto del 15/01/1976 per notar Gisonna di lotto di terreno censito al catasto al foglio 54
particelle 154 (mq 3.910,00) e 107/C {mg 90,00) . In data 10/07/1978 vi & stato un accorpamento
catastale -variazione n® 138- per cui il tutto & riportato a foglic 54 particella 153 (vedi allegato 5.1) .

3.7 QUESITO N°7

Provveda alfa correzione delle eventuali irregolaritd catastali riscontrate (sub
specie di; voltura a nome dei debitori esecutati; modifica dei dati relativi alla categoria
catastale ,al numero dei vani: correzione dells Planimetria depositata ecc.) nonché
all accatastamento dei beni non accatastati; qualora I'esperto valuti non conveniente
l'accatastamento dei beni non accatastati, in ragione degii elevati costi da sostenere a tal
fine rapportati al valore dell’i tmmobile, provvedera solo su specifica autorizzazione del g.e.
resa con separato provvedimento;

Dallispezione effettuata alfAgenzia del Territorio di competenza , & emerso dalle visure
catastali che i terreni in oggetto risultano essere intestati e di proprieta ¢ illa persona
del Sig. sebbene detti terreni sono stati
acquistati successivamente all'entrata in vigore della norma che stabilisce la presunzione del regime dj
cormunione legale nel matrimonio e verificato il certificato di stato di famiglia del 05/12/2007 dal
quale lz risulta coniugata con il Sig. , visto latto di
matrimonio dal quale risulta che i coniugi

Detta irregolarita non pregiudica i diritti vantati dal creditore per
cui non si ritiene, allo stato, apportare alcuna modifica catastale Di tanto ne ¢ stato informato if G.E.
che non ha disposto alcuna correzione,
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3.8 QUESITO N°8

Indichi se gii immobili sono liberi o occupati €, in tale ultimo caso, a che titolo: in
sede di sopralluogo il c.t.u. dovra richiedere all'eventuale occupante la natura {legale o
negoziale) e gli estremi del titolo in base al quale I'immobile é occupato e verbalizzare le
risposte conseguenti, facendo sottoscrivere le relative dichiarazioni;

Attuaimente gii immobili risultanc liber; .

3.9 QUESITO N°9

Acquisisca il titolo legittimante i Ppossesso o0 la detenzione del bene evidenziando
se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; qualora risultino
registrati contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi 13 data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia pendente il giudizio di rilascio ;7 ove
T'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Per come gia detto in precedenza tutti gl immobili risultano liberi .

3.10 QUESITO N°10

Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri
di inalienabilita o di indivisibilits;

Gli immobili ricadono come destinazione urbanistica nella zona C/3 de! Piano Regolatore
Generale approvato con decreto regionale del 06/09/1999, la cui normativa prevede di caratterizzare i
siti interessati come segue:

C/3: Espansione Residenziale Turistica (vedi certificato di destinazione urbanistica
allegato 5.c)

La destinazione d'uso pili propriamente potrebbe interessare: residenze;commercio e fornitura di
servizi,uffici privati,ristorazione, ricettivita alberghiera,attivith culturali e di spettacolo,attivita sociali e
assistenziali,attivita sportive e Hereative, attrezzature turistiche,

I terreni sono interessati da un vincolo di tipo paesaggistico per come recita I'art.142 del D.lgs. 42/04
(vedi allegato 5.g)

3.11 QUESITO N°11
Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di naturs condominiale (segnalando se gl
stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non

opponibiii al medesimo);

L r A kS
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Trattandosi di terreni , il quesito non & attinénte, :

3.12 QUESITO N°12
Rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servity pubbliéhe) O usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
Non sono stati rilevati diritti demaniali o usi civigi,

3.13 QUESITO N°13

Verifichi Ia regoiariti edilizia e urbanistica dei beni, accertando la conformitd tra
opera realizzata e opera licenziata (con indicazione degli estremi della concessione
edilizia) e previa acquisizione del certificato di abitabilita-agibilitazin caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato o
sia sanabile in base combinato disposto dagli 46, comma 5° ,del D.P.R. 6 giugno
2001,n.380 e 40,comma 6°della 1.28 febbraio 1985, n.47, indicando in maniera
dettagliata i costi da sostenersi a tal fine;

Trattasi di terreni,il quesito non & attinente.

3.14 QUESITO N°14 :
Nel caso di immobili appartenenti a Piu persone, indichi Ia consistenza delfa quota
con riferimento a ciascuna di assa;
I terreni in questione (al catasto foglio 54 part.ie 153 e 154 ) sono di proprietd del sig.
— coniuge della sig.ra -, giusta atto di compravendita del
15/01/1976 per notar Gisonna, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cosenza in
data 21/01/1976 Reg. Ord, N. 1234 Reg. Form. N. 105242. Essendo stati acquistati in regime di
la consistenza della quota di proprieta della Sig.

3.15 QUESITO N°15

Nel caso in cui _risuitino guote immobiliati Indivise, valuti il consulente se il bene
risulti comodamente divisibile, predisponendo all'uopo un progetto di separazione ip
natura delle quots; fornisca, comunque, la valutazione della sola quota indivisa pignorata,
tenendo conto della maggiore difficolta di vendita della stessa (cfr. quesito n.18);

Per corme gia esposto i terreni fisultano in comunione iegale dei beni tra i coniugi

risuitano attualmente indivise. Tenuto conto che
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momento non ha optato per alcuna suddivisione delle quote, la zona & interessata da un piano di
espansione residenziale turistico il cui piano attuativo non & stato ancora formalizzato , prevede trafe
prescrizioni un ambito minimo di intervento pari a mq 4.000,00; il terreno in questione non confina
direttamente con la strada statale; tutto ¢d premesso e considerato, si ritiene opportunc non
procedere ad alcun frazionamento ,sebbene tecnicamente possibile, atteso che non si ipotizzano allo
stato motivi di convenienza economica.

3.16 QUESITO N°16
Verifichi Ia vendibilits in uno o pit lotti, avendo presente che ogni lotto deve avere i

suoi univoci dati catastali (se al fine della formazione di lotli separati sia necessario
procedere alla identificazione di nuovi confini ed alla redazione del frazionamento, il
consulente quantifichera i costi di detti incombenti e provvedera agli adempimenti solo su
apposita autorizzazione del g.e. g

Per la formulazione dei lotti sono stati utilizzati | seguenti criteri :

¢ Univoca identificazione catastale;

* Omogeneita e funzionalita del singolo lotto ;

* Vendibilita separata;
In base a cid sono stati formati i seguenti lotk:
LOTTON®1 ‘
Quota pari_ad Y del terreno sito nel Comune di San Giovapni _in Fiore provincia di

Cosenza in localitd Torre Garga , prospiciente la strada statale S.5. 107 Paola-Crotone circa 3 km a
nord del bivio per San Giovanni in Fiore .censito al_Catasto terreni alla partita 6424 [Fogiio 54 ,

parficella 153 , di mq. 4.000,00. La quota parte di pertinenza della Sig, éparia

mg _2.000,00. La restante quota , & sottoposta a fallimento in testa al Sig.

pendente presso il Tribunale di Cosenza.
LOTTO N° 2

Quota pari ad % del terreno sito nel Comune di San Giovanni_ in Fiore provincia di
Cosenza in localith Torre Garga , prospiciente la strada statale S.S. 107 Paola-Crofone circa 3 km a
nord del bivio per San_Giovanni in Flore ,censito al Catasto terreni alla partita 6424 ,Foglio 54 ,
particella 154, di mgq. 4.000,00. La guota parte di pertinenza della Siq. & paria mq

2.000.00. La restante quota ..& sottoposta a fallimento in testa al Sig. 1 pendente
presso il Tribunale di Cosenza.
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3.17 QUESITO N°17

Determini il valore commerciale immobili, con ovvio riferimento alla natura del
diritto pignorato (piena propriets, usufrutto, nuda propriets. etc.), indicando il criterio di
stima adottato e le fonti informative utilizzate (borsini immobiliari, pubblicazioni di
agenzie immobiliari, copie di atti pubbiici di vendita di beni con caratteristiche similari);

I cespiti indivisi sono di proprietd dei Sigg.

Le quote parti dei terreni , di estensione complessiva pari a mq 4.000,00 , ricadono per come in
precedenza descritto nella zona caratterizzata da espansione residenziale turistica identificata in
normativa con il codice €/3, premesso che nel caso specifico trattandosi di terreni di esigua superficie
e di semplice conformazione , per la posizione geografica il valore economico viene determinato
adottando un criterio di stima a “vista * congiunto alle informative delle agenzie immobiliari ed alle
vendite recenti di beni con caratteristiche similari nella stessa locality ,

Inoltre si & tenuto presente dei seguenti fattori peculiari

1) i terreni essendo lievemente in pendenza ¢ Presentano caratteristiche morfologiche ideali e
favorevoli per Fedificabilita ;

2) lestensione dei terrent rientra nefle soglie indicate dagli indici di fabbricabifitd previsti dalla
normativa per fa specifica destinazione urbanistica ;

3) la particolare ubicazione , nonché Ia facile raggiungibilita , conferisce pregio agli immobili;

4) La zona circostante presenta altri edifici sia di natura residenziale che di commercio e fornitura
servizi , si sottolinea altresi che ai fini della destinazione urbanistica attribuita dal Comune di
pertinenza , ovvera zona (/3 espansione residenziale turistica , ¢he nelle vicinanze non sono
presenti strutture di ricettivita alberghiera essendo la zona di interesse turistico;

5) 1 terreni non sono attestanti direttamente su strada pubblica pertanto non vi & concessione
edilizia diretta , ma solo indiretta previo strumento attuativo approvato;

6) vige un vincolo di tutela paesaggistico in quanto ubicato ad un‘altitudine superiore ai 1.200,00
mt. sul livello del mare;

7) al momento la zona non & interessata da lottizzazione;

8) il piano particolareggiato non & stato ancora formalizzato da parte del comune ;

9) per questa tipoiogia di terreno il prezzo di mercato a metro quadrato  per via dell'estensione
st utilizza tale unita di misura) oscilia da un minimo di € 15,00 ad un massimo di € 25,00;

Tenuto conto delle premesse , dei fattori peculiari , delle prospettive future , valutati
opportunamente le caratteristiche tecniche , vista e verificata l'estensione si attribuisce agli

immabili un valore di circa € 20,00 per metro quadrato , pertanto il calcolo del valore per singolo
lotto & i seguente:

¥l
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* LOTTO n°1 ;€20,00 ( prezzo attribuito J X 2.000,00 mg ( estensione della quota di
terreno interessata dal pignoramento) = € 40.000,00 ;

* LOTTO n°2 :€20,00 ( prezzo attribuito J X 2.000,00 mq ( estensione della quota di
terreno interessata dal plgnoramento) = € 40.000,00 ;

SOMMANO : € 80.000,00

3.18 QUESITO N°18

Riporti nelle conclusioni Ia descrizione sintetica dei vari fotti (o del lotto unico) con
i rispettivi dati catastali ed i prezzi base; per ogni lotto deve essere indicata la natura
(piena proprieta, usufrutto,nuda proprieta. etc.) e Ia titolarita giuridica del diritto oggetto
di pignoramento; se il lotto é pignorato solo pro quota (nel senso che per una quota il
bene appartiene a terzi non colpiti dal pignoramento) deve essere indicata la consistenza
della quota e il prezzo base riferito alla quola (N.B. si raccomanda la precisione di tale
descrizione, atteso che essa é destinata ad essere riprodotta nell'ordinanza di vendita);
nella determinazione del prezzo base, I'esperto stimatore deve operare: a} la sottrazione
di tutlti i costi da sostenersi per I'eventuale sanatoria (cir. quesito n. 13); b) la softrazione
del 15% del valore in ragione della circostanza che nella vendita caathva e assente la
garanzia per vizi e che gli oneri fiscali vengono computali sul prezzo effettivoyc) la
softrazione del 20% del valore, in ipotesi di occupazione dell'immobile in forza di un
contratto opponibile all'aggiudicatario; d) la sottrazione del 10% def valore in ipotesi di
occupazwne dell'immobife in forza di un contratto non opponibile all'aggiudicatario; e) la
Sottrazione del 15% del valore, se Ia quota dellimmobile non é del 100% (ogni
sottrazione deve essere operata sul valore base di stima);

Descrizione sintetica dei lotti-
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LOTTO VALORE STIMATO RIFERITO ALLA
SOLA QUOTA INTERESSATA DAL
PIGNORAMENTO

N°1 Quota pari ad %2 del terreno sito nel Comune di | € 40.000,00

San Giovanni in Fiore provincia di Cosenza in localita
Torre Garga , censito al Catasto terreni Foglio 54 ,
particella 153 , di mq. 4.000,00. La consistenza della
quota parte di pertinenza della Sig.

interessata dal pignoramento & pari a mq 2.000,00.

N°2 Quota pari ad ¥ del terreno sito nel Comune di | € 40.000,00
San Giovanni in Fiore provincia di Cosenza in localita
Torre Garga , censito al Catasto terreni Foglio 54 ,
particella 154 , di mq. 4.000,00 La consistenza defla
quota parte di pertinenza della Sic

interessata dal pignoramento & pari a mq 2.000,00.

CRITERI DI DETERMINAZIONE DEL PREZZO BASE

Nella tabella descritta in seguito si evidenziano le modalita di determinazione dei prézzi base per ogni

lotto. In particolare, si attua la detrazione dai valore base stimati, rappresentati in forma tabellare di
seguito:
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DETRAZIONI

L07TO

VALORE
BASE
STIMATO

b c d e

PREZZO
BASE

N°1 Quota pari ad 4 del terreno sito
net Comune di San Glovanni in Fiore
provincia di Cosenza in localitd Torre
Garga , censito al Catasto terreni Foglio
54, particella 153 , di mq. 4.000,00. La
consistenza  della  quota parté di
pertinenza della Sig,

interessata dal pignoramento &
pari a mq 2.060,00.

€ 40.000,00

€6.000,00

h.a. i na. | na. | €6.000,00

€28.000,00

N°2 Quota pari ad %2 del terreno sito
nel Comune di San Giovanni in Fiore
provincia di Cosenza in localitd Torre
Garga , censito al Catasto terreni Faglio
54, particella 154 , di mq. 4.008,00 L2
consistenza della quota par{e di
pertinenza della Sig.

interessata dal pignoramento &
pari a mg 2.000,00.

€ 40.000,00

€6.000,00

na. | na. i pa. | €.000,00

€28.000,00

Legenda:

n.a.: non ammissibile

CONCLUSIONI

Nel concludere ia presente relazione si riporta di seguito la descrizione sintetica dei lotti con i rispettivi
dati catastali ed i prezzi base con Findicazione della natura e la titolarita giuridica det diritto oggetto di
pignoramento in conformita alle indicazioni ed attraverso la redazione di una taballa per ogni lotto.

Pagina 18 dj 19

T
// WREMYE >
ot
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SINTESI LOTTO N°1

i

DATI CATASTALI C.T. Comune di San Giovanni in Fiore provincia di Cosenza ~ Foglio 54 particella

154 (ex 154, 107/c}

VALORE BASE STIMATG € 40.000,00

PREZZO BASE € 28.000,00

Espletato completamente il mandato conferitogli, ringrazia la S.V. 1. per la fiducia accordatagli e
rassegnando la presente relazione, il sottoscritto resta a disposizione per qualsiasi ulteriore
chiarimento dovesse necessitare.,

Sono allegati alla presente refazione e ne costituiscono parte integrante n° § allegati ¢ n°1 compact
disc contenente altresi gli allegati, comprese le foto.

Rende, 28 Gennaio 2008

; MARCA DA BOLLO -
Ministeto dell'Economi . ;
e delle Finanze | s :
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TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA — SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI N /|
CONSULENZA TECNICA NELLA PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE

N° 335/1997 R.Es. - VERTENZA BANCO Di NAPOLI SPA

PERIZIA ESTIMATIVA

Premessa

1l 8ig. Giudice dellesecuzione Dr.ssa Antonella LARICCIA, il giorno 16 rarzo 2010, nominava C.T.U.
per # procedimento di esecuzione immobiliare 335/97 la sottoscritta ing. Omella Beatrice tongo
residente con Studio Tecnico al suddetto indirizzo tel.

Sempre nelio stesso giorno la sottoscritta prestava giuramento di ritc e riceveva dal Sig.
Giudice i seguent: quesiti,

- G.D.A. Lariccia ~ Procedura n. 1703/96 — R.F.}, rinviando alfUdienza del 06.07.2010:
provveda, prima di ogni altra attivitd, a controliare Ia documentazione di cui all'articolo 567 comma 2
c.p.c. (estratio del catasto e certificati defle iscrizioni e delle trascrizioni relative alfimmobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alle trascrizioni del pignaramento, ovvero certificato notarite attestante
le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliar), valutandone ta completezza Fidoneita,
segnalando immediatamente al giudice i documenti mancanti ovvero inidonei;
neflipotesi in cui i documenti mancanti efo inidonei riguardino tutti i beni pignorati, restituisca i
consulente gli atti al g.e. senza altra attivita;
nelfipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardino solo alcuni dei beni pignorati, descriva
sommariamente il consulente detti benj e proceda alla redazione della perizia nelf'osservanza dei
seguenti quesiti relativamente ai cespiti per | quali la documentazione sia valida e complets;
acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione def bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per | terreni) di cui al’articolo 30
del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova, in caso di mancato rilascio di defta documentazione da
parte delf Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca altresi Patto di provenienza
ultraventennale {ove non risultante dalla documentazione in atti);
descriva, previo necessarip accasso, gli immobili pignorati indicandone I'esatta ubicazione (Comune,
localita, numero civico, piano, interno, etc), 1a relativa superficie, i confini ed | dati catastali attuali;
accerli fa conformita tra la descrizione attuale del bene {indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a}
se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Fimmobile e non consentono ta sua unlvoca
identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono inndwlduaz:one del
bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in

1
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10.

11.

12

13.

14.

15.

precadenza individuato Fimmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio
pignorato;

provveda alia corezione delle eventuali irregolarita catastali riscontrate {sub specie di : voltura a nome
dei debitori esecutati; modifica dei dati relativi alla categoria catastale, al numero dei vani; correzione
della planimetria depositata ecc.) nonché alf'accatastamento dei beni non accatastati; qualora Pesperto
valuti non conveniente Paccatastamento dei beni non accatastati, in ragione ‘degii elevati costi da
sostenere a tal fine rapportati at valore del'immobile, provvedera solo su specifica autorizzazione del
§.€. resa con separato provvedimento;

indichi se gli immobili sono liberi o occupati e, in tale ultimo caso, a che titolo: in sede di sopralluoge il
c.tu. dovra richiedere all'eventuale occupante [a natura (legale o negoziale) e gli estremi del titolo in
base al quale Iimmobile & occupato e verbalizzare le risposte conseguenti facendo sottoscrivere le
relative dichiarazioni;

acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione det bene evidenziando‘ se esso ha data certa
anteriore alla trascrizione del pignoramento: qualora risultino registrati contratt di locazione opponibili
alla procedura esecutiva, indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia pendente il
giudizio di rilascio; ove Fimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

indichi esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inatienabilita o di
indivisibilit ;

accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell'acquirente, ovvero saranno canceliati o risuiteranno non opponibili al medesimo);

rilevi l'esistenza di diritti demaniali {di superficie o servitli pubbliche } o usi civici evidenziando gl
eventuali oneri di affrancazione o riscatto:;

verifichi la regolerita edilizia e urbanistica dei beni, accertando la regolarita tra opera realizzata e opera
licenziata (con indicazione degli estremi della concessione editizia) e previa acquisizione del cerfificato
di abitabilita-agibility; in caso di costruzione realizzata o modificata in viclazione della normativa
urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degii abusi riscontrati e dica se lillecito sia
stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli articoli 46, comma 5°, del DP.R. 6 giugno
2001, n. 380 e 40, comma 6° defla L. 28 febbraio 1985, n. 47, indicando in maniera detiagliata i costi
da sostenersi a tal fine; :

nel caso di immobili appartenenti a pil persone, indichi la consistenza della quota con riferimento a
clascuna di esse;

nel caso risultino pignorate quote immobiliari indivise, valuti il consulente se il bene risulti comodamente

divisibile, predisponendo all'uopo un progetto di separazione in natura delle quote; fomisca, comunque,
la valutazione della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto della maggiore difficolta di vendita
della stessa (cfr. quesito n. 18);
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16.

17.

18.

verifichi 1a vendibilita in uno o piti lotti, avendo presente che ogni lotto deve avere i suoi univoci dati
catastali (se al fine della formazione di lot rsepa‘rati sia necessario procedere alf'identificazione di nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento, il consulente quantifichera i costi di detti incombenti e
provvedera agli adempimenti solo su apposita autorizzazione del g.e.);
determini if valore commerciale degli immobili, con owvio riferimenta alla natura del diritto pignorato
{piena proprietd, usufrutto, nuda proprieta, etc.), indicando il criteric di stima adotiato e le fonti
informative utifizzate (borsini immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atti pubblici di
beni con caratteristiche similari);
riporti nelle condlusioni la descrizione sintetica dei vari lotti (o dell'unico lotto) con i rispettivi dati
catastali ed i prezzi base; per ogni lotto deve essere indicata la natura {piena proprieta, usufrutto, nuda
proprieta, etc.) e la titolarita giuridica det diritio oggetto di pignoramento; se il jotto & pignorato solo pro
quota (nel senso che per una quota it bens appartiene a terzi non colpiti dal pignoramento) deve essere
indicata la consistenza della quota e il prezzo base riferito alla quota (N.B. si raccomanda la precisione
di tale descrizione, afteso che essa & destinata ad essere riportata nelf'ordinanza di venditg ; nella
determinazione del prezzo base, I'esperio stimatore deve operare: a) la sotfrazione di tulti | costi da
sosteners! per 'eventuale sanatoria (cfr. Quesito n. 13); b} la sottrazione del 15% det valore in ragione
della circostanza che nefla vendita coattiva & assente la garanzia per vizi; ¢} la sottrazione del 10% del
valore, in ipotesi di occupazione dellimmobite in forza di un contratto gpponibile all'aggiudicatario; d) la
sottrazione del 15% de! valore, se la quota dell'immobiie non & del 100% (ogni soltrazione deve essere
operata sul valore di base di stima);

DISPONE CHE IL PERITO

A) ftrasmetta a mezzo posta ordinaria o posta elettronica, entro e non oltre il 45° giomo
antecedente all'udienza fissata per la determinazione delle modalita di vendita del compendio
staggito, copia delfa relazione (priva degli allegati) ai creditori procedente e intervenuti ed agli
esecutati (anche se non costituiti a mezzo di proprio legale) con invito a fargli pervenire
eventuali note entro it 15° giorno antecedenis alla predetta udienza;

B) net caso in cui riceva osservazioni alla relazione di stima, compaia alfudienza di comparizione
parti per rendere eventuali chiarimenti ovvero i trasfonda in apposita nota da depositarsi in
cancelleria almeno ire giomi prima delf'udienza;

C) depositi in cancslleria Ia relazione di stima ed i relativi allegati, unitamente alla documentazione
aftestante 'avvenuta trasmissione della stessa con le modalitd indicate sub lett.”A”, entro e non
oltre il 7° giomo antecedente aludienza di determinazione delle modalita di vendita, in formato
cartaceo (due copie), nonché sy supporto informatico (segnatamente in formato testo o word
per Windows Microsoft nonché “pdf* per Adobe Acrobat o equivalente), corredata di tutti gli
allegati di seguito indicati, eventuaimente scannerizzati: a} esauriente dobumenta_zione
fotografica lotto per iotto; b} piante di tutti i piani; ¢) visure catastali attuali; d) copia defle
concessioni edilizie e degli atti di sanatoria; e) copia dei contratti di locazione o dei tiloli

3
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legittimanti la detenzione; f) copia del certificato di abitabilita-agibilita; g) planimetrie catastali; h)
esfratto del foglio di mappa.

D) rediga su apposito foglio a parte noﬁché sul predetto supporto informatico adeguata e
detiagliata descrizione dei beni pignorati gia distinti in lotti, ciascuno dei quali dovra essere
contrassegnato da univoci identificativi catastali (N.B. si_raccomanda la precisione di tale

descrizione riggiigg'ativa dovendo la stessa essere riportata nell' ordinanza di vendita e nel

decreto di trasferimento. )

H Giudice dellesecuzione assegna alfesperto stimatore la somma di € 400,00, oltre accessori, a
titolo di acconto sul compenso ponendo il pagamento a carico del creditore pignorante.

Autorizza I'esperto; alfestrazione di copia della documentazione ex art.567 c.p.c. versata in affi e dei
verbali di causa; ad acquisire presso gli uffici competenti tutta la documentazione necessaria
alfespletamento dellincarico, facendo presente che non sono opponibili al perito le limitazioni
previste dalla normativa a tutela delia riservatezza agendo lo stesso per motivi di giustizia e su
ordine del giudice; alf'uso del mezzo proprio, esonerando Pamministrazicne da ogni responsabilita al
riguardo.

In ipotesi di comportamento ostruzionistico tenuto dalla parte esecutata, autorizza sin dora
Fesperto stimatore ad avvalersi della FORZA PUBBLICA onde accedere agli immobili
pignorati e quivi eseguire le necessarie rilevazioni.

ll ctu provvedera ad oscurare i nominativi dei soggetti a qualsiasi titolo coinvolti nefle operazioni di
stima del'elaborato peritale destinato alla pubblicazione su internet.

Sopraliuogo

Come regolarmente fissato tramite Finvio di n. 3 lettere raccomandate A/R alle parti
interessate il giorno 23 del mese di aprile delfanno 2010 alle ore 9,30 it C.T.U. si recava
nei pressi dei terreni oggetto di stima, siti in localita Torre Garga, strada Statale 107, Km
84, Comune di San Giovanni in Fiore(CS), e svolgeva opportuno sopraliuego. Il C.T.U.
dopo aver preso visione deltimmobile, effettuava rilievo fotografico.

Quindi il C.T.U., chiudendo le operazioni peritaii alle ore 11,30, redigeva opportuno Verbale
sottoscritto dalle parti presenti (vedi Allegato n. 1),

QUESITI 1-2-3

Si ¢ utilizzata fa documentazione in atti che & risuitata completa ed idonea (certificato
notarile attestante le risuftanze delle visure catastali e dei registri immobiliari).
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QUESITO 4
Sono stati acquisiti dalla softoscritta, la vjsura e la mappa censuaria degli immobili siti
Camune di San Giovanni in Fiore (CS), foglic 54, particella 153 e particella 154 (vedi
Allegato n. 2, Allegato n. 3). L'atto di provenienza ultraventennale risultava gia negli atti in
possesso.

I terreni, individuati nel N.C.T. del Comune di San Giovanni in Fiore (CS) al foglio 54,
particelia 153 e particella 154, nel ventennio figurano in proprieta di

per afto di Compravendita del notaio Gisonna
in data 15.01.1976 n. 3876 di rep., trascritio a Cosenza il 21.01 1976 ai nn. 1234/105242.
E’ stato acquisito il Certificato di Destinazione Urbanistica (vedi Allegato n. 4/b).

QUESITO 5
| terreni oggetto di pignoramento sono ubicati in localitd Torre Garga, Strada Statale 107,
Comune di San Giovanni in Fiore(CS8), riportati nel N.C.T. dei suddettc Comune al:

» foglio 54, particella 153, qualita Pascolo, classe 2, superficie mq 4.000,00;

» foglio 54 particella 154, qualita Seminativo, classe 2, superficie mq 4.000,00;
entrambi di proprieta

il bene in questione consiste in n. 2 appezzamenti di terreno contigui, con giacitura in lieve
pendenza, di forma rettangolare di mq 4.000,00 ciascuno. Poiché i due terreni risultano
morfologicamente simili, si procederd ad una trattazione indistinta. La qguota parte
interessata dalla presente stima & pari ad %, di pertinenza del fallito

, - G.D.A. Lariccia - Procedura n. 1703/96 - R.F.
| due appezzamenti di terreno confinano con le particelle nn. 107, 169, 723 e 169. Alio
stato attuale risultano incolti, non recitanti e privi di qualsivoglia manufatto. Agli stessi si
accede da una strada sterrata di natura interpoderale, atteso che gli stessi non hanno
accesso direfto sulla $.S. 107 (vedi Allegato n. 6 ~ Foto).

QUESITO 6

i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato limmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato. Nel pignoramento | terreni sono catastalmente idéntiﬁcati. nel
Comune di San Giovanni in Fiore, al foglio 54, particelle 153, 108/G, 108/H e foglio 54
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particelle 154 , 107/C. Attualmente i terreni sono cosi identificati: foglio 54 particella 153 e
foglio 54 particella 154, il tutto in seguito ad un accorpamento catastale — variazione n. 139

— per come riportato nella perizia redatta dalfing. Luca Giordano, depositata in Cancelleria
in data 10 marzo 2008, re!_ativa alla procedura in oggetto.

QUESITO 7
Dalla visura catastale, i terreni in questione risultano di proprieta per la quota

sebbene gli
immobili siano stati acquistati successivamente alfentrata in vigore della legge che
stabilisce Dallatto di

matrimonio, gia agli atti nella suddetta Perizia a firma delling. Giordano, emerge che i
coniugi, sposatisi if 31/07/1971 in Pedace (CS),

Di questa irregolarita
catastale il CTU ing. Giordano informé a suo tempo it G.E. che non dispose nessuna
correzione,

QUESITO 8
A seguito def sopralluogo si & appurato che gli immobili risultano liberi.

QUESITO 9

La sottoscrita ha acquisito presso lo studio notarile del Dott. Gisonna FAtto di
Compravendita, n. 3876 di Rep., n. 1283 di Racc., trascritto presso I'Ufficio Pubblicita
Immobiliare di Cosenza in data 21.01.1976 Reg. Ord. N. 1234 Reg. Form. N. 105242. (vedi
Aliegato n. 5). L’'atio di compravendita ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento.

QUESITO 10

L'immobile, oggetto di pignoramento, non & soggetto ad alcun vincolo di natura artistica,
storica o alberghiera di inalienabilita o di indivisibilita.

QUESITO 11 .
Trattandosi di terreni, il quesito non & pertinente.
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QUESITO 12 ‘
Per limmobile, oggetto di pignoramento, non & stata rilevata Fesistenza di diritti demaniali
(di superficie o serviti pubbliche ) o usi civici.

QUESITO 13
Trattandost di terreni, if quesito non & pertinente.

QUESITO 14
I terreni sono di proprieta di

In questa sede si sta procedendo alla stima della quota parte
del Sig. & stata
precedentemente stimata, come pill volte detto, a cura del CTU ing. Luca Giordano.

QUESITO 15
Limmobile, come pill volte detto, risulta di proprieta dei coniugi

» La quota parte della Sig.ra ¢ gravata da ipoteca e
pignoramento, Procedura Esec;utiva Immobiliare n. 335/1997 -~ BANCO DI
NAPOLI SPA/ con perizia estimativa depositata in atti in
data 10 marzo 2008 a firma deil’ing. Luca Giordano;

+ La quota parte del Sig rientrante net

Procedura n. 1703/96 ~ R.F., costituisce oggetto della seguente
perizia estimativa,
It tutto per concentrare in un’unica sede la vendita dell'intera proprieta dei due terreni, pit
appetibile dal mercato rispetio alla vendita delle singole quote.

QUESITO 16
1l bene oggetto di pignoramento & vendibile in due lotti.

LOTTO N. 1 -~ Quota pari ad % del terreno individuato nel N.C.T. del Comune di San

Giovanni in Fiore al foglio 54, p.ila n. 153, {qualita pascolo, classe 2, superﬁc:e my
4.000,00, R.D.€2,07e RA €1 ,03), in ditta
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N.B. La restante quota rientra in questa Procedura Esecutiva Immobiliare n. 335/1997
BANCO Dt NAPQLI SPA/ con perizia estimativa depositata in atti in
data 10 marzo 2008 a firma dell'ing. Luca Giordano.

LOTTO N. 2 - Quota pari ad ¥ del terreno individuato nel N.C.T. del Comune di San
Giovanni in Fiore al foglio 54, p.lla n. 154, {qualitd seminativo, classe 2, superficie
mq 4.000,00, R.D. € 10,33 ¢ RA. € 4,13), in ditta nato a San
Giovanni in Fiore (CS)

N.B. La restante quota rientra in questa Procedura Esecutiva Immobiliare n. 335/1997
BANCO DI NAPOLI SPA/ ¢ , CON perizia estimativa depositata in atti in
data 10 marzo 2008 a firma dell'ing. Luca Giordano.

QUESITO 17

La natura del diritto pignorato é la piena proprieta.

La valutazione degli immobili pud essere eseguita con il metodo di stima sintetico-
comparativo, tramite il quale si giunge al valore delfimmobile, applicando, alla consistenza
vendibile, i correnti prezzi praticati sul mercato immobiliare del comune in cui Fimmobile
stesso € ubicato, in sede di compravendita di unita immobiliari assimilabili a quelle in
esame per consistenza, ubicazione e caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

Come risulta dal Certificato di Destinazione Urbanistica, tale terreno ricade interamente in
Zona C/3 (Espansione Residenziale Turistica) del P.R.G., approvato con decreto regionale
del 06.09.1999 soggetto alle prescrizioni riportate neilo stesso certificato.

Neila valutazione degli immobili si & tenuto in considerazione gli aspetti di seguito riportati:
poiché i ferreni hanno una fieve pendenza, risultano morfologicamente favorevoli
all'edificabilita, gli stessi peré non hanno accesso diretto su strada pubblica, per cui vi &
concessione previo sfrumento attuativo approvato; al momento la zona non & stata
lottizzata. La metratura dei terreni & tale da consentire I'edificazione secondo gli indici di
fabbricabiiitd previsti dalla norma. E’ in vigore un vincolo di tutela paeéaggistico poiché i
terreni sono ubicati ad una quota superiore a 1.200,00 m s.l.m,

Avuto riguardo ai prezzi correnti praticati sul mercato immobiliare de! Comune di San
Giovanni in Fiore, per unita assimilabifi a quelle in esame, si attribuisce il sequente valore:
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LOTTO N. 1 — Quota pari ad % del terreno ubicato nel Comune di San Giovanni in Fiore
alla localitd “Torre Garga®, a conformazione retfangolare e con giacitura in lieve pendenza,
identificato in catasto al foglio 54 particella 153, quaiita pascolo, classe 2, di mg 4.000,00;

Valore a metro quadrato: 20,00 euroimq
Quota parte rientrante in questa stima 2.000,00 mq
Valore terreno:  2.000,00 mq x 20,00 €imq = € 40.000,00

LOTTO N. 2 — Quota pari ad % del ferreno ubicato nel Comune di San Giovanni in Fiore
alla localita “Torre Garga®, a conformazione rettangolare e con giacitura in lieve pendenza,
identificato in catasto al foglio 54 particella 154, qualitd seminativo, classe 2, di mq

4.000,00:
Valore a metro quadrato: 20,00 euro/mg
Quota parte rientrante in questa stima 2.000,00 mq

Valore terreno:  2.000,00 mqg x 20,00 €/mq = € 40.000.00

» Valore complessivo della stima € 80.000,00

QUESITO 18
Visti gii atti, le detrazioni che interessano gli immobili sono:
* il 15% del valore in ragione della circostanza che nelia vendita coattiva & assente
la garanzia per vizi e che gli oneri fiscali vengono computati sul prezzo effettivo;
* it 15% del valore poiché ia quota dellimmobile non & del 100%.

I tutto riportato nelia seguente tabella

154 su valore 15% su valore
Valore commerciale commerciale
Lotto commerciale Detrazione a Detrazione e Prezzo Base
-N°.1]€ 40.000,00 € 6.000,00 € 600000 |€ 28.000,00
N°.2|€  40.000,00 | € 6.000,00 € 600000 |€ 28.000,00
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Si riporta di seguito la descrizione sintetica dei iotti:

LOTTO N. 1 - Quota pari ad % del terreno di mq 4.000,00, individuato nel N.C.T. del
Comune di San Giovanni in Fiore al foglio 54, p.lla n. 153, in difta

Natura e Titolarita: piena proprieta al 50%.
Il prezzo base del lotto, in base alla stima eseguita, & di € 28.000,00.
N.B. La restante quota rientra in questa Procedura Esecutiva Immobiliare n. 335/1997

BANCO DI NAPOLI SPA/ con perizia estimativa depositata in atti in
data 10 marzo 2008 a firma dell'ing. Luca Giordano.

LOTTO N. 2 -~ Quota pari ad ' del terreno di mq 4.000,00, individuato nel N.C.T. del
Comune di San Giovanni in Fiore al foglio 54, p.lla n. 154, in ditta

Natura e Titolarita: piena proprieta al 50%.
It prezzo base del lotto, in base alla stima eseguita, é di € 28.000,00.
N.B. La restante quota rientra in questa Procedura Esecutiva Immobiliare n. 335/1997

BANCO DI NAPQL! SPA/ con perizia estimativa depositata in atti in
data 10 marzo 2008 a firma del'ing. Luca Giordano.

Quanto sopra in fede, nella convinzione di aver ben adempiuto allincarico conferitomi
dal Sig. Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Cosenza di redigere Ia presente perizia,
consapevole di aver operato secondo un criterio pratico e logico.

Si allegano alla presente:

* Allegaton. 1: Verbale di Sopralluogo redatto il 23.04.2010;
¢ Allegaton. 2: Visura per immobile — Catasto Terreni;
* Allegaton. 3: Estratto del foglio di mappa;
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Allegato n. 4: Documentazione Comune di San Giovanni in Fiore(CS):
a. Richiesta afti;

b. Cerfificato di Destinazione Urbanistica;
Allegato n. 5: Copia Atto di Compravendita:

Allegato n. 6: Documentazione fotografica;

N. 2 Supporti informatici CD-ROM Contenenti Perizia Estimativa ed Allegati scannerizzati.

Ing. Ornella Beatrice Liongo..,

E
2
2
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