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RELAZIONE TECNICA

PREMESSA

Il sottoscritto ing. —, regolarmente iscritto all’ordine degli
Ingegneri della Provincia di —, in data 21/06/2016 ¢ stato incaricato

dal Giudice Esecutore Dott.ssa Francesca Goggiamani quale Esperto per le Procedure
unificate n°57/2015 e 272/2015.

Esecutore ai fini della valutazione dell’idoneitd in atti della documentazione ¢ della
stima degli immobili oggetto di pignoramento.

In particolare, in sede di incarico il Giudice Esecutore ha formulato i quesifi di
seguito esposti, per i quali si redige la presente perizia tecnica, che constano m 14
quesiti, tra verifiche documentali, accertamenti e stima, '*

La presente relazione, quindi, viene redatta sulla dell’acquisizione del fascicolo

depositato in cancelleria della Sezione Esecuzioni immobiliari del Tribunale di

Cosenza, la cui Procedura n® 57/2015 e 272/2015.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

11 sottoscritto Perito, in data 21/06/2016, dopo avere prestato giuramento di rito,
ha provveduto al ritiro del fascicolo della Procedure n°57/2015 e 272/2015.

Dopo una prima disamina degli atti ha dato inizio alle operazioni necessarie
all’espletamento dell’incarico nella seguente cronologia:

* 1l giomo 21/06/2016: ritiro del fascicolo presso la cancelleria del Tribunale di

Cosenza Sezione Esecuzioni Immobiliari per ritiro copie;

* Il giorno 19/07/2016: ritiro copie del fascicolo e restituzione degli originali c¢/o

la cancelleria del Tribunale di Cosenza Sezione Esecuzioni Immobiliari;



* Dal giomo 19/07/2016: inizio delle operazioni peritali mediante disamina-della

documentazione in atti per verifica di completezza e predisposizione del
fascicolo con raccolta informativa dei Procedenti all’Esecuzione e dei Debitori;

* I giorno 20/07/2016: invio raccomandata ai debitori e alle parti, ai fini- dei

sopralluoghi degli immobili oggetto di pignoramento;
* 1l _giorno 28/07/2016: primo sopralluogo presso gli immobili siti a -

— interessati da Procedura n° 57/2015 e

272/2015;

* I giomo 09/08/2016: richiesta documentazione al Comune _:

concessione edilizia, varianti e relativi elaborati grafici, Certificato di
Destinazione Urbanistica con eventuali vincoli dei terrent, copia norme fecniche
di attuazione, copia planimetria PRG, copia di collaudo statico;

* 1 giomo 10/08/2016; ritiro documentazione al Comune di -;

* II giomo 09/09/2016: le attivita peritali vengono sospese dal Giudice

dell’Esecuzione;

* Il giomo 03/10/2017: il G.E. in sede di udienza formula nuovo quesito al

sottoscritto CTU e rinvia per I'udienza del 06/02/2018;

* [ giorno 05/02/2018: il CTU deposita chiarimento al quesito formulato dal G.E.

in data 03/10/2017;

*  Dal giorno 05/02/2018: prosecuzione delle operazioni peritali mediante indagini

del mercato immobiliare della zona e stesura della perizia definitiva.

RISPOSTA AT QUESITI

Quesite 1- verifichi, prima di egni altra atiivité, o completezza della -documentazione i cui

all'articolo 567 secondo comma Codice Procedura Civile {estratio del catasto e certificati delle iscrizioni
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e trascrizioni relative allimmobile pignorato effetiuate nei 20 anni m?ferr‘o?r'{ alla trascrizione del
pignoramenio, oppure certificato notarile attestante le risulianze delle visure catastali e def regisiri
immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli meoncanti o
inidanel (in particolare controlli la sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza éi&”’jﬁr‘vom
dell'esecurato (in Ipotesi di acquisto per successione evedituria riscontri le rascrizione dell'mtio di
accetiozione espresse o fackio e la trascriziong del titolo di acquiste in favere del defimto} e fa
corvispondenza tra 1l divitlo di sya spettanza ed il divitto oggerro di pignovamenti. In iporesi i cui |
documenti mancanti ¢/o inidonel viguardi ttti 1 beni plgnorati, vestiruisca 1 consulente gli cmi;—;'G.E.
senza alfra attivita, mentre in ipotesi in cui | documenti mancanii e/o inidonel Figuardi sono alount dei
beni pignorati, deseriva sommariamente detti beni ¢ proceda alle redazione della perizia rispondendo at

seguentt quesiti per i residd beni per ciid lo documentazione sia valida e completa:

Risposta al quesito n°1

La documentazione rinvenuta all’interno de! fascicolo processuale risulta essere
D

completa; si tratta di 2 unita immobiliari, di seguito indicate come Unita negoziale 1,

appartamento posto al piano primo sito in | EGzGcG——_T T
I G cito Comune ¢

Unita negoziale 2, magazzino posto al piano seminterrato sito in —

e N

NCEU di detto Cormumne.

Quesite 2 — predisponga, sulla base dei documentt in atti, lelenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni

pregindizievoll (ipoleche, pignoramenti, sequestri. domonde giudiziali, sentenza  dichiorativa o

Jatlimento, fondo patrimoniale)

Risposta quesito n°2

Di seguito si riporta quanto rilevato nei fascicoli, inerente la documentazione Notarﬂe, e
tramite interrogazione dell’agenzia delle entrate (allegato 6) conteniente le iscrizioni e
trascrizioni relative agli immobili pignorati, effettuata a tutto il ventennio anteriore al

giorno di trascrizione del pignoramento:
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1. Unitd negoziale | (appartamento): per la Procedura 57}2015 ¢ allegata la

Certificazione del Notaio —, nel ventennio precedente e

si ¢ provveduto, inoltre, ad eseguire le visure ipotecaric aggiorpate, in

particolare:
a. Ipoteca volontaria- derivante da cessione a garanzia mutuo a rogito
Notaio | -
in data 10 settembre 2004 ai — per 225.000,00 a
garaﬁzia della somma capitale di 150.000,00, a favore dl“
- contro — per 1 diritti in ragione;di Y
di proprieta ciascuno'.in regime di comunione legale dei beni;

b. Pignoramento immobiliare, per un importo di 23.766,81Euro, trascritto

I’11 marzo 2015 ai nn. — a favore di —
- contro — per la piena proprieta nella quota di %;

¢. Pignoramento immobiliare, trascritto il 10 febbraio 2016 ai || E
I - o o I
I co-o I o i picn:

proprieta nella quota di V2, rilevato da visura ipotecaria:

d. Pignoramento immobiliare, trascritto il 15/03/2017, ai -

B - tovore di NN oo NENENREEN. o -

piena proprietd nella quota di %, rilevato da visura ipotecaria (non risulta

intervenuta);

2. Unitd negoziale 2 (magazzino): per la Procedura 27272015 ¢ allegata' la

Certificazione del _, nel ventennio precedente, in

particolare :
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a. Ipoteca volontaria- derivante da cessione a garanzia mutuo fondiario a rogito

Notaio |1 i itn i data
19 setterbre 2011 ai [N »-: 270.000,00 2 garanzia
della somma capitale di 150.000,00, a favore di | RN

N oo R (dcbitore ipotecario) o NN

(terzo datore di ipoteca) per i diritti in ragione di % di proprieta ciascuno in
regime di separazione dei beni;

b. Pignoramento immobiliare, per un importo di 129.168,74 euro, trascglt_o il .

16 povembre 2015 ai I - ©:vo- i I
I co::c I o

la quota di ¥: per la piena proprieta.

3. Unita negoziale 2 (magazzino): con la Procedura 57/2015 tramite interrogazione

agenzia delle entrate risulta:

a. 'Pignoramento immobiliare, per un importo di 23.766,81Euro, trascritto

I’11 marzo 2015 ai nn. — a favore di _
B conto — per la piena proprieta nella quota di %;

Quesito 3 - acqiisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la

corretla identificazione del bene, in ogni caso, i certificati di destinazione wrbanistica dei terveni di cui
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all'articolo 30 del dp.r. 6 giugno 2001, numero 380 dando prova, in caso & mancato rilascio di detta

documentazione da parte dell' amministrazione competente, delia relarive richiesta,

Rispesta quesito n°3

Dalla disamina della documentaziong in atti si evince che non vi sono disponibili gli
estratti di mappa catastali necesséri all’identificazione del bene. Si & provveduto,
pertanto, in via telematica tramite il sistema SISTER, ad acquisire la visura catastale e
la mappa censuaria delle unitd negoziali oggetto di pignoramento. -
Gli elaborati sono riportati negli allegati alla presente, al punto 4. -

Si ¢ provveduto, inoltre, a richiedere il certificato di destinazione urbanistica dell’area
in cui sorge gli edifici, ai sensi dell’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001 n°380, in cuig,ono
ubicate le Unitd negoziali oggetto di pignoramento, Ie richieste ¢ 11 relativo certificato
sono riportate in allegato ai punti 3.

Quesito 4 — descriva, previo necessario cecesso, 'immobile Dpignorato, indicando deﬁczgi’fag‘f:ﬂgnte:
Comune, localita, via, numero civico, scala, Plano, interno, caratterisriche mmme ed esterne, sz‘gp.erﬁci@
(ealpestabile) jn Mg, confini e duii catasiali attnali, eventuali pertinenze, acc.s;ssorz‘ millesimi 1 parti
comuni {lavatoi, soffitre comuni, locall di sgombero, porfineria, viscaldamento ecc )

Bescriva fe caratieristiche strutiurali del bene (strutiyre verticali, solarinm, infissi esterni ea’---z'ﬁfemi,
pavimentazione interne esterna, impianti ‘fermz'ci, implanti elertrici); descriva. le carateristiche dellu
gona, con riferimento alle wrbanizzazione primaria e secondavia, af servizi offerti dalle zowa (ceniri
commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettagiio). alla distanza dal centro delia cind ¢ dalle
principali vie di comunicazione verso l'esterno (sirade, autostrade, fervovie, Dorii, aeroportii nar;c‘-_he ai

principali collegamenti verso i centro delld citta.

Risposta quesito n°4

Le unitd negoziali risultano inserite in un immobile di costruzione negli anni 80,
realizzata in calcestruzzo armato, solai in latero-cemento, tompagnature esterne in
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mattoni forati. Esternamente risulta intonacata ¢ tinteggiata con gli infissi in legno Gh
elaborati grafici sono riportati in allegato 5.

11 fabbricato in cui si trovano inseriti gli immobili oggetto di pignoramento &

stato realizzato dall’Impresa || GcGcTGcTNTNGGN .

I Sig. —, perr lﬁmmobile in questione otteneva:
in data 27/11/1979, Concessione Edilizia [JJJl] ¢ successiva variante in
corso d’opera, in data _, e

- in data 29/01/2002, Concessione Edilizia in sanatoria JJJ

- in data 07/06/2002, Concessione Edilizia ||l per rstrutturazione e

cambio parziale di destinazione d’uso del piano seminterrato; e
- 1n data 20/06/1987, Certificato di Collaudo Statico delle Strutture rilasciato
dall’ing. — e relativa attestazione dell’Ufficio del Genio

Civile rilasciata in data || |GGG

- in data 13 marzo 2003 [ Certificato di Agibilitd rilasciato dal

Comune di [l

I documenti sopra citati sono riportati in allegato 3.

Previo sopralluogo dei beni oggetto di pignoramento si descrive di seguito qﬂanto

rilevato.

1) UNITA NEGOZIALE | (Procedura 57/2015):

Per quanto riguarda 1'unitd negozialel, trattasi di unitd immobiliare del'ﬁpo

“appartamento mansarda”, ubicata al primo piano e facente parte di una

fabbricato per civile abitazioni e magazzini commerciali, ubicato in _

I or-mente recintato e dotato

di portoncino pedonale ¢ cancello carrabile.
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L’unitd negoziale 1 & costituita da un appartamento mansarda avente accesso
indipendenfe mediante scala in ¢.a. esterna. L’appartamento, risulta mansardato
con altezza media d’interpiano pari a 2,65 m, con altezza nel punto piit__L;asso
pariam 2,2 ¢ al colmo pati a 2,8 m. L’appartamento risulta avere una superficie
lorda pari a mq 138,08 e sup. calpestabile pari a mq 113,6 oltre a mq 45,16 di
terrazzi. La disposizione degli spazi interni & cosi costituita: ingresso. con
disimpegno dal quale si accede al salone, corridoio che da spazio alla zona ﬁétte,
costituita da 3 camere da letto, doppi servizi e cucina. Dal salone e dalla cucina
si accede al terrazzo lato sud, e dalla camera da letto lato nord si accede al
secondo terrazzo.

L’accesso all’immobile pud avvenire tramite ingresso pedonhaie o carrabile, posti
al piano strada, dai quale si pud accedere in modo indipgndente
all’appartamento, posto al piano primo, tramite la scala. Le rifiniture V‘i;:;rne
dell’unita negoziale 1 (appartamento mansarda) séﬁo costituite da
pavimentazione nella zona giomo e corridoio in granito, camere da letto in
parquet, camera da letto padronale, cucina e bagni in monocottura;f;brte
divisorie in legno.

L’immobile presenta gli impianti elettrici in buono stato di conservazione ma
non a norma. T
L’1mpianto di condizionameﬁto/riscaldamento ¢ di tipo autoﬁomo dotato di n°® 1
motori refrigerante marca Daewoo, installato sul terrazzi a servizio della camera
da letto padronale, da ~caldaia  centralizzata per il riscaldariento
dell’appartamento e collegaté ai radiatori in ghisa negli anibienti. 1 bagni sono

servizi da scaldino elettrico per acqua sanitaria.
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2)

Catastalmente 1’unitd negoziale n°1 & censita al N.C.E.U. di _ Foglio

— zona censuaria 2, categoria A/2 classe 1 e consistenza di

6,5 vani, con una rendita di € 587,47, intestato in catasto a — nato

a I i 23 gennaio 1949 per 1000/1000, propriets di | -
. ci::cuno proprieté di %,

provenienti da compravendita a rogito Notaio —, del 30 maggio

1979, trascritto il 23 giugno 1979, ai numeri — r.p. da -

UNITA NEGOZIALE N°2 (magazzino) (Procedura 57/2015 e 2 72/20] 3):

L’unita negoziale 2 ¢ costituita da magazzino facente E)érte del medesimo
immobile ¢ posto al piano seminterrato. Il magazzino & accessibile in modo
indipendente, attraverso cancello carrabile posto al piano strada immediatamente
mferiore. )

La superficie lorda complessiva risulta di mq 477,90, mentre quella calpestabile
di 440,74 mgq. | B
L’unité negoziale 2 procedura (magazzino) & costituita da”pavimentazione in
cemento e pareti perimetrali in muratura.

Catastalmente I"unitd negoziale n°2 & censita al N.C.E.U. di —-Fbglio
_, zona ':censuaria 2, categoria C/2 classe U e consistenza di
449 mq, sup catastale 474 mq, con una rendita di € 1.855,12, intestato in catasto
2 [ - 1 000/1000, proprieta
o I 5.

proprietd di %, provenienti da compravendita a rogito Notaio —

del 30 maggio 1979, trascritto it 23 giugno 1979, | NN
rp.da [

10/22



Le unitd immobiliari inserite in unico fabbricato sono ubicate nella zona
residenziale di i facell_‘;e parte del Comune di -, a pochi chiigiﬁetri
dal Comune di [ ché s1 collega facilmente con la zGéa Sud del Comune
di I che lambisce il Fiume I (- zona ¢ caratterizzata da un
contesto esclusivamente residenziale, privo dei servizi principali, con présénza
di villette diffuse. |
Quesito 5 — qcceri la confornita tra la descrizione atruale del bene (indirizzo, numero civico, pieng,
fiternio, dati catastali ¢ confini} e quelia contenta nel pignoramento evidenziands, in caso dif—ﬁife_{!_»a!a
difformiic: a) se dei indicari in pignm'zzme}zz.u row hanno mial idensificato | ’ifsrrmaf;[ile € ron consertono la
swa wnbvoca dentificazione; b) se i dotl indicari in pignoramento sono errori mo consenionc
Vindividyozione del bene; ¢} se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo o guelli atiuali,

hammo in precedenza individuato Vimmobile e rappresentande, in questo caso, la storia catasiale. del

compendio pignoraio -

Risposta quesifo n°5

La descrizione attuale riportata al punto 4 & conforme a quella contenuta negli atti di

pignoramento riferiti alla unita censuaria.

Quesito 6 — rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catasiale, Bmitandosi a

descrivere le necessarie vaviezioni per Paggiorngmento del catasio ed a quantificare in via sommaria i
cosio per la corvezione o redazione delle planimetrie o per I accatostamento.

Risposta quesito n°6

Dai rilievi effettuati presso le Unita negoziali non si sono rilevate particolari difformita

rispetto alla planimetria catastale, a meno delle seguenti osservazioni:

- umta negoziale n°l (appaﬁémento): difformitd relativa alla presenza 'deila

copertura del terrazzo lato sud, che potra essere sanato;
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- unita negoziale n°2 (magazzino): difformitd per la presenza di una . parete

divisoria non riportata in catasto;

Tale circostanza necessita dell’aggiornamento degli elaborati planimetrici, con un costo
sommario pari a circa 1000,00 € per I'unita negoziale 1 e 500,00 € per 'unita negoziale

2.

Quesite 7 — indichi Purilizzazione previsia dallo strumento wrbanistico comunale,

Risposta quesito n°7

S

In relazione agli strumenti urbanistici previsti nella zonizzazione in cui ricadono

<

gli immobile oggetto di pignoramento e stima, si riporta di seguito, quanto acquisito in

base al Certificato di destinazione urbanistica, il quale contiene gli elementi delle

S,

Norme Tecniche di Attuazione alla zona, in particolare risulta:

UNITA NEGOZIALE | E 2 (APPARMENTO E MAGAZZINO) Gl immobili ricadono nel

I -0 riportato nell’elaborato

Allegato 4 A). Dalla documentazione acquisita ¢ sulla base _del Certiﬁclatéﬂ' di
Destinazione Urbanistica, Allegato 3 B) si rileva che I’area ricade rﬁella Zona B (Zona
residenziale di completamento).

In allegato 5 D) si riporta lo stralcio delle Norme Tecniche di Attuazionéﬁéllo
strumento urbanistico per la zona B. | |

Quesito 8 — mdichi o conformitd o meno della eostruzione alle suiorizzazioni o concessiont
ampinisiradive e esistenze o meno df dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzions rea!ffz%éi.za o
modificata in violazione della normativg 1!)’56‘4‘?1iSthO—é!dﬁfﬁfﬁ, Pesperto dovrd descrivere dertaglioiamente
la ripologia degli abusi riscontrati dire se Fillecito sia staio sanaio vssia sanabile in base al combinato
disposto deglt articolt 46, quinto commu del dp.r. 6 gingne 2001, mmero 380 ¢ 40, sesto comma defia
legge 28 febbraic 1985, mumero 47. e

In particolare, in caso di opere abusive, i controllo della possibilila i sanaioria al sensi dell ari. 36 del

DPR 380/01 e gi eventuali costi deflu stesso, altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze

1222



i condone, indicando i soggetio istante ¢ fa normativa in forza detla quale l’fsta;?;a sia stata pre&éizﬁ‘sta.
lo siato del procedimento, i cosii per H conseguimento del titolo in sanatoria e Jé\:z'\evémzmi’i oblazioni gid
corrispeste o da corvispondere; in ogni altro coso, lu verifica | ai fini della istanza di condono che
laggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si troving nelie copgdizioni
previste dall art. 46, comma sesto, delle !egge 47785, ovvero dall'art. 46, comma quinio del DPR 380/01,
specificands i costo per il conseguimento del titolo in sanatorie,

Risposta quesito n°8

Dall’analisi della documentaiione acquisita presso gli Uffici del Comune di

_ s1 € proceduto alla verifica di quanto depositato in atti e rilevato durante le

visite deghi immobili oggetto di pignoramento. L
Dalla disamina della documentazione, di cui agl Allegati 3 e 4, si evince qu;tnto

segue: .A

UNITA NEGOZIALE 1 - 2 (Appartamento e Magazzino)

11 fabbricato in cui si trovano inseriti gli immobili oggetto di pignoramento &

stato realizzato dall’Impresa — In data 27/11/1979 ¢& stata
rilasciata dal Comune di _ € successiva
variante in corso d’opera, in data —

In data 29/01/2002, & stafa rilasciata dal medesimo CS;,nune Concessione
Edilizia in - e successivamente in data 07/06/2002, Concessione
Edilizia — per ristrutturazione e cambio parziale di destinazione d’uso
del piano seminterrato. Si é ho provveduto, infine, a :ﬁchiedere copia di
Certificato di Agibilita delle unita immobiliari al Comune di -, che risulta

emesso in data 13 marzo 2003 ||| "‘
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Esaminando gli elaborati grafici allegati ai Permessi di Attivita Edilizia citati,

risultano aléune difformita, in particolare:

A) Unita negoziale I (appartamento): risulta presente la copertura e chiﬁSura
perimetrale del terrazzo lato sud.
Tale abuso ha comportato I’aumento volumetrico pari a mc 75 e una
corrispondente  superficie pari 31 mgq. Come meglio si evinceﬁ,_“:dalla
documentazione fotograﬁéa e dal rilievo planimetrico riportato in allegato 5-
E. Il comma 6 dell'art. 40 della legge n. 47/1985, ¢ le altre norme sopra
richiamate, reputano possibile la domanda di sanatoria purché la
presentazione della stessa avvenga entro centoventi giorni dalla noﬁﬁca
dell'atto di trasferimento dell'immobile. Si pud sanare I’abuso secondo

quanto prescritto dal comma 25, dell’articolo 32, della Legge 326/2003 di

conversione del D.L. 269/2003 (terzo ed ultimo condono edilizio), se sono
evidenti le seguenti condizioni:

L. per puove costruzioni residenziali, a condizione che la nuova

costruzione (abusiva) non superi 750 mc per singola richiesta di titolo
abilitativo edilizio in sanatoria a condizione che la nuova costruzione non

superi complessivamente i 3000 mc;

2. 1l termine di realizzazione dell’abuso risulti eés_ere stato ultiﬁ&éto al
31 marzo 2003. Secondo quanto prescritto dal ¢.2 dell’art, 31, L.47/85 si
intendono “...ultimati gli edifici nei quali sia stato eseguito il rustico...”.
Nel caso in esame risultano verificate entrambe le condizioni di cui sofi;;;
L relativi costi per sanare talé abuso sono: .-
OBLAZIONE:
SUPERFICIE = 31 mq e
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OBLAZIONE = € 100,00 * 31 mq = € 3.100,00

ONERI CONCESSORI: s

Per i Comune di [l inferiore a 10.000 abitanti, il costo degli oneri
risulta quindi essere di --

€ 38,00/mgq

€38,00 * 31 mq =€ 1.178,00

DIRITTI DI SEGRETERIA:

I"incremento del volume del piano interrato & pari a 75 me

il versamento allora sara di € 200,00

MARCHE DA BOLLO:

n° 3 * 16,00 = € 48,00

TOTALE ONERI = € 3.100,00+ € 1.178,00 -- € 200,00 + € 48.00 = € 4.526,00

oltre € 1.000,00 per prestazione professionale di tecnico abilitato alla consegna

della pratica per un totale di 5.526,00.

B) Unita negoziale 2 (magazzino): Al piano seminterranto, nel “Tocale
magazzino, risultano px.‘e.sente n°2 aperture e una péfete divisoria non
presente in progetto autorizzato, come si evince dalla documentazione
fotografica e dalla planimetria in allegato 5 F. —»
Anche in questo caso il comma 6 dell'art. 40 della legge n. 47/1985, e le
altre norme sopra richiamate, reputano possibile la domanda di sanatoria
purché la presentazione della stessa avvenga enftro centoventi giorni-dalla
notifica dell'atto di trasferimento dell'immobile, |
Tali difformitd risultano sanabili ai sensi dell’art. 37 del DPR 380/01
“Interventi eseguiti in assenza o in difformita dalla denuncia di inizio attivita

e accertamento di conformita “ ¢ comporta la sanzione pecuniaria in misura
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non inferiore a 516 euro. Nel caso in esame si ritiene che non vi sia aumento

[

del valore venale a seguito delle variazioni, quindi si pud ritenere che la
somma da pagare sia pari‘ a 516,00 €. Siritiene, inoltre, che oltre agli oneri di
cui sopra si debbano considerare € 32,00 per marche da bollo 60,00 per
diritti di segreteria, oltre € 500,00 per prestazione professionale di tééﬁico

abilitato alla consegna della pratica, per un totale di € 1.108,00.

Quesite 9 — dica se ¢ possibile vendere i beni pignovari in uno o pii lotri, provvedendo, in questiitimo
case, alfa lore formazione e procedendo, nolive, {solo previa amtorizzazione del, giizchz'ce dell'esecuzione)
ail'identificazione dei nuovi confini e dafla redazione del frazionamento, in guesta ipotesi lesperio dovra

allegare, alla velazione di stima | 1ipt debitamente approvati dell'ufficio recnico erariale.

Risposta quesito n°9
Trattandosi di unita immobiliari costituite da appartamento e magazzino, le stesse non
risultano frazionabile o vendibile in lotti. Tuttavia, per come descritto, si*_“ﬁf’atta

complessivamente di 2 unitd negoziali vendibili separatamente.

Quesite 10 — dica, nel caso in cui Vimmobile sia pignorato solo pro guota, se esso sia divis@f{g in
notura,  procedendo, in guesto  caso, - ﬁfla Jormazione dei singoli lotii-. (ed_. ove  Becessurio,
all'idenitficazione dei muovi confini, nonché alla vedazione del frazionamento allegands aila relazione
estimativa i Hipi debitumente approvati dall'ufficio tecnico eraviale) indicando il vaiore di ciascumio di essi
¢ tenendo conto delle quote dei singoli comproprietarl. prevedendo anche alla deler-;nfnzizio;;?&eg!i
eventuall conguagli In denoro; i‘esper?d dovri procedere, in caso contrario? alla stima delllintero
esprimendo compiutamente Il giudizio df indivisibility eversuaimenie anche alla luce di quanle disposto

dalf'articolo 577 codice di procedura civile dall'articolo 846 c.c. e dalla fegge 3 gingno 1940, mumero

1078; fornisca, comungue la valutazione della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto deli

maggiore difficoiid defla stessa
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Risposta quesito n°10 - —
Per come descritto al quesito 9 si tratta di unitd immobiliare identificata come Unita
negoziale 1 appartamento e¢ magazzino identificato in unita negoziale 2, pignorati

entrambi per la quota parte, quindi non si & proceduto ad ulteriore lottizzazione.

Quesito 11 — gecerti se Vimmobile ¢ libevo o occupaio; acquisisca il titolo legittimaniente il possesso o
la detenzione del bene evidenziando se esso data certa anteriove la trascrizione del pignoramento,
veriflchi se risulianc registrati presse Tyfficio del registro degli atii privasi conlraiti di z’océﬁémz;
gualore pisulting confratti di locazione (}_pﬁ{)?iff)ifi alla procedura esecutiva | ’»as"}%erfo dovre indicare lo

data in scadenza, la dota fissata per il rilascio o se sia ancora pendente giudizio per la liberazione del

bene. In difetio di tirolo dell occupante determinerd i valore locativo del bene

Risposta queSito n°il
Allo stato attuale gli immobili afferenti alla Procedure Esecutiva risultano occupati dai

figli dei proprietari esecutati.

Quesito 12 — ove Pimmobile sia occupate dal coniuge separato o dall'ex comiuge del debitore

ST

esecutalo, uequisisca i provvedimenio di assegnazione delle casa confugale,

Risposta quesito n°12
Come sopra esposto le unitd immobiliare risulta occupato dai figli dei proprietari

esecutati,

Quesito 13 - indichi Vesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inadienabilitc od indivisibilita; accerti esisienza di vincoli oner df natura condominiale (segnalandosi

se gii stessi resteranno a carvico dell ‘acquirente, ovverg saranno cancellati o risniteranno non apponibile
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o

al medesimo); rifevi Pesistenza di divitii demaniali (di superficie o servitis pubbliche o censi, fivelli o usi

eivich, evidenziando gt eveninali oneri di affrancazione o riscaito.

Risposta quesito n°13 Lo

Dallanalisi della documentazione in atti e da quella acquisita presso I’Ufficio del
Comune di - (CS), in particolare secondo le indicazioni contenute nelle Norme
Tecniche di attwazione e riportate nel Certificato di destinazione Urbanistica, [unita

immobiliare ricade in area in zona B soggetta a vincolo Idrogeologico Forestale.

Quesito 13 bis- indichi Vimporio anmuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debitvo nen sta ancora scaduto, eventuali spese

condominiali non pagaie negli ultimi due anni enteriori alla data della perizia, sul corse i eventuali

rocediment] giudiziari relativi al bene plenorato.
£ &

Risposta quesito n°13 -bis

Relativamente all’Unitd immobiliare n°1 (appartamento) le spese di manutenzione
annue possono quantificarsi in circa € 500,00/anno, mentre per 1’Unita immobiliagg n°2
(magazzino) possono quantificarsi n € 700,00/anno. N

Si evidenzia, inoltre, che il fabbricato in cui ricade 'unitd immobiliare oggetto di

pignoramento non ¢ dotato di condominio.

Quesito 14 — dewermini i valore deilimmobile con espressa g comphigta indicazione defle condizioni

dellimmobile ¢ del criterio di stima ¢ analitica descrizione della letieratura cui si é fatto viferimento

aperaido le opportune decurtazioni sul prezzo df siima comsiderando Io sraro di c:mzseﬁ':aziorse
dell 'tmmohile ¢ come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locarione ¢ i provvedimenti di
assegnozione al contuge avenii dota certa anteriore olla data di frascrizione del pignovamento
(Iassegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenura apponibile nei Hmiti i 9 anwit dolla cfdt;z del
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provvedimento di assegnazione se nen troscritic nei pubblici registvi, ma“anteriore alla doin df
trascrizione del pignoramento | ror opponibile alle procedura se disposta con provvedimento successive

alle data di trascrizione del pignoramento , sempre opponibile se trascritte in data ameriore alla date i

trascrizione del pignoramento, in gquesto ultimo case 'immobile verve vealusato come se Josse g nuda
proprieta. |

Froceda, inoltre. all 'abbarinmento forfettario pari al 1355 del valore per la differenza tra oneri tributari
calcolali sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di goranzia per vizi occulti, ncm{;.%;é_per
eventuali spese condominiall fnsolute. Ir-zdz'-ch‘z' il vaiore finale del bene of netto delle suddetre correzioni ¢

decurrazions,

Risposta quesito n°14

Sono state svolte le opportune indagini di natura tecnico~ec§6nomica, sia presso
gli Uffici dell’Agenzia del Territorio che presso Operatori ed Agenzie specializzate
operanti nel settore immobiliare allo scopo di raccogliere gli elementi necessari alla
determinazione del pil probabile valore di mercato da attribuire alle unita 1mmo’o1han

In questione.

Trattandosi nella fattispecie prevalentemente di unita abitativa la stima sara
effettuata con I'individuazione del valore commerciale in relazione alle ca,rattenstlche
intrinseche ed estrinseche e con particolare riguardo al loro stato. di conservazione ¢

manutenzione.

Per la stima degli immobili si adotta il metodo sintetico del confronto che
permette di stabilire il valore venale del singolo immobile e, quindi, il pii probabile
prezzo che il bene assumerebbe qualora fosse posto in vendxta in condizioni di

ordinarieta di mercato ed in regime di effettiva libera concorrenza.

Si tratta di determinare il valore venale in comune commercio 0, come
d’accezione comune, “il pill probabile valore di mercato “, ossia quello che risulterebbe

da una libera contrattazione di compravendita in normali condizioni di mercato.

Sono stati ‘acquisiti inoltre, nel corso dei sopralluoghi effettuati, elementi di

mercato tramite indagini dirette, incontri con operatori del settore e consultazione ed
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analisi di pubblicazioni specializzate di carattere locale, come gli Osservatori

Immeobiliari editi dalla FIAIP.

Y .

Nelle ipotesi formulate, effettuati  dovuti raffronti, i risultati di quanto sopra
possono essere sintetizzati indicando come i pit probabili valori médi di mercato delle
unitd in questione, 1 seguenti valori unitari riferiti alla superficie lorda vendibile come

sopra determinata:

1) UNITA NEGOZIALE 1 (appartamento) — Sita in [ (D =t vio [
I, ! NCEU di

detto Comune.

D1 seguito si riportano le indagini eseguite sulla base dell’OMI per ’unitd immobiliare:
Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: ﬁ Comune:
Fascia/zona: Suburbana/SUBURBANA - LOCALITA _
Codice di zona: El
Microzona catastale n.: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Tinolosia Stato }Valore Mercato (€/mq)| Superficie
polog conservativoi Min Max | (L/N)
[Ville-Villini] NORMALE || 860 1100 || LORDA |

2) Unita NecoziALE 2 (Macazzivo) — Sita in [ NG
A !

NCEU di detto Comune,

Di seguito si riportano le indagini eseguite sulla base dell’OMI per 'unita immob‘ili;are:

Risultate interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2
Provincia: ﬂ Comune:

Fascia/zona: Suburbana/SUBURBANA - LOCALITA [N

Codice di zona: E1

Microzona catastale n.: 1 —
Tipologia prevalente: Abitazioni civili o
Destinazione: Produttiva-residenziale

. : Stato | [Valore Mercato (€/mq) Superficie
Tipologia conservativo Min Max (L/N)
Box || NORMALE]| 495 690 || L =
Capannonill NORMALE || 250 405 | L
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Sulla base delle indagini di mercato per come sopra descritte e le analisi del beﬁgjper
come condotte ¢ esplicate nella presente relazione, si riportano’di seguito i valori
adottati alla base del calcolo, tenendo conto del periodo particolare di crisi del mercato

immobiliare del momento. La superficie commerciale & stata ragguaghata per Come

previsto dalle Norme UNI EN 15733, .

base d’astaUnita1e2]

Conclusioni

considerazioni sopra esposte, sono stati determinati i valori venali ovverosia 1 pin

probabili valori di mercato delle unitd immobiliari oggetto della esecuzione
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immobiliare.

I suddetti valori di mercato, riportati nei prospetti di cul sopra, sono stati
attribuiti con riferimento allo stato di conservazione e di manutenzione esclusivamente
della parte muraria ed impiantistica escludendo il valore degli arredi. e

Con quanto fin qui esposto il sottoscritto ritiene di aver compiutamente assolto

l'incarico conferito, rimanendo a disposizione per ogni eventuale chiarimento in merito,

rassegno la presente relazione costituita da 22 pagine oltre gli allegati e rimango a

disposizione per eventuali chiariment].
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ALLEGATI:

Allegato “1” : Documentazione fotografica
a) APPARTAMENTO _
gazzivo I

Allegato “2”: Convocazione e verbali di sopralluogo

A- Lettera di convocazione sopralluogo degli immobili;
IR ccomandrc [

C- Ricevute convocazioni, _
D- Verbale di sopralluogo del 21/10/2016;

Allegato “3”: Documentazione Comune di i (cs
A) Richiesta al Comune di - documenti del ;
B) Certificato di Destinazione Urbanistica;

C) Copia di Collaudo Statico del
D) Copia Concessione Edilizia

E) Copia Certificato di Agibilita parzmle —;

F) Copia Elaborati grafici finali Piano sottotetto;
() Copia Elaborati grafici finali Piano seminterrato.

Allegato “4”: Documentazione catastale Comune di
A- Estratto di mappa comune ;
isura storica catastale immobile sito in
storica catastale magazzino sito in —

Elaborato planimetrico

Allegato®5”: Rilievi planimetrici immobili sito in Via —
i! oto aerea della zona di via —, —

B) Stralcio PRG

C) Legenda PRG

D) Stralcio Norme tecniche di Attuazione zona B

E) Rilevo planimetrico appartamento scala 1: 100

F) Rilevo planimetrico appartamento scala 1: 100
Allegato“6”: Interrogazioni sistema (CS)

A) IPOTECA VOLONTARIA Mutuo del 2004 suF

B) TPOTECA VOLONTARIA Mutuo del 2011 su _

C) Pignoramento del 2015 su ; R

D) Pignoramento del 2015 su :

E) Pignoramento del 2016 su
F) Pignoramento del 2017 su
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