VALNTATHIRE CERTIFILATE B

QCEPAS
fng. Ligi Giuseppe STARLATD LRl e g s

un. EEmanm R THIEE
v Piazaatea, 25 Langabucsa CF -via Fan Domanio, 152 Ragaiana eravina CF

el fa e PRPLEOIT R —call 3Rt RTRT - PEC: Juii soarks b 155 B g pad.au

| REWV

RELAZIONE DI CONSULENZA
TECNICA D'UFFICIO

- VERSIONE “PRIVACY” -

Tribunale di COSENZA
Sezione Esecuzioni Immobiliari

G.[. Dott.ssa Assunta Gioia

Esecuzione Inmobiliare: R.G.n. 41 /2023

Creditore Procedente: -
Debitori: Sig. i | G - I

[l1CTU
Ing. Luigi Giuseppe SCARLA T

,:-_Il,_[,,lf'-'Eli'l .L

,-*' ‘f”'E’ ff
1 F;": s RN :. 1

e

""-i:"'

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



VALNTATHIRE CERTIFILATE B

REV QCEPAS
fng. Luigi Giassppe SCARLATD LR L T il S
S0mario
T PREMESSA: i et carivisvarais cotn susonviss s i tavis s os Ceaiatsiavars s vorwonns ion gOPOIG v s v ol B s ave can b s nitiar s 1157 4
2 SVDLGIMENTOD DELLE DPERAZIDNI DICONSULENZA ... s B8
3 EISPDSTAAL QUESITOD PUIBIT DN douiuviuuimnmarunssmmsnsans o mnssmnmmssonssm s sssmesss oss s e sens oasem oo B
4 BISPDST A AL DU ES T Pl T D 2 e vt uuiuermsunssunserans ans on e ssnss on e s e sers s ss e sens sarsem e s 9
O BISPDSTA AL U ES T Pl T DN 3 iiitturmuunnsunsnsanssmsssasssasssassssssssssssssssss s sssssssss s s s 10
8 RISPDSTAAL QUESITO PUNTD d i i s e s 10
7 RISPDETA AL DUESTTOD PUBRT D O i i e s i e i s i 14
B EISPDSTA AL U ES I D P T D0 B3 tuuuuturuumnnsunsnsanssanssasssinssassssssssssssssssssssss s ssssss s ssssss s 20
I S R o Lo Y IR L oL Nl ] Za
10 BISPDST A AL DU ESTT O P T D0 B ouuiutturnsunssunsnsanssanssanssanssansss s sssnssasssssss s ss s s sssssss s s sssssssssssssues 2a
B Titel Autori ez ot DA e L o S e e B R 27
02 Conformitd DrbamiotiCa . ..ottt ettt e 27
11 BISPDSTA AL DUESITD PTIBIT D O it e s i i e v van 249
12 BISPDSTA AL QUESIT D PUIBTT IO d0 Lotturuummmmunnnnanssmnssanssmnssmsssssssssnssssssssssss s s s s s 29
13 EISPDSTAAL QUESITD PUIBITID 11 ooiiiuummmmnnnmnnnmmnnmnssmssinssmnsssissinssmssmmssm s s 30
14 EISPDSTA AL QUESIT D PUIB T D A Lo itummmmnsnmmnsnmnssunssanssinsssssssssssssssssssss s s s s s sss s 31
15 BRISPDSTAAL QUESITOD PUNTD 13 i i i e o 31
1c RISPDSTA AL QUESITD PUNTD 13 BLS....ooiiin i s e o 31
17 BISPDSTA AL QUESIT D PUIBTT O dal oo utuuuunmmmeansanismmnsanns s sinssssssssnssssssssssssssssssssssssssmsssssmsssmmsmms 31
171 Definiziote di Valore di METCALD ..o 32
17.2 Analisi del mercate immebiliare di tiferitento. 32
LE B Criteric it ofira Dbflisaate: il il i L D i R SR L D D P L 37
17 4 Detertninazicte delle caratteristiche gquantitative e gualitative .o, 37
R e A e e e N e 44
18 BISPDSTA AL QUESIT D P T D0 d O oottuuummusunnnnunsnmnsnanssunssussssssnsssssissssssssmsssssssssssssssss s 47
A5, COMNCLTISTOEL: oot s sva s o ossty s’ 55w 5 57 i el s’ i W5 078 i vl 0 v i my SR8 g VA b £ 418
=

Fbtslicasionbruffickaleitidide escllSNE persoitaitnaledidtateingni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



VALNTATHIRE CERTIFILATE B

|| REV QCEPAS

. (T WIS LA PO S | i
o AN

fng. Lufgi Ginseppe SCARLATD . namm NSNS

ALLEGATI

VERBALE DI SOPRALLUDGD;
CERTIFICATI AMAGRAFICI;

WIGTE AEREE SATELLITARI;
RILIEVOFOTOGRAFICO;
ELABORATI GRAFICI;
DOCOMENTAZIOMNE CATASTALE;
ATTO NOTARILE;

[SPEZIOMI [POTECARIE;
DOCOMENTAZIONE DRBANISTICA;
10.ATTESTATO ASSENZA CONTEATTI DI LOCAZIONE;
11.5CHEDE COMPARABILI;

1Z. FOGLIO RIASSONTIV O

R = T

Fbtslicasionbruffickaleitidide escllSNE persoitaitnaledidtateingni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



VALNTATHIRE CERTIFILATE B

REV QCEPAS

K ‘. e L [ TR, P RN L )
un. EEmanm R THIEE

fng. Lufgi Ginseppe SCARLATD

[ltma Dettssa Assunta Gicla, Giodice per le Ezecuzicni [mrncbiliari del Tribunale di

CosetZa

1 PEEMESSA

Ngicrne 02 /05872023 1l sotte sovitto

[ng. Luigi Giuseppe SCARLATO, nate a Lengebuces (CS}il 08/08/1976, con studic tecnice in
Lengobuccs [C5} alla wia Piazzetta 25 e residente a Rogglanc Gravina [C5) in wia San
Domenice, 150, iscritte all’Ovdine degli [ngegreri della Provincia di Cosenza al n. 4187, a
seguite di Decrete di Metmina CTO del GE. Dottssa Assunta Gicia, del 02/08/2023, ricevute
cet Metificazicne di Cancelleria del 0270872023, prestava Givvamento, in medalitd
telematica, accettande incarice cenferitogli per la redaziene di Perizia [mmebiliare, guale
C.T.0, relativa alla procedura B.G 1. 1192022, nella gquale il Creditore Procedente & la sorietd
- e i Debitori socte 1 sigri _ (nata a _ il
I - I - - [ o B i accetave,

percié di swelgere attivitd di Consulenza Tectica da evadere con redazicne di Perizia velta
alla scluzicne del Quesite formulate dal GE. Dottsza Assunta Gicia nel Decreto del
02/08/2023 inn. 15 punti, che vengoho di seguite ripertati [testualmente]:

"1 verifichl, prima di agni altre getivicd, o completezza defia dacumentezione di cui alllart 567 2a
comma cod. proc o [gsirama def catasto o cerrificati delle izcriziond e trascrimons relative
allimmabile pignarat sffectoace nel vent’ anni antenan afla trocacizions dei pignaramenta,
appure certificata nacarle attestance fe risuftanze defle wisure cotastall e dei regist immaobilian}
zegnalandn immediatamente af giodice qualli mancant a inidanal (in particolars, cancralll fa
sussistenze defla trascrigons del ticola df provenisnze in favare deil’eseculeto — riscantranda, in
ipates i aoquista per sucoessione areditaria, la trazcrizions deillaita 4 accetinzione espressa A
tagta & l2 trasoizione def otala & acquista in foavare dei defunco - 2 Iz cornspandenza ra il dintca
di zia speitanza o i dirita aggett di pignaramena]. Cve if tecnica pavis Mincampletezza deofla
documeniazions ipocacastals in atu: af = Nncompistezza constotate mgoardl cucl § Bens
pignorac, Mesperca infarmerd immedioctamente i1 giodice deflesecuzione, interrompenda agni
2rLovite fing o nuave dispasizione 4 questulima; bf se Mincompleiezza constatain riguord] sola
alcani dei beni pignaran, Mesperca pe informers comongoe  Jmmediatomence i1 giadice
dell’eseruzions, ma procederd fratianca alls redazions della penzia con rifenmenca ai residul beni
per cuila dacumencazione sio valida o completa [dandn atca in perizio deila trozmissiane deqli oo
al giudice con riferimenta of heni non s0mati, per cUi s state revwisate Mincompletezza della
dacumeniozions ipaca tastals];

21 predizpanga, sulla baze dof dacumenti in amy NMelenca delle jzerizioni e defle trascrizion
pregiudizisvali gravanti sui beni pignarad (ipotechs, pigharament, sequestn, domands giudizial,
zentenze didifarotive 4 follimenin, fonda patnmanialel; qualors nsofting altre procedurs

4
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ezecutive grovend =u medesima lespertn ne veriffchers lo stata in cancelleria, njferenda
immediztaments al giudice dell’eseruzmone qualare Iz predeite procedure sxscutive non siana
SRS

31 acquisizca, ave non depasitats, 'z mappe censuans che 2gii ritenga indizpensabill per 2 carvetca
identificaziane dal hene od, in ogni coza, § cartifica df destinaziane urbanizica dai cerrens 4 o
allarticala 30 d2f DR R 6 giugna 2007, n 380 dandos prova in sezo 45 mancato mlascio 4 decca
documeniazions da parte dellAmministraziane campetents, deila relative nohizsta; acquisizen 2
depasit], in agni casa, aggiorpate wsore cotasiall ed (pocecarie per immaobile = per soggetca |2
Javare & contral, gueste olome in farma sincedco ed incegrols miferice almeno al wentennio
antecedente lo dota d conferimenta dellincaricn, ssgnalanda sventali discrasiz ira Iz risultanze
defle stesse all’esito i gccurat contralla incraciaca;

41 descrivae, provio necessario accessa, Mimmabile pignaraca, indicanda dectagliatamentce: comuns,
facolita, wia, nomera awica, =cala plana, interna, caraiteristiche interne od esierne, superioe
(colpeztabilel in mg, confin e dat cotastali accual), svenciali pertinenze, sccessari ¢ millesimi 4
parti comuoni (Tavecal, saficee camoni, lacali di sgambero, portinena, nsoaldamenca ecc j; descriva
Iz coratteristiche structurali del bens (=tracture verticali, zolal, infissi estermi ed intemi,
pavimsntazione interng =d estema, IMpiant Cerimicy, impiantl elecino]; deschiva le carameristidle
della zana, con riferimenta alla urbanizzoziane primaria 2 secondaria, i zervizi ajfert dofla zona
(centn sommercial), farmacis, spazi divers), nagazi al dectaglio], allz distanza dal cencro deila citca
e dalle pringpalivie & camunicaziane versa Pesterna (strads, autasirads, ferrawvis, port] aspaparii
nanché ai prinapali collegameno versa if centra della cima;

Aaccarti o confarmitd cra o desorizians attuale dof bens (indirizza, nomera civica piana, interna,
dau catestell ¢ canfinij ¢ quella cantsnuta nel pignoramenia evidenziands, in caza 4i nlsvace
diffarmitd: ai == § dati indicati 1 pignaramenta nan Aanna mai identficata PMimmabile 2 nan
consentana Ie zue univace identificazione; by ze § doti indicati in pignorementa zana erranel ma
consencann  individuozione del bene; of ze | dou indicotd nel pignoraments, por nan
corrspandenda o qoelli sccuali, hanna in precedenza individuace Mimmahbils reppressntanda, in
questa coza, 1o stario comstale def campendia pignarato;

61 rilswi Iz evencuali difformic o maencanze nells documentozions cotosiole LIMITANDOS a2
descrivere e neceszarie variazioni per VMoggiornamenco del cotesta oF a2 guantiicore in wia
sammaria i cozin per o carrezione a redaziane deile planimeiriz a per Poccotastamenta;

7iindichi Mutilizzazione prevista dailo strumenca urbanistico camunals;

A1 indichi 2 conformitd o mena deila costruzions alle gutorizzazions 0 copcessioni SMmMInIEiratiee
e lesistenza o mena & dichiarazione di agibilica. fn coso 4 castruzions realizzote 0 modificata in
vinlazione della nammaove urbanistico-edilizia, Fesperto dovrg descrivers dettaglistemente fa
tipolagia degli abusi Heconrad £ dire ze Milecico sia stato zanato a sig sonahile in base caombinaca
dizposin degli articali 46, quinta comma d2f 0. AR, 6 giugna 2007, n.280 2 40, zesta somma deiia L.
28 febbrajo 1553, n. 47 fh pardcolars in casa di apere abusive, i1 concroils della possibifio 4
sanataria of sensi dellortcola 26 deof decrew dof Presidence deila Repubblica dol 6 giugna 2007,
n. 2810 = gif svencuali costi della siesze; altiment, f2 verifioe sullsventuals presenzione i istanze
di condana, indicanda if zaggetta jstante £ I narmativae in forze deila quale Mstonza sia stata
5
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presentata, o stain def procedimenta, §cost per 01 canseguimenta de=f Geala jn sonatons = e
sventual oblazion gig corrsposie 0 da carnspondsre; in agni aitra casa, f2 verdfice, ai fin delia
istanza di candana dhe Pagaiudicataria pasza sventualmaente presentars, che gli immahili pignaran
5 traving nelle condizian previste dallarticals 40, comma sesw, defla l2gge 25 febbrain 1985, n.
47 avvera dalllart 46, ramma quinca daf deareta dal Presidence defa Aepubbiica dai 6 qiogna 2007,
n, 380, specificands il costo per il conzeguimenta del Otola i sanacoriz, f cost 41 sanacaria
dmeranng sxsepe camputati — previa detraziane - neila decerminaziane dal prezza i vendica, Cwee
Pzzpereo ravvisl 2 non sonabifica fcondonshilice degli immabill pignaraw (o di caluni 41 essij: af
specificherd =e Minzonabilics mgouards fincera immahile movera parti di esza; by in cazo di obosivics
parziale indichend | oozt per o demalizians 2 i npristing defla staw def fuaghl, decroendali daf
prezza di sima;

&1 dice 52 £ possibile venderes § benl pignoraw in una o il facn, proveedenda, in quesc'uloma casg,
alla laro formazione; i frozionamentca di singall cespiod of find defla formogone 45 pil Tomr zara
pozsibilz zola ove consento una pil veanteggioss aocosione di vendite 0 ane mighiare individuazione
dei heni £ zola previo auwrizzezions del (iodice dell’ssecouzione fn prezenza delle predecis
condizion, Pesperin proveederd alla redazione del frozionamenca = allidentficazions dei noma
confini dei beni frazionaot, ailsganda aofla reflozione estimative | opd debicoments approvai
daill'ificia Tecnica Erarials;

T} dica, nel caso in cui Mimmobile sia pignarata sola pro quats, se 2550 sig divisibile o mena in
natura £ .a guali candiziani. A questa punta: aj Nel casa =i trocel 4 guata indiviza, Pesperia fomira
Ia valutzions tanco del'intera, quanca deflz sola quata, tensnda conca defo magaior dificolca 4
sventuale jfrozionaments, o <ol proveedera salo i coso 4 outorzzozions  del giudics
defl’ezacuzione all'esiva i odishzo ex are 569 cpe [posta che Ja divisione in nomra ai zensi
defl’art 600 cpg pastuls la richiesto def creditore pignarance avieera def compropristan]. Cwee
riceva lo predetta outonzzazions, Mesperto proveederd aflo formazdone dei singali lacy (ed mee
neceszana, al'identicazione dei nuowvi canfing nonche alls redazione del jrozionamenco alleganda
alla relozione estmaciva § wpl debicamente appraved doll Tiffoin Temica Erariale | indicandn i
valare df cigscung 4 es5i 2 cenendo conco delle quate dei singall compraprnscan, prevedenda anche
alla determinozione degli sventuali conguagh in denara;

11} accerti == Mimmaobile & libero o accapata, indicanda compiutamente Iz gensralica deile perzone
che sventuaimence accupana i bens, i lora rapporto con Pesedicaco e 11 vtola deiloccupazions; a
questa punta, asquisisca if titals legittimante i poassesza o o detenzione def bene svidenzianda ==
esz0 abhia 0 meno daca certa anceriore aila rasaizions def pignoramento; veriichi se nrultana
registrali presza Fuffida del regisira degli acd privad soncrece di farezions; qoalare nisuitinag
contraty di focazmane appanibili alla pracedure ssecutive Pesperta dovrd indicare Ja dota 4
zeadenza, Ia data fizzata per il nloscia o =2 sia ancara pendente 1 giudizia per la liberaziane de]
bene in agni caso Vesperta decerminera i valore lacativa del bene, esprimenda una valutazions 4
CONGrUILa =0l cananse patiita in svencuali concrace di lacazioni appanibil alla procedora:

12} ave limmabile siz accupata dal coniuge separain a dall'sx coniuge def debitore esecicacy,
acquisisca if proveedimenta di aszegnazione deila coza caniogals;
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12} indichi VMesistenza =sui beni pignarow’ & sventooll wncoli argzoc) sionc, alberghisri 4
inalisnabilica o & indivisibilica; accerti lesisienza & wincoli o open di nacure candominials
(zegnalanda =2 gli stessi resteronna g canicn delllacquirents, maera sarannn canceilacl a
risuiieranng nan apponibill @ medesimal; nlewi Vesistenza &1 divid demaniali [di superficizs a
st pobbliche), o censi fvelli o osi civicl swidenzianda gl svencuall anen & affrancozione a
riscarea;

12 hizj indichi lMimparca annoa deile spese (eze 4 gestione o 41 maonutenzione, swencoall spess
strgardinane gia deliberote anche =2 1] relavivo debitn nan sig sncors scoduco, swencuall spess
candaminiali nan pagacs negli witimi dus anni anceriori alia date della penzia, suf corso di
sventiuall prosedimenti giudiziari relativi af bene pignarato;

14] decermini if vaolare deflimmaobile con espresza o compiote indicazione defle condizioni
dellimmabile ¢ deal criterin di stima e gnalitice desaizions deiln fetteracure cof s 2 facca
riferimenta aperanda e appartone decortazioni sul prezzo di stima consideranda fa scaca i
conservazione deflimmabile e come oppanibili alla prosedurs esecutiva § =all contratti di locezione
2] provvediments di aszegnazions af conjuge aventl date certa anteriare afla dotm 4i rascnizions
del pignaramenta (Maszegnazione della caso coniugels dovrd eszere ritenuce appanibile nei limio
d4i & anni doile daca dei provvedimento di assegnazions 52 nan rascntta nei pubblicl registn ma
anteriare alla data di trascrizione del pignoramenta, non appanibile alla procedira se dizposta con
proviedimenta sUccessiva aila doie & rascnzions del plgnarementa sempre appaonibile se
troscriita jh dote anceriore alla date di crescrizions def pignaramenta in goesta uitima caza
Iimmabile verra valuteio come 52 fosse una noda proprie@d]. Proceda, inoltrs, all’sbbacoimenca
fanfetaria pan af 15% deof valore per o dijferenze oo oneri ributari calcalati =i prezza pizsna
anzighd s velori cotastel e lo assenza i garanzia per vizi ocoultl nondid per swenmall spese
condaminiall insaluee. fndichi i valare finale dof hene of netta defle suddecee correzions e
decurtagani nanche 41 quelle per svenmall case 4i songcoria /demalizians, came da quesivo 5;

15] ripord in apposica foglia “rioszancive® o parts, con ossoluta precisions, essenda doti da
ripartare nellordinanze 4 vendica,: - la desoizions sincetcs dei ot con relacivi ool camscall 2
prezza hase; - per gascun oMo o natura (piena praprecs, os0froces, noda propriecd eocj 2 da
tealantd giurdice del dirftto aggeco deof pignaromenta; - =2 if latta £ pignoraca sala pra quoca ia
consisienza defla guata ed i1 500 prezza hase
[neltre, nelle stesse Decrete, il Giudice disponeva al CTO. il deposite dell'elaborate peritale in
PCT e la trasmissicne delle stesse alle parti (crediteri precedenti o intervenuti e al debitere,
anche se nion costitvite} ed al costode notinate, almene guarantacingue glorni prima dalla
data fizzata per I'udienza fissata per l'emissicne dell'crdinanza di vendita, stabilende che alle
parti & concesse il termine & gictmi 15 prima della data dell'ndienza per eventuwali

cecervazieni. [nfine, al CT.0. & concedeva il termine gicrri 5 prima dell'wdienza per

precisazicni e repliche alle eventuali ceservazioni svelte al propric elaborate peritale.
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2 SVOLGIMENTOD DELLE DPERAZIDNI DI CONSULENZA

Come da appuntamente concordate con il Custede Giudiziari e, DDtt._ che
ha provvedute alla comumn caziche di esse alle parti in cawsa, il sottosoritte <1 € recate il gictne
11 /082023, all'itnmebile e ggette di esecuzicne.

Al sopralucge eranc presenti, cltve al sottosoritte, il Custede Giundiziavic, Dott. _
I - 1 sicvo I v i figli (maggioven) N - I
I

Allapresenza dei suddetd intervenut il sottescritte ba procedute a wisicnare gli immebili e ad
effettiare wn vilieve metrice e fotografico.

Mot sone stati necessari altri seprallueghi cltve al privne e, pertante, vaccelti tutt gli elerent
utili, cotme il reperimente di decumentazictie urbanistica, catastale ed ipotecaria & stato
poesibile redigere la precente relazione, dande risposta al Quesite del Giudice articclate nei

gEEUETITL guindicl punti.

3 RISPDSTAAL QUESITD PUNTD 1

“werifich, prima di ogni altre acoivits o completezza defla documentazione 4 cui ofl’are 567 2a
comma cad. proc o [esiraita dal cataspn e servifcar) deile jzoriziond e trascrizond relaties
allimmaobilz pignaraw sffectuace nel vend onni gncenon alls oresoizions dei pignaromencs,
appre certificata natanle actestance e risuitonze delle visure cotastall & def regizird immabiliary
zegnolands immedigamente of giodice quelli mancany a inidanel (in particolars, cancrolll fa
suszistenza defla trozcrizone del ticola df provenisnzao in favare dell’esecutato — rizconcranda, in
ipotesi di aoquista per successions ereditaria, i trascrizions delloito 4 accetinzions espresso o
taatn 2 Ja trasaizione def ials 4 acqoisea in fovare def defunca - 2 lo corrspondenza ra il dintea
4i sua speanza od 1 dirico qggett di pignargmena]. Gve i tecnico raviisl Mincomplstezza della
dacumeniozions jpacotastals in atl: aj s Nncompletezza constatocte wmigouardi coce 0 bens
pignarati, Mesperea infarmers immedistamente i1 giudice dell'esecuzions, interrompenda agni
QLOWtd JTna a noove dispasiziane 4 qoesc'nloma; bi se Fincompletezza constacata riguarndi sola
alcuni dei benl pignaran, Mesperta ne informers comongoe  Jmmediatomente i1 giudics
defllesecuzions, ma procedera fractnca afla redazione deila penzia con vfenmenco ai residui beni
per cuila documentazione sio valida ¢ completa (dando atta in perizio deila trozmissians deqli acd
al giudice con riferimenta of beni non sOmat, per cui sia stace revwisace Nincompletezza delia
documeniazions iposatastale|: "

A sepuite di wm accuvate esame dei fasciceli, il sottescrittc ha verificate che la

decumentazicne, di cui all’art. 567, seconde comrma codice di procedura Civile, presente in atti

E cotnpleta. [ particelare, ¢ evince che il creditere procedente ha eptate per il deposite di
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certificazicne notarile seetitutiva, depositande, a tal fine, la Certificazicne Notarile del Netaic
Dot _ del 08/05 /2023, nella guale viene certificatala sitwazictie catactale e
la titelavitd giuridica dell’ imnmebile cpgette di pignoramente, dichiarande che Pimmebile,
catastalmente censite al Cataste Fabbricati di Mentalte Uffuge [CS} al Foglic 29 Particella 381
Sub 3 risulta di titclarits, con guota paria 1/2 di piena proprieti casome dei sigri |||
B - - I B - B o -
I P 7o ucts @ pervenuta per atte di compravendita
rogate dal Netaie Pesterare Fabic del 30/01/1996 Rep. 37964 trascritte presse L'ufficie del
Territotic di Cesenza il 16021996 al nuwmere 3556 del registre generale e al . 3298 del
registre particelare. Tale trascrizicne, riswlta, pertante, antecedente di cltve ventl anni la
trascrizicne del pigneramente del 24/03/2023.

Mella stessa Certificazicne Motarile nom sone allegate nié la Vieure Catastali Attwali e né guelle

Storiche. [ dati catastali artwali sonic in esso, comunogue, cotrettamente ripottati.

4 RISPDSTA AL QUESITD PUNTD 2

“bredispanga, sulfz boze def docomenti in acw, Melenco defle jzenzioni = defle rascnzion
pregiudizisvali gravanti sui beni pignarad (ipatedhs, pigharament, seq Uestr, domands giadizial,
sentenze dichigrative 4 fallimento, fondo pacnmanials]; qualore nsofting aftre procedours
ezecutive grovani =ul medesima lespertn ne veriffcherd la stata in cancelleria, rijferenda
immedigtaments al giudice dell’eseruzions qualare Iz predette procedure sxecutive non siana
estines; ™

[t baze alla decumentazicte presente in att, ed in particclare in base a guante certificate
nella Certificazicte Motarile del Metaic Dett. _ del D8/05 /2023 & in baze alle
igpezicni ipotecarie effettuate in data 06/058/2023 telematicamente presso UAgenzia delle
Entrate - Dirveziche Prowvinciale di COSENZA - Ufficie Provinciale Tervitoric - Servizic di
Pubblicitd [mmcbiliare [ALLEGATOD n. 8} rvizulta che I' imnebile cggette di esecueicne €
pravate per la piena proprietd, nel ventemnic antecedente al pignoramentes, dalle seguenti
formal itd:

» [SCREZ(CME del 0B/06/2017 - Registro Particolare 1591 Registro Generale 16492
Fubblico ufficiale MAZZOTTA MATTED Repettotio 4527 /3515 del 07 /06,2017
[FOTECA VOLON TARL derivante da CONCESSIONE & GaRAN2a Bl MUTUD
EO CLARL
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»  TRASCROZIONE del 27 /042023 - Registro Partimmlare 10349 Registro Generale
13405
Fubblico ufficiale TRIEUMALE O COSEMEA - UNEF Repertorio 994 del 24 /03 /2023
ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE B[ PIGH ORAMEMNT O (010 HE(LL

3 RISPDSTAAL QUESITO PUNTOD 3

“acquisizoa, ave nan depositace, o moppe censuarie dhe oglf nitenga indispenzabili per la carrecca
identificazions del bene =d, [n ognl casa, § certificew 4 destinazione wbanizoce dei tarrens 4 cw
alllarticala 30 def DL R 6 giugna 2007, n 280 donda prova in coza df maoncaoco mlascio df decca
documeniazions da parte dellAmministrazione competencs, deila relative nchizsta; acquisizea 2
depasit], in agni caza, aggiorpate weire cotostali od ipocecarie per immahbile e per zoggecca (o
favare g rontraj, quesie altime in farma sintetco ed integrols, riferice almeno al ventennio
antecedentce I datn & conferimenca deliincaricn, zegnalanda sventuall discrasie ira Ie risuitanze
deolle stesse allMesita df acourata cantralla ineraciata: ™

Si & prowvedute ad acquisive e ad allegare tutta la documentaziene indispensabile per la
cetretta identificaziene dei beni [n particelare s allega nell’ ALLEGATD wn. 6 la
documentazicne catastale [estrattc di mappa visure, planimetrie, elaberate planimetrice ed
elenice subalterni} e nell’ ALLEGATO 1. 8 la decumentazictie ipetecaria [(visure ipetecarie per
immebili e per soggetti, trascrizicni, antctazicni, ecc} e perla guale non s rilevane discrasie
in mevite. Sopreciza che non € stato acguisite i certificate di destinazicne wrbanistica, visto

che trattasi di pignoramente sole di immebile residerziale e nen Wi sone terrent.

g RISPDSTAAL QUESITO PUNTOD 4

"dezcrive, previa necessaria gocessq Pimmobile pignarat, indicands dettaglistomente: camins,
facolivd, vig, numera gvica, scalg piang, incerma, caraieristidle ncerne ed esierns superfigs
(calpeztabilel in mg, confinl e dat cowmstali accual), svencali periinenzs, accessar @ millesimi 4
partl camuni (lavatal, safficee comuni, locali 4 sgambera, partinena, nsoeidamenca ecr; descriva
Iz coratceristiche struccurali def bene [(structure werticali =zolal, infissi estermi ed incemi,
pavimentazions interng =d gstama, Impiland termicl, impian o sleconcl; descava e cargeristigie
defla zana, con riferimenta afla urbanizzaziane primaria 2 zecondaria, ai zervizi ajfert dofla zana
(centn commercial), farmacis, spazi divers), negazl al dectaglia], allz distanze dal cencrn deila citca
e dalle pringpalivie & camonicazione versa Pesterna (strads, oucasrade, forravis, port] aeraparii
nanché ai pringpali collegameno versa il centro della cima; ™

Oggette di pignoramente & un fapbricate su due livelli, in muratra pertante, cosi composte:
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ol piorer terre seminterrate i @ 'ingresso al fabbricate, i sone due vani [adibit,
entrambi a zona pranzoe}, tn piccele vane cucina, un bagne, un ripestiglic sottoscala e

la ¢rcala che conduce al planc supericte.

ol piore prifee vi sone tre vani [ttt adibitl a camere da lette}, tn we e mn disimpegno.
Presente a tale piane atche un baleone al guale i sl accede da due del tre vani lette. Da
tale livelle, tramite botela nel soffitte wi =i accede al locale techice di falda, che tiene
isclate il seffitte del planc prime dla copertura. Tale locale & attwalmente wtilizzate

come local e autcclave e come depesito.

[l fabbricate, appena dettagliatamnente descritte, pud essere identificate anche con la
sEAUENtE descriZiohe sihtetica:
Fabbricate su due Divelli, composte da due vani ¢ gocessor af piano ferra

serunterrato ¢ tre vani e geoessori ql piano primo.

Mella presente relazicne il fabbricate cpgette di perizia (cpgette di eseneione mmeobiliare}

viene indicate anche con i termini "cespite”, "immobie” e "bereg”.

Melle fotografie seguenti € wisibile i fabbricate esternamente (altre fotegrafie dell’esterne ele
fotografie degli interni sotie visibili pellALLEGATO n. 4].

i}
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Di seguite rappresentazicne grafica del fabbricate alle state attwale [presente in scala
nell’ALLEGAT D 1. 5}
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[l fabbricate, it base al'indivizze catastale presente in visura € site nel Comune di Montalte
Uffuge [CS} in "wia Santa Chiara, n. 1" [1 neme della wia & confermmata anche da it internet
specialistici, cotne ad esempic "geoge maps” ed & confermata anche dalla teponetnastica wista
al seprallucge (=i segnala a tal proposite che & presente nei pressi del fabbricate tabella di
tepotctiastca commumale recette con soritta "via Santa Chiara”, ma @ anche presente, propric
culla parete dingresse del fabbricate in cggette la scritta, di epeca remeta, "wice Santa
Chiara", che, evidenternente, era il vecchic note dellavia in guesticne}. 5i vileva, tuttavia, che
al soprallupge & stata vilevata la presenza al pertone dingresse del fabbricate del numere

civice "F1".

Farficolars vista sagnalefica foponomasfica (via farda Lhiara)
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aarea "Gooe Mags " fabbricato oggetto di perizia con toponomastica stradale

[3sta

FParticolars vista numero civico (31}
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In base a guante sopra descritto e in base ai certificati anagrafici rilasciati dal Comune
(ALLEGATO n. 2] =i ridene corretto identificare il fabbricato nggetio di perizia con indirizzo
"Comune di Montalto Uffuge (C8), via Samta Chiara, m. 317

Per una corretta idendficazione dei beni & utile riportare anche le coordinate geografiche:
Lotitudine 394045220, Longitudine 161594966, desunte dal site internet "forkaps”, vizsibili

nella seguente figura.

Coordinate
Latitudine 32 4045220534 2786
Longitudine 16.1594966053596274

L_#En

Vot aeres fortaps " cor coordinate geografiche

[l fabbricato nggetto di perizia si trova nel centro storico del Comune di Montalto Uffugo.

La tipologia edilizia prevalente in zona € guella del fabbricato residenziale unifamiliare
(“terratetm”], in muratura, di remota costruziong, disposto su due o tre livelli. Nel centro
storice sono prezent vari zervizi pubblici, quali strutture amminiztrative (zede del Comune),
strutture religiose {chiese), strutture scolaztiche, strutture sportive e commerciali. La zona del
centro storco presenta punti con viabilita poco carrabile, con varie vie molt strette /o con
scalinate, In partcolare alla via in cui € posto il fabbricato in oggetto (via Santa Chiara) non
risulta posszibile F'accesso carrabile, sia per la dimenzione ridotta della strada e sia per la
prezenza di gradini sulla stesza strada. Si segnalg tuttavia, che il fabbricato in oggetto € posto
in prozszimita dellincrocio tra la via Santa Chiara e la via Carmineg, che & una strada carrabile

{ad un solo senso di marcia), che consente, pertanto, di arrvare con Tautomobile (e con
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veiceli commmerciali di medie dimensicni} nelle strette vicinavnze del fabbricate. 51 eviderzia,
perd, che su tale strada in prossimitd dell'increcic con via Santa Chiara non vi € segnaletica
crizzontale per parcheggi (presente sele un parchegpic per disabili} e siene wtilizzate un late
della carreggiata della stesca stradaper parcheggiare,

[l fabbricate cggette di perizia dista civca 7,5 K [in linea d'aria} dalle scale ferreviaric pii
vicing, cicé quelle della stazicne di Meontalte Uffuge (percorribile con avte in civca 15 minut
andande dalla stazicne al fabbricate ein circa 20 minut in sense opposto}. [ fabbricat o dista,
ineltre, civca 7,2 km (percorribile con aute it circa 15 minwt andande dalla stazicne al

fabbricate e in civca 17 wmimut in sense cpposte} dall'werita auwtostradale pinn wicina

[autcstrada AZ wsrita Mentalte].

iz garaa "Doogia Map& " Mongai¥o U - Inquadramanée confato con indicazions f2bbricato in oo

[ Fabbricate, graficamente rappresentate in precedenzae in scalanelll ALLEGATO 1. 5, corTro
al plane terra sernintervate con via Santa Chiarva, con tervapienc, con fabbricate in aderenza
particella 680 e con immebile particella 382 [trattasi di areaterrazzo/area scoperta}; mentre
al pianc prime cot via Santa Chiara, con fabbricate in adererza particella 680 e (in

preiezicne) con Mmmebile particella 382 (trattasi di tevrazze farea scopertal.
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Limtncbile, seppur di remcta costrueicne, evidenzia segni & ristrtturaziconi avvernute tel
cerse degli anni, con ristrutturazicne pil impeortante avwvenuta [in base a gquante risulia dalle
stovice catastale e in linea con il titele awtorizzative rvilasclate dal Comune per la
ristrutturazicne, di cui & specifica al swccessive paragrafc 10} tra il 1966 e il 1999, Grazie a
tali vistrutturazicni, ale state attwal e Mivomebile, pud definived con stote monuterth i scrato,
viste che presenta condizieni di manutenzicne generamente bucne, con esclusicne di alcune
parti che richiedone interventl di manutenziche crdivaria. [ particelare = rilevanc segni di
detericramento in alcuri punti della tinteggiatura interna, devutl a mutfa e ad wmiditd dewuta

all'aderenza di alcuime pareti aterrapienc.

La gualitd delle rifinfture pud escere definita come suffcierte, non rilevande elementi di
particclare pregic. [n particclare, = vileva che gli infissi sohe in legne con vetro camera e
zanzariere. Due di essl [guelli al pianc prime che affacciane sul baleeme} sone dotati di
persiane in alluminie, mentre ghi altri presentanc spertellini ceorant interni (in legne} e
grate metalliche di protezicne esterne. Le porte interne sche inlegne tamburate e due di esse
presentanc inserte i vetre decorate. [ portene dingresse € in legne. [ pavimentl e
rivestimenti interni sone realizzati con pilastrelle di materiale ceramice, mentre il pavimente
del balcone € realizzate con plastrelle di cotte. [1 fabbricate presenta parveti esterme in parte
(la maggicre} coct intehace e tinteggiatura e in parte [porziene delle pareti al pianc terra
setninterrate} con rivestimente in pietra La copertura del fabbricate € a falda compesta da
travi e travetti in legne con coppi in laterizie. La copertura é isclata dal fabbricate [parte
abitahile} attraverse lecale tecnice di falda, il guale visulta pavimentate e intchacate e nen

presetta segni di infiltrazieni dacgua.

La fummirositd nel complesse pud essere definita come scorsy, wisto che limmebile presenta
alrume supertici finestrate ridotte per altezza (i piccele vane cucina e la zona ingresso, soho
addirittura prive di finestre, percié, poce iluminate da luce naturale} e wista la presenza di

fabbricati a breve distanza che penalizzane ultericrmente la luminesitd degli ambienti.

La fureiora itd pud essere definita come presente, viste che presenta una distribuzicne degli
ambienti equilibrata ed una razicnale localizzazicne dei serviz e degli ambienti giome e

notte.
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La pareerarefoitd pul essere definita cote romods, wiste che limmebile nen gede di vedute s

ambienti di particclare interesse ambiental e-paecaggistice efo storice-architettoico.

[l fabbricate risulta essere detate di fmpionte elettrice, di impiorte idrowice e di frpio et
termefce [cot termocaminec}. Precente anche wn offmetizzatore in ume dei vani. Limmebile

rizulta allacriate avete idrica e fognaria commale.

Come scritte in precedenza, cggette di esecuzictie & un fabbricate su due livelli censite al
N.CEU. def Comune di Mortalte Uffugo (C5) con i seguenti identificativi catastali, veperibili
dalla Wizura Catastali aggicrnata [ALLEGATO n. 6}:

¥ Foglio 29 Particelio 38T Sub 3, Zovw Cersuarin I, Cotegorie 475, Clusse 2, Consistenza 7
virri, Superficie Cotostirle Totole 165 my, SuperfToie Cotastole Evclise Aree Scoperte 163 my

Eendite € 433,82 Indivizze: V4 8ANTA CHIARA r I Piano T- 1

5i evidenzia che il fabbricate scpra descritte [Foglic 29 Porticelly 381 Sub 3} & Munice
immmobile della particella catastale in guesticne [(Porticella J811, la gquale insiste su Ente
Urbanc distinte nel Cataste Terveni del Comume di Mentalte Dffuge (CS} coni ceguentd
identificativi catastali: Foglioe 29 Particelly 381 Quad itd Clisse ENTE URBANG, Superfoie 82

Freg.

Gli immmeobili sone dettagliatammente descritti nella consisterza [(superficie esterma lerda,

supetficie internalorda, superficie interna netta o calpestabile} al paragrafc 17 4.

7 RISPDSTAAL QUESITO PUNTOD 5

“accarti la confarmita tra la desarizione actuale del hene (indinzzo, numero gvica, piang nternag,
dan cotastall £ confinij £ quella contenuca nel pignaramenta swidenzianda in coza 4i rlevaca
diffarmitd: aj ze § dati indicati in pigharamenta nan hanna mai identificeca Fimmabile £ nan
conszntong Iz sue univace idencificazions; bi se 1 doo indicaw (n pignarementa sana erransl ma
consentana  individuozione dal bens; of ze | dot indicati nel pignoraments, por nan
carnspandenda 2 quelli sccuali, hanna in precedenza individuaca Fimmabils reppresentanda, in
Juesta caza, 1o staria cometale def campendia pignaraca;®
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[ base a guante scritte & precedente paragrafc 6, il fwbbricote cggette di esecuzicne, puk
escere descritte secomde la schematica seguente descrizicne (identificativi catastali, indirizze

e confini}:

Identifice thei cotastali: | Cortoste Fobbricatr del Comune of Montwlte Uffuge (C5) Foglic 29
Porticelly 381 Sub 3, Zona Censwaria 1, Cacegana A4/3, Classe 2,
Consistenza 7 vanf Supenicie Cotostale Tatale 165 my, Supericie Catastals
Ercluze Ares Scoperte 163 mg ARendice € #3382 (ndirizza: 1WA ZANTA
CATARA R TPana T -1

Tret frizzor Attucle: Cortretd tee off Mot it UFge (C5) vin Senrte Chigre e 31

CortyfTre: ol piake terrn seminterrote cor wWo Sorte Chicrs,  terrepiend,
Jubbricate i aderenes porticells §80 e fretroebile porticella 382;

ol pigre prime con wig Senty Chiory, febbricote fr oderenze
parrticelly 680 ¢ (i profezione) cor freteebile porticells 382

Mell'Atte di Pigneramente, il febbricets cggette di esecuzicne & identificate come “Abftaziore
sty rel Comune of Montolte Uffege ofle vie Soente Chiorg, closse A3, riportote rel cotosto oef
Subbricetf del Comune of Mortowto Do o oo e 29 perticelle 381, sub 3, confingrte cor Fia
Swrte Chiwera do tre inti e proprieti [P sce oo

5i rileva, pertante, che nell’Atte di Pignocramento neon @ ripertate il numere civice e wiene
riportate il cognome di un confinante. Men sone, incltre, viportati altri dati i clas samnente
clire a quelle relative alla categoria Tuttavia, essende ripertati i dati catastali principali, i
guali senc sorittl in mede corrette, s ritiene, tale deowmente (At & Pignoramente } idotec

all'individuazicne del bene.

8 RISPDSTAAL QUESITO PFUNTD &

“rilevi Ie cvenmall difformie o manconze nefla documentozions cotstale LIMITANDOS a
descrivere e neceszarie varazionl per VMoggiornamencs del catesta oF @ guaonujficars in wia
sammaria if coztn per 2 carrezione a redaziane deile planimetriz a per Paccatastamenen; ™
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Come gia specificate ai paragrafi 6 e 7, l'immnebile &, catastalmente, censite al N.C.ET. del
Comune di Montalto Uffugo {£5) con i seguenti identificativi catastali, veperibili dalla Visura
Catastale (ALLEGATOn. 6}

¥ Foglio 29 Partcelia 38T Sub 3, Zong Censuarix I, Cotegorie 473, Classe 2, Consistenza 7
virkl, Superficie Cotastele Totole 165 g, Superfole Cotastole Bvoluse Aree Scoperte 163 rrg
Eendite € 433,82 Indirizzoe: T4 3ANTA CHIARA r I Fone T- 1

5i ewiderzia che il fabbricate sopra descritte [Foglic 29 Porticelly 381 Sub 5} & 'unico
immebile della particella catastale in guestiche [(Porticeller F811, la guale insiste su Ente
Urbane distinte nel Cataste Terveni del Comune di Montalte Dffuge (CS} coni seguentd
identificativi catastali: Foglie 29 Sarticelly 381 Quaditd Classe ENTE URBANG, Superfcie 82

ey,

Lo state catastale & rappresentate nella ceguente Planimetria Catactale [presenti anche nell’
ALLEGATO n. 6, nel guale i sohe anche pli altri docwment catastali, gquali le precedent
planimetrie catastali, I'elaborate planimetrice, l'estratte di mappa e le visure].

2L
Fbtslicasionbruffickaleitidide escllSNE persoitaitnaledidtateingni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



—
; VALUTATIIRE CRITIFICATE B

(e QCEPAS
e | s (T ICKCOOW N LLJ PO S | i
fng. Lufgi Ginseppe SCARLATD . namm NSNS

Pinty: BB -0 TT0AT - Riclodmic SORCTS TERE ES TRP
ForsarsEssrans nr\n-::un-il:.h BT T | AL AwT LA

B 3 STt el 'l'Ell‘“'l:'lI‘b'.l- Flesimscria di = i.u.in Coomne di Meostalbe offugs
Tia Eanta Thearys L= =1 A |
CATASTO FABRRICATI >
Bfficio Froyinciole di ITdewtefinstiwi Catamkals: Cobipl Lala A8
EHIEEI'EH e It Cofhiiala Lusidng
Fagliz: 20 '.Jf_-&;:.l.h.;:l-u albog
| Farrtoallal 341 =
| Hubadbarwsr 3 Pesw, Cnsangy N. Tlel
Bcheds n. 1 Boals 2p30d0. | L x

iy 4

Pk 24 - Famaels 1k

ALTFOAUFRFU S Fai ) -

_—
ramiis 1§ WCTE

i

Cebiaty ided Fablwiedi - Sikidieat il 610822423

VIAHANTRBILAR AN | Blan T

Ll ra pram i madi

I'J_Ill BESETEEY o T3R0S - Rehicdmic, SURLCE TENFEE a i
T e fade |- § oo i pspagiriane kU | Il - Fonceio depaa st e 02 1esw]
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[t sede i soprallucge sohe state viscontrate le difforndita catastali, viportate nelle seguenti
figure (e nel’ALLEGATO 5} e di seguite elencate.

STATO ATTUALE STATO CATASTALE
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Comfronto fra state catasiale astfate attuals mobile in ogratfo [Foglic 89 Farfizaiiz 387 frbaffame 3

Diversa forma gecmetrica. [n particelare, alle state attwale non wosobo,
contrariamente a guante rvappresentatc in planimetria catactale, pareti

perimetrali fra love perfettamente crtogorali;
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Errata rappresentazicne pgrafica della scala interna. [ particelare, nen é
rappresentata in planimetria catastale la parte della seala dalla guale +i =i accede
e laparte di shoece ené il verso & salita;

Diversa distribuzicne dei vani interni al pianc terra seminterrate. I particclare,
il rvipostiglic sottoscala presente alle state attwale nen € riportatc nella
planimetria catastale. [ncltre vi é diversa wtilizzaziene di wn piccel o vane, infatt,
il locale rappresentate in planimetria come "Rip” & attwalmente una zona cottura,
pertante da rappresentare come "Cocina’, essende, tra laltre Munica cucina
dell'abitazicne. [guella rappresentata planimetria catastale come "Cucina”, €
invece attalmente adibita a zcha pranzci;

Chivsura con parete interna di finestra. (o particclare, une degli infissl al plane
cupericre [in planimetria catastale "pianc terra”} é aftualmente uma porta murata
dall'internc [esternamente & ancora wisibile la portal;

Diversa nemenclatura dei piani. [1 piane infericre & dal late ingresse tm pilanc
terra eperil resto & quasi tutte semnintervate. Scle unlate &intervate. Pertanto s
ritiene corrette identificare i due livelli come "pianc terra seminterrate”, guelle
infericre, da deve i ¢ accede, & "plane prime” gquelle supericre;

Diversa altezza interna dei due piani. [n particelare, in planimetria catastale viene
riportata Paltezza interna pari a 2,90 wm, ma alle state attwale, v sonc altezze
infericr, infatti il piane prime misura 2,82 m (o 2,80 m con aretendamente ai &
crn}, mentre il plane terra seminterrate ba altezze diverse, ma tutte infericri ai
2,90 m ripovtati. Lamedia é civea 2,75 m [ con arvotehdarmente ai 5 oml;

Errate orientamento cardinale.

Si cegnala, incltre, che in planimetria catastale wiene viportate al plane infericre
[in planimetria catastale “pianc intervate”} w piceel o baleone fterrazze di forma
rettangelare. Esso, alle state attwale ha uma diversa forma geometvica e s
presetta cotne tha via di mezze tra una cotte pavimentata e im terrazzco in patrte
delimitate da muretti parapette e in parte libera. Tuttavia, avende verificate che
tale piccola superficie insiste catastalmente sw altra particella catastale [la Pla
382 di altra proprietd} ed avende verificate che di essa non vi eratraccia né nella

planimetria catastale di privne accatastamente [ammc 19407 e né nella deserizicne
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dell'atte notarile di compravendita [amme 1996, < vitiene ervate Vinserimente di
tale picccla superficie nella planimetria dell'immebile cggette & ececuzicne
[Foplic 29 Particella 3581 Subalterne 3}, Di sepuite dettaglic grafice di tale
difformita [presente anche nell'ALLEGATO 5.
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Séralclo planimetnia catastale fabbricats con parficoiars farrazes al plans farra saninfarr ato

Si cegnala, infine, cosl come gid descritte al paragrafi: 6, che, ale state attwale, é
presette anche wn "locale tecwice di falda”, che potrebbe anche escere intesc
catastalmente come una "soffitta” [accessibile sole tramite vna botela), viste che
essn £ attvalmente wtilizzate come locale awtecdave e come depesito. Tuttasvia,
vigte le caratteristiche tipclegiche e wiste che tnen vi & sone pratiche edilizie che
consentone Vutilizze 3 tale lecale come soffitta (in base a titcli ediliz
autcrizzativi esse € un locale tecnice di falda}, i ritiene la swa assenza in
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planimetria come cotretta, intendende, pertanto, tde locale, come un lecale
tectice di falda

Per le diffcrmitd scpra elencate i necessiterebbe di aggictmamento catastale, effettuabile

mediante la presentazicne di DOCFA telematicai cwi cost sone di seguite espost:

REGOLARIZEZAZIONE CATASTALE DEL B ENE

DESCRIZIONE DELL [MTERVENTD COSTI

Pratiche DOCFA

Tribswtt oo tors ol £ 50,00
0 Reri b rofessioral £ 600,00
| TDTALE £ 650,00

9 RISPDSTAAL QUESITO PUNTOD 7

“indichi Movilizzaziane previste doflo stramenca arbanis den comunale: ™

Dalle consultazicni telematiche effettwate presse i site internet wfficiale del Comune
[ALLEGATO n. 9} & emersc che il fabbricate ¢ trova in zena definita dal PRG come "4 - Centro
Storice”, per la guale valgene le prescrizicni vipovtate nell’Avt. 6.0 delle Norme techiche di
attuazicne del PRG, che <i allega nell’ ALLEGATO n. 9.

10 RISPOSTA AL QUESITD PUNTOD 8

“indichila canfarmica o mena deila costruziane afle autarzzozions o concessionl amminisranve 2
l'ezistenza o mena di dichiareziane di agibilita fn cazo 4 cozvruzione realizzate o madificata in
violozione defla narmaove urbanisiico-edilizia, Pesperta dovrd descrivere dectagliatamence la
tipalngia degli abosi neconiran e dire =2 Millecita sia stoto zanatn 0 sio zonahile in base combinaca
dispasto degli articali 46, quinta comma del 0.AR. 6 giogna 2007, n 280 ¢ 40, sesto comma defla L.
28 febbrain 1955, n. 47 fh partcalore in caza di apere abusive, il controlln defla possibifios 4
zanatoria ai sensi delllarvcaln 36 def decret def Presidence defla Repubblica d=l 6 giugna 2007,
n.280 2 gii svencuali oozt defla spesza; aftrment fa verifios suillnvencuals presentaziane i istanze
41 condano, indicanda if saggeia istante 2 l2 normativa in forzs deila quales Mstonza sie stace
presentata, o statn deof procedimenta, § oozt per il canseguimenca de2f teala jh sanatona 2 e
sventuall oblazion gig corrsposie o da cornspondsre; in agni altra casa, f2 verifice, ai finf deiia
istanza di candana dhe Fagaiudicataria pasza swentuaimente presentars, che gli immahili pignaran
51 troving nelle condizion previste dalloricals 40, comma sezw, defla legge 25 febbraio 1285, n.
47 avvero dall’art 46, comma quinca del deareta del Presidence della Aspubblica del 6 giugna 2067,
n. 380, specificands i costo per il conzeguimenco del ritola @ sanacorie, f cost 41 sanacaria
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dmvranng gssere camputali — previa detraziane - neils determinazione def prezza di vendita, Gve
Pzspereo ravisl 2 nan sonabilica fcondanehilice degli immaobili pignaraw (o di caluns 41 essij: ai
specificherd =e Minzanahilicd nguards fincera immahils movera parti 4i esza; by in caza di abosivics
parzialz indicherd | costl par 2 demalizione £ 1] npristing deflo stato der fuaghl, detroendali dal
prezza di sma;”

9.  Tirodi Autorizzarivi Urbanis teg

[n bage alle ricerche svelte presse Iufficie tecnice wrbanistice del Comume di Meontalte Offuge,
E emersc che per i fabbricate cpggette di esecuzicne non risultane essere emessi
provvedimenti sarzicnatori e amministratisi. E emerse, incltre, che il fabbricate nen & dotate
di certificate di agibilitd/abitabilitd e non W sono pratiche edilizie per la costruzicne, ma é

emerse che esse & ctate vistrutwate con i seguenti titeli antorizzarivi [ALLEGATO n. 9}

¥ Concessione Edliziq n. 48 rilosciote did Sieduce dol Comure of Mortelte Ufugo i oot
2Z8/06/1996 per | lmvort ff “Ristrutturezione of ur fbbricote o due Tl cor strutture
o B RET T Fre Lo CLrs

¥ Denuncia di Mmizio Attvitq (DIA), presentuty Comeure of Montolte Nugo i oot
020%/2003 @ nunrerg I7000 di Protocolle, per @ lovor of “Rifucimerte rrte of

CovpertTr FbE i cirte

9.2 Conformita Urbanistica

Dai titcli edilizi elencati al precedente paragrafic 91 e dalle ricerche catastali effettuate [data
di accatastaments iniziale & 3001719401 é emerse che i fabbricate & state costruite in
pericde antecedente al 1942 [ame di approvazicne della prima legge statale in materia
wrhanistical. Pertante la costruziene del fabbricate, seppur posizichate nel centre storico, &
urbanisticamente legittita, nonestante lassenza di titeli edilizi per la costruzicne. Gli stessi
titeli in precedenza elencati harme legittimate le ristrottrazicn asvenute dope Vacguiste del
fabbricate dagli attwali proprietari. Twttavia, al wvette & liewi differerze grafiche di
rappresentazicne della forma gecmetvica del fabbricate (non ¥ osohe, cohtrarviamente a
quant o rappresentate nei grafici pareti perimetrali fra love perfettamente crtogenali} e che
ot costitwiscone difformitd urhanistiche, dal cenfrente tra lo state attwale e guelle di
aseentite dai titeli awtorizzativi & emerse che, soho presenti le segwentl difformitg
urbanistiche, rappresentate nella seguente figura (e nellALLEGATD n. 5} e di seguitc

elericate:
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1} Diverss distrbuzione del vini irternd of plone term sere ik terrato;

2} Voriezione prospettice sul latoc ovest, dovita a presenza sul lafe esterne di porta al

poste di finestra (tale porta risulta, invece, murata internamernte}.

Le diffcrmnitd evidenziate, scne regelarizzabili tramite 5014 fr swnotoriey da presentare al
Comumie, 1 ool costl sotie di seguite espo st

REGOLARIEZAFIONE URBANISTICA DEL BENE

DESCRIZIONME DELLINTERVENTD COSTI

Pratica SCLA [N SAMNATORLA

S zice e pe cur oo £ 516,00
DIrreer of =2 yrecerio £ 200,00
Qe rt pressionat £1.00000

TOTALE £1.716,00

11 RISPFOSTA AL QUESITD PUNTOD 9

"dica e & passibile vendare | benl pignarati in una o pid lach, proveedendn in quescloima casa,
alla loro formazions; if frezionamenta di singall cespio’ of fing della formazions 4 pil lomn zara
pozsibilz zala ave consente una pil vantoggioza accosione 4 vendive 0 ana mighiare individuazione
dei beni 2 zola previz aurizezions d2f Giudice dell’esecuzione in presenza delle predestis
condizion, Pesperin proveederd alla redazione del jrozionamenco £ allidencificazione dei noma

confini dei beni jrozionot, allegonda allz relozions estimative § opd debitaments approven
dail'lijicia Tecnica Srariale; ™

[l bene pignerate, cotne gia descritte, & wn wrice Gbbricete wriferidivre. Considerate le sue
caratteristiche tipelegiche, distributive e dimensienali, e viste che il pignoramente riguardala

pieta proprietd, s ritiene che debba essere alienate come UNICDO LOTTO.

12 RISPOSTAAL QUESITO FUNTOD 10

“dica, nel coso in col Fimmahile sia pignoraca salo pra qooca, seessa sig divisibile 0 mena in natora
2 2 quali condiziani. A questa punto: af Nel cozo = et di quoce indiviza, Mesperto fomira ja
valumzione canto del'intera, quanco defla sola quoce, tenendo conca deile maggior difficolca i
vendita per le guate indivizs; bj in cozo Ji divizibilica in nature, NMesperto indichers § costi per un
svsntuals frazionaments, 2 cuf proveedsrd sals in coza 4 sutanzzazions del giodice
defl’esacuzione afl'ssita i udichze ex are 569 cpo (posta che la divisions in nomra ai zens
deilart 600 cpg pastula la richizsie del creditore pignarance avieera def compropriecan]. Gwe

20
Fbtslicasionbruffickaleitidide escllSNE persoitaitnaledidtateingni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



VALNTATHIRE CERTIFILATE B

REV QCEPAS

K ‘. e L [ TR, P RN L )
un. EEmanm R THIEE

fng. Lufgi Ginseppe SCARLATD

riceva la predetta outonzzazions, Fesperta proveederd alls formazdone dei singali lach (ed mes
necessaria, al'idenuficazions dei nuovi confing nonché ails redazione del frozionamsenta alisganda
alla relazione estmaciva § wpl dehicamente appraven doll Tiffoin Temica Erariale | indicanda i
valare di cigscung 4 2550 2 tenendo conta delie quate dei singall compraprnztan, prevedenda andie
alla determinazione degli sventuall conguagli in denara; ™

Ibene pignorato Lot risulta plyrorate pro guets.

13 RISPOSTAAL QUESITD PUNTD 11

“accartl se Mimmobile & libera o accupaca, indicanda campiucamente I generalica defle persane dhe
sventualmente occupana if bens i1 laro rapparca con NMesecutoto 2 if Gl dell'nocupazions; a2
questa punca, acquisisca i cicala legictimance i possesza o la decenzione dof bene svidenzianda se
gsza ohhia 0 mena date certa anteriore afla trasorizione deof pignaramenta; verifichi =2 nzultana
registran presza [ufigo del regiztro degli ot prvel concract i facezions: qualore rEiting
contrattl di facomons appanibili alls procedure esecutivae Fesperto dovra indicare la dow 4
scadenza, 1o daca fissata per if nlascio o 52 sig ancora pendente if giudizio per fa liberazione del
bene fn agni cosa Vesperta determinera i valore lacotiva def bene, esprimenda une valutozione 4
CONGruita U canone patiica in sventuall contract 45 facazioni appanibil afle procedore ™
Cosl come gia in precedenza specificate al paragrafe 3, immebile risulta di titclarita, con
gqueta pari a 1/2 clascume di piena proprieta in regime di cotuumicne dei beni, dei sigri .
I -:- - I . I - I - -
_ i _]- in forza dell’Atte di compravendita [ALLEGATO . 7} Rep.

37064 del 30/0171996 rogate dal MNetaie Posterarc Fabic, trascritte presso l'officic del
Territotic di Cesenza il 160271996 a mumers 3886 del Registre Generale e al n. 3295 del
Registre Particelare [tale trascriziete, visulta, pertanteo, antecedente di cltre ventl armi la
trascrizicne del pignoramente del 24 /0372023,

[t base a guante rilevate al sepralluege e in base a guante emerse dalle vicerche anagrafiche
presse il Comme di Mentalte Uffuge (ALLEGATO n. 2}, il bene pignorate risulta cooupato,
guale abitazictie, dagli stessi proprietari, i quall +wi abitane asseme al propric fighic -
_ (nate a - il _} E stata comumoue verificata la presersza di
cettratt dilecazicne presse PAgenzia delle Entrate e tale vicerca ba date esito negativie, come
attestate dalla stessa Agenzia delle Entrate nel relative decomente rilasciafe in data
26 /08,2023 (ALLEGATOn. 10,
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14 RISPDSTAAL QUESITO PFUNTOD 12

“owe limmabile g accupata dal conjuge ssporaw o dallsx conjuge del debitore esedicats,
acquisizoa if proveedimentca di aszegnazione defla coza caniogale™

Come specificate tel paragrafe precederte, i bene risulta cooupate da entrambi i coniugl

T ———— @ |

15 RISPOSTA AL QUESITD PUNTOD 13

“indichl esistenza sui beni pignored i evenwall wincall artistcl, storig, olberghizn 4
inalignabifica a & indiesibilica; accerty Mesisienza & wneall 0 onen di nacura condominials
(zegnalanda ze gli stessi resteronna g canco dellocquirents, maera zaranng concelfati a
risufteranng nan apponibili of medesimaj; mlewi Pesistenza 4 diviad demaniali (di superficie o
servith pubbliche], o censi, fivelli o usi civicl svidenziando gii svencual anen i affrancozione a
riscacea;”

Per il bene pignerate, non visultane winceli o cheri di gqualsias natura.

16 RISPDSTAAL QUESITD PUNTO 13 BLS

“indichi lmpartos annuo delle spese fisse d4i gestions o 41 manutenzions, svencoali spese
straardinarie gia deliberate anche =e 1} relativa dehita nan sia ancore scadutn, swencoall spess
condaminiall non pagate negll oltimi dus annl anterior oifs dote dells penzia, ol corsa 4
eventuall pracediments giudiziari relacivi af bene pignaraco; ™

Trattasi di fabbricate indipendente e non facente parte di cendeminie, pertante non Wi sohe
cpese figee di gestione o di manutenzictie, spese stracrdinarie gia deliberate e spese

cetdotiiniali bon pagate.

17 RISPOSTA AL QUESITD PUNTOD 14

“decermini i1 valore dellimmabile cop espresso e compiuta indiceziane deffe  condizions
dellimmabile ¢ dal criterin di stima e analitica desoizions deils fetterature cof =0 & fatca
riferimenco aperanda le appartune decurtazioni suf prezza 4 stima consideranda fo scaco di
conservazione defl'immabile e come oppanibili alla prosedure esecutiva § =0l contratly di locazione
e 1 provvediment di aszegnazione af coniuge aventl date corta anteriare afla dawe 4i rascnizions
del pignaramenta [Maszegnazione defla caza coniugals dovrd sszere ritenuca appanibile nei limio
i & anni dailz doca dei provesdimenio di assegnazionsg 52 non rascricte nel pubblicl registd ma

&1
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anteriare alla data di trascrizione del pignoramenta, non appanibile alla procedora se dizposta con
provieedimenta sUccessiva aila daie & raschzions del pignarementa. sempre appaonibile se
troscriita jh dote anceriore alla date di vrascrizions def pignaramenta in goesta uitima caza
Iimmabile verra valuteio come 52 fosse una nuda proprie@d]. Procsda, inoltrs, all’sbbacoimenca
farfetaria pan af 159 deof valore per o dijferenza oo onerd thiboari calcalari =0 presza pizsha
anzighd s velori cotestel e lo assenze 41 garanzia per vizi ocoultl nondid per swenmall spese
condaminiall inzajuwe. fndichi i valare finale dof hene of netta defle suddecte correzions =
decurtagani nanché di guelle per sveniuall cosu i sangtoria /demalizians, came da guesita;”

I7.1 Definizone di Valore di Mercarto

Si definisce Valore di Mercato deflimrobile "l pit probobile prezze of rrercote of o wme oy
determingty proprighd pud essere comprovend kie ol dite dells stirg, poste cfie Macg ufrente e
i verditore Forte e operate ire frod o i fpe e rte, rote cordiz o tee 8 ral proprie fkteresss. dopo
Lk ety githeitd oF rarketing durarte o quale entrombe e portt kerno goite con wguele

Corput O, Core Pricdenes 8 serzn of curs costriziere"l,

I7.2 Analisi del mercato immrobiliare di ferimento

Secoctide un'indagine di mercate® s scala nazicnale condotta da Banca d'talia presse 1455
agenti immebiliari dal 19 givgne al 19 loglic 2023 [i cwi risultatl scho graficamente
rappresentati nella figura seguente], tel [ trimestre le indicazioni di wn cale dei prezzi degli
immebili residenziali cone divenute pinn diffince, seppure in preserza di tna gueta ancocra
maggicritaria di gindizi & stabilits; il salde tra giodizi di aomente e diminwzicne & diventate
negative, ripetrtandesi sui livelli dell'inizic del 2021 La gquota di agenti che banme conduse
almenc wna transazicne & vimasta stabile, sw livelli elevati. [ templ i vendita e lo sconto
medic rispette alle richieste iniziali sone leggermente awmentati, pur rimanende cottenwt. Le
cendizicni della demanda segnalanc una generalizzata debelezza come evidenziate dal
detericramente dei gindizi relativi al numere dei potenziali acquirenti. Quasi un cperatore sw
tre cohtinua a segnalare difficcltd nel reperimente del muwtue da parte degli acguirenti, la
percentuale pin elevara dalla fine del 2014, Mel mercate degli affitti i cancni sone indicat in
ammente e gli agentl =i attendone wtericti vialzi anche nel trimestre in corse. Le valutazicni
prespettiche cugli andamenti complessivi del mercate immebiliare segnanc un decisc

peggicramente, con riferiment e sia a trimestre in corse, peril guale prevalgene aspettative di

1Codice dalle vatataz o mabiiay s Teonabars, A11, cap s pay 24 Furopean Valwatioon Stavdavds 3012 BUVEL par 2
EPubblicazicre Bancad Halia  STATIETCHE  Sondagein congiwntw adesul miercain delle dhitazioni in Halia  #H aposta 20238
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riduzictie dei prezzi di vendita, sia s un crizzcnte bienmale. Le attese degli agent

cull'inflazictne al consume nell'orizzente di dodici tesi = sono Wterictmente ridotte.

Figura 1 Figura 2

Giudizi sulle variazioni Tempi di vendita e sconto medio
dei prezzi (1) sul prezzo richiesto (2)

e e e e e L e

3610 2010 20122093 200 ANE 3008 27 S0EA018 7

— (g STl ddfTeopes o ilng re=a]

— et ek wd pren nmEns el o ey

(1) Saldo tra bo peroentuali di isposte N aumenba” o S0 dimingaone” | (21 gll soonti madi sul prezze sono indcas o punt peroentual

Mel [[ tritnestre del 2023 € rimasta preponderante la guota di eperatori che esprimenc gindiz
di ctabilitd delle guetazicni immebiliai (a 63 per cente, da 61,7 nella rilevazicme
precedente}. Tuttavia, il salde fra i givdizi di avmente e di riduzicne dei prezzi & divenute
negative, riportandost sl valeri di ivizie del 2021 [a -14 purti percentwali, da 0,9 nella

passata rilevazicne - fig. 1 della precedente itmmagive}.

Lo sconto tedie sui prezzi di vendita rispette alle vichieste iniziali & leggermente awmentate
[all'B5 per cento, da 8,2 - fig. 2 della precedente imtnagine], manterendes tuttavia su val ori
hassi el confronte storice; anche 1 terapl di vendita & sone lievemente allimgati (a 5,8 mes

da 5,5 - fig. 2 della precedente imrmagine}, pur rimanende sulivelli contetut.

Come specificate in precedenza, il fabbricate oggette di esecuzicne, s trova nel centre storice
del Cormne di Mentalte Offuge, la cui tipelogia prevalente & gquella del fabbicate vesidenziale
wnifamiliare [ “terratettc”], in muratura, di remeta costruzicne, dispeste sudue o tre livelli

[l centre stovice wiene classificata come "Bl - CENTRALE/CENTRD STORICO SAN NICOLA
PARANTORID" dall'Dsservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate
[OME), che per tale zcha e con le seguenti specifiche:

&g gep b ja del Mlercata Inonabiliare  Ageveia delle Enbrate  Baveca dati delle quatazioni immnabiliayd  fnra 2022 Zemeste 2
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1 ST

fisla unscioees doi Tow criegunss & ) gerssls ool b recarens celavese el s amercade cos comm datbmern ded Corus s sees dai 0 PR e 230 del 23 e 754

riporta, peril settore "residenziale”, le quotazicni immebiliari elenicate nella seguente tabella:

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

BmuHats intermg uaisre lrno J072 - et 7

Eachi 08 THam b
Vaomrrome rrinceeien
TigrE g p A

[ywymcen o o

wuinas Manrara |drmg) i Losrarkn (A v onaea

bLELGE L Pt ] Wiy L] Sipaiica L RE L] Fila Fapertcs [LM]

[n esza i valerl di mercate per la tfipelogia Abitazioni di tipo economico (stessa tipelogia
dell'immebile cggette di perizial, in normali condizicni, vaiane fra 500 €/mg e 740 €/mq,

ceh un valore medio, pertante, di 620 €/mq.

Altre statistiche sulle guetazioni di prezzi di immebili ¢ possene vicavare da sitl internet
specialistici, come ad esempic "www beorsincimrmebiliare it", dal gquale & possibile ricavare la

ceguente tabella statistica per lintere Comune di Montalte Offugo:
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e la sepguente tabella, viferita alla tipelogia "Abitazieni e Wile", nella zoha in owi & sito

litnrmebile e cicé la Zona "Cettrale - Centro Storice San MNicola Parantoro™

'QH‘_I' Abitaziond in stabil o 17 fascia
R -
533 BT 581
ﬂ Abitazioni i stabil of fscla medha
nelia medis
i =) T 1
ik Bl7 P i
ﬁ Abitazioni in stahil: & 27 fascia
§ e e
oy
453 = I . B0
@ Ville & Vil
5 ¢ 26 B

[ esza i valeyi di mercate per la tipolegia Abitazioni in stabili di fascia media (stesza
tipolegia dellimmebile cggette di perizial, in nermali cendizicni, variane fra 503 €/mq e
790 €£/mq, conun valore medio, pertante, di 647 €/mq.

Da wr'indagine di mercate [effettuata nella stesca zonal & emerse che sone riswltat in cfferta

gli i bili descritt nella seguente tabella:
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bl ar s e [ 1} E1- ] oD [ -] Lrr
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F e e B et o i Rl T T eyt o et et Tttt b TR e e et it it oM niy - sicda ol il oty

Da tale indagine € emerse che sone in vendita abitazicni con coste al mg anche infericri
rispette a gquelli delle tabelle statistiche OMI e bersincimmehiliare, in precedenza ripertati. [n
particclare, 1 valori di vendita delle abitazioni, con state manutentive sufficiente e discreto,

varianc fra 400 €/mq e 636 €/mq e il valore medio ¢ attesta a circa 510 €/mq.
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173 Criterio di stima utidizzato

Avende svelte un'adeguata indagine di mercate, che ha fornite un numere adepoate di
cetnparabili, 1 & rvitenute cpportunc stmare i valere di mercate dell'immebile, per
cetnparazicte, cot il criteric del Market Comparison Approach,

[l Market Comparisct Appreach [MCAJ consente di definive il pin prebabile wvalere di
metcate degli immebili, ricercande privia i valeri di mercate di ivomebili definit per la
vendita di immebili che & inseriscone nelle stesse segmente di mevcate e successivamente
appertande delle correzioni, comparandone le caratteristiche guantitative. [ principic su coi
4 fonda il procedimente, consiste nella censiderazicne perla guale il mercate fizsa il valore di
un imnmebile alle stesse mede in i ba gla determinate i valeve di imomebili sivndli. Le fasi
privcipali sehe lanalis & mercate, per la rilevaziene di compravendite di imncbili
appartenenti alo stesso cegmente, la vilevazicne dei dati immebiliari, planimetrie della zena,
dell'immebile e viliew fotegrafic, la compilazicne della tabella dei dati, superfici, stati di
manuterzicne, impiant e servizi, la stima dei prezzi marginali ed infine la redazicne della

tabella di valutazicne con la relativa sintesi valutativa

I7.4 Determinazione delle caratteristiche gquantitative ¢ gualitabive

Sirvipettane di seguite le schede di sintes ripertanti le visultarze del scprallucge relative a:
v determinazicte della superficie commerciale;
v determinazictie del date immebiliare conla definizicne delle caratterictiche cualitative

£ guantitative.

Per la determuinazicne dell’ecatta ectencicne dei beni, co cwi effettware la ctima, = € fatto
riferimente alle planimetrie di rvileve, il guale & rvisultate poce agevele, trattandest di
fabbricate con figura gecmetrica non regelare, con presenza di cetaccli sulle pareti [dest
agi arvedi} ed essende esso it parte seminterrate e guindi con alecune pareti controterra di
cpessore noh misurabile. Sivitiene, tuttavia, che la restinzicne grafica del rilieve effetivate é
sufficierte per esprimere gindizi & conformitd catastale, conformitd urbanistica e per
esepuirvi calecli di superfic ai fini estimativi (di ceguite espesti}.

S5i specifica che nel calcole delle superfici ten < & tenwte conte della superficie del lecale
tecnice di falda (in precedenza descritte al paragrafc 6 e al paragrafe 8], escendo, esso, per

tipologia pin assimilabile a i lecale tecnice di falda che a ina soffitta) e della superficie del
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piccele terrazze (o covte pavimentata} al plane terva semintervate, essende [cosl come in
precedenza specificate al paragraft 8} esso incidente su wrraltra particella catastale [di altra
proprieta).

Le consistenze cosl cttenute, e graficamente rappresentate in scala 1:100 nell’ALLEGATO n. 5,
seho rvipottate sa in terminl Superficie Esterna Lovrda (SELY), in Base alle quali soho

successivamente eceguite le valutazicni, sia in termini di Superfcie Interne Lorde (3IL5) e sia

in termninl di Supenfoie Interne NMette (SI0S), detta orche Superfcie O pestab e,

Sirviperta di seguite la consisterza del fabbricate in termin Superficie Esterna Lovrda {SEL):

+ 5 definisce SEL [Superfice Boierra Lavda] Tarea di wnunitd intaohilare o di un edificio miswata hvga il pevinetra de i perimetrali
esterni [ooveiderati fino 2d und Spessore wassima di 50 o), per ciscun piawd Fuari terrd o swbo Errd, sietata ad o una alezsa
oo verzsanale diwm. 1,50 dal pana pavinenta ld supedicie nchede Ja spessare dei i nternd & di quellli pesinetrdls Liberi, di wn meza
delia = peso e de nmuyi perivmetrali d i oo e, delle paveti diveen v, pilast i e oo e e

L3 dedinggos S1L [Bupedficie Intemna Larda) Favea di wn'unit ionabiliare o di wn edificio msurata hoga I perimetra doderia dei amuri
parimetrali enbar i, Py ciecumn paana fuars tara o entea berra, vilsrat ad una atbeea comwerziomale diom. L0 dal piave parivendo. La
superdicie nchede Jo spessore ded viwh indernd & delle paveti divisares, pilaste & cobanres interes, ma pan inchede Jo spessore dei s

imetrali

Edd’m.ﬁ-:e FIM e fic b Tbeana, Metta] o SupedicieCatpeshle Tavea di win'unitd smmo biliare, dederminat dalla sormiataoria e singali
wvani che costitwisoona Fandtd medesima, miswata Iega O perimebra snberna de i & dei trawezzl per ciasoun paava fuar i terrd o entra
i rilerataaifaliersg conpenzionake dim 050 dalpiana pavimenta
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Sup. Pnncpale: 152 mg Saip. Becondane - Balcene: 4 ma

CALCOLO SOPERFICIE COMMERCIALE [5EL]
L'estensione dellimmobile in pggetto, determinata con il criterio della superficie esterna lorda
(SEL}. compotta una Superficie Commerciale di my 153, seconde 1 rapport mercantili specifietd

nella tabella che sepue:

; T ppA T LA
dlimitin Sk mi el AT 4] i gl i
Frindpale L5 L 15200
Balcome 1 0,25 L.00
TOTALE Superfids comrmerciale SEL 152.00

10y appata mercartile & jlvappaita tra O prema marginale di una soperfices sacandavia & i pressn masgindes dAla superlicse prinesipale
deguinti dad prezzi ded mercain.
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Sirviperta di seguite la consisterza del fabbricate in terrini Supenfoie Irte ke Lordo (SI1):

~ e
e e, |
lk""—“""l -——__l_—-:'-‘:.r_ H |I C
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e !
L s |
lFL s'
I
PIANG TERRA |
SEMINTERRATO | '
hersdaa” 2 75 |

e —

Sup. Brncipala: 118 mg ¥ Sup. Seconderin - Baloans: 4 mg

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE [SIL]
L'estensione dell'immobile in oggettn, determinata on il oiterio dells superficie interna lorda (S1L).
comporta una Superficie Commerciale di mg 120, seondo i rapport mercantili specificati nella

tabella che sepue:
v rappirta S
ilentin riane my A Sl TH] S mim s L
Prindpale 119 L 113,00
Balcome 4 0,25 1.00
TOTALE Superficie comimerdala SIL 120,00
LI

Hibislicaztonbiutficialetidlise escllSb perdoitraieale didtate ugni
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Sirviporta di seguite la consistenza del fabbricate in termind supenToie interny retta (SIN) o

colpestubile:

-

o™ -
S

T
e |
PRAND! PRIMD | {
2B m
lﬁ
e
! - ]
R |
_——= — i
I i
I [
| ]
FIAND TERRA | !
EFMINTERRATO |
P 2. T8 M |

Sup. Pringipale: 110 mo Sup. Secandoria - Bafcane: £ mg

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE [51M)
L'estensione dell'immobile in oggetin, determinate con il criterio della superficie internanetta (S1N],
comporta una Superficie Commerciale di mg 111, seondo i rapportl mercantili specificati nella

abella che sepue:

ddemctin arkine m mmﬂ]f'ﬁﬂmk Tk Ci i g i
Prindpale 11in L 110,00
Balc om e 4 0,25 1,00
TOTALE Superfide commerciale SIH 111 00
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Sirviportanc di seguite le tabelle di sintes delle Caratteristiche Quantitative ¢ Qualitative,

CARATTERISTICHE QUANTITATIVE

AMNO TH .
COSTRUZIONE HUKERO Il SERVIZ] TETUSTA' TE1SERVIA
ante 14940 2 =15
pFlanto eletirico wetusta: =20
iantn idranlicn wetista: =20
damento wptnsta: =20
ia condizionata wetista: =10
STAT D I MANUTENZIONE
s i'.1m1.1'.:-'-:-1'12 Lrec ﬂ_iu_tla Fup] il::'.'*r.':' di r;‘;;_:l.nut::nzi one in tutte Io. part.tai danon
richiedere opere di meanutenzione né ordinariané stracr dinaria
Dis i l’immc.-hile plresmta -EDII.-I:]I.'i.'I-iDIL'i..-Iﬂi :.manutelrl.':ic-ne g&lne.ra]mmte ]:I:IJ.-I:III.E_. wn
esdusipne di alcune part che richiedono intervent 4di manuEnzione ordinaria
Sfficiente I'irnmnotd i_ﬂ 1_|:.-T e5Emta £ om u':f]r-rﬂ_ di mamitenzione accettabili, che richie dono =olo
interventd di mangt enzione ordinaria
Mg athee I'iTnTno m le presenta sitvazion di degrado che richiedono intervent di manmt mzione
ordinaria e stracrdinaria, ma non di ipo strutturale
R, i*ij::'a*.m Lj-1.|.1. presenta sfvazion di .:'g_l:l:'a dio che i n:'h: gdono intervent di meamit emzione
ordinaria e stracrdinaria cornplessin, anche di Gpo struthorale
CARATTERISTICHE QUALITATIVE
ZONA - TNOUINAMENTO
amhbisentals acnshan ala T oImagnetico
ri ] ri Tl E554 hba
ZONA -FROSPICIERZA
Buoma il :Fatjhn' cato PSP etta p]'_n:.vq..! entennent e s 5]3:,_3:_1' amnpi e di gradevole per cezione
quali piazze, mardind,. wali alberat e strade principali
Mormmale i fahhrii:.'_itn prospetta p_remli_!ntemante 51 spazi ordinari guali stradse
secondarie, cortili apert, tetd & teIT TR
T ﬂ_f.ibhri cato e prospetta prevalent ement e 50 spag chdusi quali weol stretti, wWeoli
ching e ranalls
ZOMA - ESFOSIZIOME
Firnmobile presenta una buona esposizione, praval ent ey ente corapr eca fra Sod -Ext
Buona g fud-Corect, @ mon 1A Eomo 4 breve distanza ostac oli permanent che ne mpe discono
1 podinieanto
limmaohile pressnta nna buona esposiziones, prevalsntements compresa fra
DisiTata Sud-Est & Sud-0Owe st ma la prasenta 4i ostacoli permanent a brese distanza
& COMSENte UN parsiale godimant
Yirnmuobile presenta un'ecposis one preva entemnente compresa fra Est e Mord-Ext
Morrvale gfo Cnrest e Mord-Ovest @ nonwd Eomod breve distanea oetacol permanent che la
com dizionan o
Firnmnobile presenta un'esposizione preva entemtente comnpresa fra Ext e Mord-Ext
W id e ='J_-‘|:- Cnrest e N_.ns'd -D*_J ext, m:L_‘..a presenza di :-s_.’ar oli perman eniti a brawre |.’I1"t.1n¢.a Tie
riduce anche il pargale godinento oppure i obile presenta im'esp oszion e
preval ent emsente diretta verso Nord
L=l laprezenza di ostacoli permnanent a breve distanes irnpeadisce compl etarnente 1]

Eplarmarn ento dell’itamobile, indipendentement e dalla sna espo sz on e
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CARATTERISTICHE QUALITATIVE

QUALITA - LUMINOSIT A

e Yirnmobile presenta ampie superfic finestrate e nonhad breve distanea ostacoli
perrran enti che ne impedis conoil godinnento
Diccreta Yimnmobile presenta sup!!r.'".' cifm estrate Ti dn!t g PET ATRIEz=d uf_u Atezza manonha
a breve distanza ostacoli permeanenti che ne imp edis cono il godiment o
Normal s Yirnmobile presenta amspie superfid finestrate mea la precsenza abreve distanza di
ostac oli permtanenti ne consente un parziale godinternt o
limmohile presenta superfici finestrate ridotte per ampiseza & o altezza ed
-.,lr Siarsa inolir & la presenza di ostacoli permansnt a breve distanza penalizza
ulterorments la luminosita degli ambient
QUALITA - RIFINITTURE
Citima 13 gualita delle finitire & di ipolussueen ed i mat eridi ntliEzati sonopremat
Buona la guoalita delle findture 8 elevata ad 1 rateriali mtilizeat sono & primna scalta
4} | Normale la gualita delle finiture &4 i materiali ntlizat sono di Gpo ordinario
P, la q1;1.1|t1 delle fimitiwre & scadente ed i materiali utlizzati sono di seconda oterza
ccelta
QUALITA - PANORAMICIT A
Tirnmobile gode da pild armnbient o dagli ammbient primapal di wadute amene efo di
Fan orarmnico angoli wisuali sugeestiv s ambienti di particolare interesse amnbientale-
paesagmistco e/o £torico-architettonico
Yimmmobile gode daun ambiente di scord di vedute amene efo di angoli wisuak
BT AT 0T AT CO sugpestivi su anbient di particolare mteresse amnbiental e-passagEistico e o Storco-
ar chitettord co
limmohile non gode di vedote amene &0 di angoli visuali suggestivi su
-.,'r Mormale amhbient di particolareinter esse ambien tale-passaggistico &0 StoTicD -
architettonich
QUALITA - FUNZIONALITA
limmohile presenta una disttibuzione eguilibrata in relazione alla sua
-.,lr Presents gdestinarone 4'use. 1a sua funzionalita & idonea al segmento di mercato in i
5 inserisis
Yirnmobile presenta una distribizione s quilibrata inr dazione alla sua destinazione
Ace et e . . 1 s
duso. L4 sua funrionalitanon 8 idonea al segmento di mmer cato In O S1inEerisce

Siviperta di seguite una descriziene degli indicators fecnico - estimanivi, che determinanc

Vinzeritnente dei beni nel segrrento di mercato immebiliare dellazona
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. ‘ . 0 R LA Y L | e AN
fng. Lufgi Ginseppe SCARLATD R
SEGMENT O I MERCATO
Camune | MunTal b g Frawine Liefnird CAP ET046
LM ATTFEEATTNNE Faglia i
Zana SemlicenTrale TEig TE=I T LN ik ST it 2o
o mappa
TIFO DI CONTRATTO compravendita DIMENSIONE media
LIVELIAN DEGLI SCAMET | nivedie FOFRMA DI MERLC AT Lo AT £, A s A
DES TINAZIONE TIFOL{M=IA TMMOBILIARE
Dimitindirking Srtu) o e gidenale 17 Ll fablberit AT
Duimtinairkine alternative | cesidemn:ale 27 Livella fabbricate indipemlents
Tipd cddtrur kne WEAT &
TIPOLOWAA EDNTTATA CARATTERIDELLA DNMANDA E DFLL OFFERTA
. s e fabbiricati : S
il gia edilixis il Tipians C<im piratar Privati
Tipilagia codtruttiva TMUMrATUrA Wenditan Tribunale
L tivi el aedu it A Tar i £
Intermedigria £ L

LIVELIA} DEL PREZZD DI MERLCATO

Frecced mad i [ )
Filt<ring

[ Y P Y
immahil@r

Sag g0 annuale i varisrione dei pee) do gl

=140

FFETE

Lo TrEifeme

PRESENWZA DI INFRASTRUTTURE E SERSTEI

Frdenies 4 strutur Smiminstrative

Seryiita 4dai mecei pubblici

imm-ahbii

INDICI DI MER{ATD

Sap g4 varieine del lvala 4 pigna negli

24 ifiei muhi pisna

ar)y T e ) B

O ND =35l

= HD o3l

Prgamnigs 4 attivit commereiali oOND  E@3E
Preheinies 4 Ztruttes Spqrtive oOND @3
P 4 Strutiue et ve =EHD o3l
Frazsimit & strede i grands i p—
Frasones 4 strutturs sealactichse O HD =3l
Presenss 4 strutturs sanitarks EHD o3l
i}

01

175 Valore di Mercato

Mel segmente di mercate precedentemente identificate, sohe stati vilevati due comparabili

[ALLEGATO n. 11}, le cui caratteristiche guantitative sohe confrontate con limmebile cpgette

di stitna e di seguite tabellate:
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llr:;': . VALUTATHRE CRETIFICATS Bi
(ol PCEPAS
e ...-’ (Y L TSN | i
fng. Lufgi Ginseppe SCARLATD ep—— T
abella del dati
Comparsiie 1 Comparsgiie 2 | Comparabile 3. h&@h&lm  Linitd i misura)
w3 Duoma plazza E p— i Saia Chiara Wia
1T T 550 m
b tazione= ahitazones ahBaziane F=im
TS 000 1 BOOMOH [ ee— Eurm
olferts afleita e L a e
............ mes=
) H.50 e )
Lo TR T Eor
1aa,00 TE3.00] 153,00 K]
FrH]
i)
).
FYE]
.
Mg
],
g
] o [ n
1 2 ] n
1 ‘II 7 n
1] [ [} i
4 JI 4 m
(] o} o A
1 1] i) n

171 e s i ) upwrtes g pepiivis ¢ Soecics Comreeida TEL |, secoedvi codlioent ndin raiom oo b reperies pireysids 5 s B e uesriel e

Tabaila dai sagagl = del rapporti

Data - sagoio anveo di rivalutazions |4 | 0,00%]
CopMcant & ragoiaghs superfcl
Ll 0,35
e =
canhna
scffita
{loc. accessor)
gardira
| Starimases
Giarding (£.fmg | | |
Postn s |€ jcad | | |
Livelo o pinho - o incretrere 1,00%
Eervi igienio a del ioa 3 5000
ELIEL AR i 15
wila wide di un serido iglerice tatmi) 15
Ascensare |cosio B nuowa mplamo ascermoe £ | .00
T e - 00
il cha A | [
¥ila utie impianio ascensan (anni 2
Stafo di manutenzion= |easts par passagoin di stelo (£ 5 | 21 (|
Zona - saggio diincremento (%
» 3800 i 2,005
| Comparabile 1 Sup comm e o=l $34,00 F'r:n:h_r_nu.rgfl.ll: £ 512,11
cﬂﬂﬂm*: _.';‘_"’E_ coeTim. e =f B30 P'E!h:lm;andu € 400, 00| Pruzza margimala assumto - | € A0, 040 |
[ Comparatin 3 BLp oo e & 01.00| Brezza margnale EEEH| 5
Ecggetio 0l stma. - {Sup comm.le =] 15500
g5
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i : L VALUTATORE CRIETFICATS I

| REV .l a CEPAS
TR AW (77K L PO S | it
fng. Lufgi Ginseppe SCARLATD . pamrm ENEAMNEN

Tabella ded prezzi mangbnali
Carameristica Croarpamsbie 1 Comparabile 2 Camperubile 3
Cata a0 .00 b.od
Saperice pincpaeragguagists (11 200,00 06,00 000
et bakon 109,00 0600 tod
Eparine jemasms 120,00 130,00 B
| Suparicie iogge .00 L.co £.ag
E.puimm_ﬁu .00 [wT] W5

= solta 0,00 00 [
Gupaficks ot scoassr .00 .o o.oa
Ciardino 060 (i3] (Y]
B faimedss .00 O: D ooa
Posio suls, | || 0,00 T 00 0,00

ol 7,00 {60 (]

Lﬂm!! E aT0.4dE e fullul
[ Aacummorm = 0,60 0,00 E,
_!.mﬁum H 000,00 21 00000 (]
Zora 0,00 .00 o 0
Dusilg ELFED | 464.00 0.0
Tabeila slf vahsaziond
Elarerd di confraa Coimparabibes 1
Prezzo &l E38.00
Data 000
Superfice prinipaisirgguaglista || ¥ BOE. 00
Buperfice baicon [
Buperfics terrazzn .o
Buperfica .00
Euperfion %u (Y]
E% ofMita- o.0a
B oG, aCoEsson 0,00
Ginding ]
AlCrmessa &d
Foai o o
Sardn iganie 0,00
LIveto o planc £V
A DR [P la]
Msrndanrans .00
Zana .00
Qualia TS
Prazss corielbo i, TE RN
|Prazzo corratta mado (€.) 76 730,04
BETETE medio W S0l freEs cormelh & g8,

Mbswijargi * bkl

La meedia dei due valori cosl cttenutl & pari, pertante, a € 77.000 [in cifra tendal, cot una
divergenza del 6,589 0. [l valore unitario corvispondente & pari a civea €/mq 503

[l walere ctterute (€ 77.000}) & state determnivate per comparazicne delle cavatteristiche
quantitative e gualitative [secocnde le tabelle sopra ripertate} con itmmebili facenti parte delle
stesso segrente di mercate, specificande che, a differenza dei comparabhili, il cespite presenta

scarza limineeita & per tener conte di tale differenza o é utilizzate il campo “gualitd”.
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fng. Lufgi Ginseppe SCARLATD

Pertanto =i determina che il pid prebabile Viglore di Meircgto, allo state attwale, del

Fabbricato sue due Iivelli, coraposto da due vani ed aocessori af piano teria senrinterrate
e tre vani ed aocessori @ pigno primo, sito nel Comune di Monialte Uffigoe (€5 in vig
Santa Chiara, 31, identifoxte of Coteste Fobbriceti cor § Foglio 29 Partcelio 381 Sub 3,

determinate con il metede del confronte di mercate (Market Comparisen Appreach}, sia pari

Epari a £ Z7 008 con un valore unitario cotrispondente pari a circa €,/mg 503,

Tale walcre rvappresenta, pertante, i Valere di Mercatc del fabbricate, devute alle
caratteristiche guantitative e gualitative, nen medificabili nel corse del procedimento
esecutive ed intese come immebile disponibile sul libere mercate.

Tuttaia, trattandesd, di esecuzicne forzata priva di garanzie per wizi cooulti, gravata da tempi
e medalitd che non rendene immediatamente dizsponibile g ivomebili & considerande cpni
ciere a cavice dellascepnataric, cocte i costi per la regolavizzazicne catastale, la
regelarizzazicne urbanistica, si determina, infine, il Filore Fingle di mercate del fabbricate,

appertandele seguent decurtazicni al Valere di Mercato:

Vadlore di Mercato Fr.O00.00 £
Costd per regolarizzaszione urbanistca [per comme spedficato al gquesito pumto 8. o TLE00 €
precedent ensent e ecp ost oal paragrafo L0 T
Costper regolarimarone catastale (DOCFA telemnatica, per comne specificat oal questo

- 650,00 £
pumto b, precedentemnente espost o al paragrafo 8]
Valore Attuale af Netto defle Regolarizzaziond [FFO00€ -1 716 €- 650 £) FLa34.00 €
Abbatimentn forfetaric del 15% del walore per la differenza tra cneri trituotard
calcolat sul prezzo pienc anziché s wvalori catastai per lassenza di garanzia per wiEi -LLI9EI0 €
occult [F4.63%4,00 €% 0,15
Valore Fingle [F4.65400 €-11 19510 £ 6343890 £

Quindi, alla luce delle comsiderazicni ecposte, o determivna che il Fgloie Fingle el

fabbricate, al nette di twtte le correzicni e decurtazicni, & paria € §200Q, in cifta tonda,

18 RISPDSTA AL QUESITD PUNTOD 15

“ripartd in apposito foglio "tiaszunoive™ 2 parte, con ossoluca precisions, essends dof do npartare
neilordinanza & vendit,: -1z desorizions sinteice def locw con relavivi doo catascall ¢ prezza base;
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- per cigzcun lafa i potira (piens prapriccd, osfroita, noda propristd eccj e lo witalarica
giundica del divicta aggetn del pignoramenca; - se 0] lotco & pignorgca sola pro guoca ia
consisienza defla quate od i =00 prezza haze®

Siallegaallapresente relazicne il "Foglic Riassuntive” [ALLEGATD 12},

19 CONCLUSIONI

Cif & guante richiesto ad evasicne del mandate affidate al sottoscrittc ed esposto nel vari

puniti, peri guali non sehe state riscontrate particelari difficcltd.

Si dichiara di aver agite in assenza di conflitte di interessi, non avende alewm rapporte di

parentela o di natra professicnale o patrimeniale con i soggett debitor e credite.

5i dichiara, incltre, di non essere legate da alewm particclare interesse in relazicne all'unitd

imrmebiliare oggette di valutazicne.

Sirvesta, comiunogue, adisposizicne della SV.0 per gualsiasi deluridazicne o chiarimnente.

Ropmianc Gravina, 31 aposte 2023
i TS

freg. Lu il Ginseppe SCARLATO
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