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RELAZIGNE DI PERIZIA

Tribunale di Cosenza - Procedura esecutiva Immobiliare n 161,/2021 RGEL

Ilmo Sig. G.E.
Ufficio Esecuzioni Immobiliari - Tribunuale di Cosenzu

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N°161/2021 R.G.E.]

Parti

- Creditore

- O < vitore

= Premessa

Con provvedimento del 17 maggio 2022, il Giudice dell'Esecuzione, dott.ssa il at e c=!
Tribunale di Cosenza, ha nominato il sottoscritto _ libero professionista con

- Esperto Stimatore nella Frocedura Esecutiva Immobiliare n®161 /2021 R.G.EL, pendente presso

il Tribunale di Cosenza e promossa da MCE LOCAM S.p.A. - con sede in Roma, via Vincenzo Lamaron®13,

rappresentata dal) RO OO OO OO L IO OL LR - o110 il
R > XX OOCCHHI I IR AKHXHXHIAHHXIHAH XX AKX

Nel suddetto provvedimento del 17,/05/2022 la S.V. ha altres nominato || AR o112

Custode nell'ambito della richiamata procedura esecutiva.

Il mandato affidatomi, accettato dal sottoscritto con atto formalmente depositato in data

23/05/2022, & articolato nei seguenti quesiti:

1} verifichi, prima di ogni altra attvitd, la completezza della documentazione di cul all'art. 567,
A commng cod. proc. av. {estratto del cataste e certificatt delle iscriziont e trascrizioni relative
allfmmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
eppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastall e dei registri immobiliari}
segnelande immediatamente al giudice quelll maneanti o inidonel {in particoldre, contrelli 1
sussistenza della traserizione del Gtolo di provenienza in favere dellesecutate - riscontrando, in
ipotesi di dequisto per successione ereditaria, la trascrizione dell'atto di gecettazione espresso o
tacite e lg traserizione del ttole di dequiste in favore del defunto - e la corrispondenza tra {1 divitto
di sud spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento ). Ove il tecnico ravvisi l'incompletezza della
documentdzione ipocatastale in atti: a} se Vincompletezza constatata riguardi twtd [ beni
pignorati, lesperto informerdg immediatamente il giudice dell'esecuzione, nterrompends ogni
qitivitd fino d nuova disposizione di guest'ultimo; b} se Uincompletezza constatata riguardi solo
gleuni dei beni pignorati lesperte ne informerd comungue imvmediatamente il giudice
dell'esecuzione, ma procederd frattanto alla redazione della perizig con riferimento af residui beni
per eul lg documentazione sia valida e completa (dando atto in perizia della trasmissione degli attd
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al giudice con riferimento ai beni non stimadl, per cul sig statd ravvisata Uincompletezza della
documentazione ipocatastale};

predisponge, sulle base def documenti in attd, Velenco delle iscrizioni e delle traserizioni
pregiudizievoll gravant sui beni pignoratt {(ipoteche, pignorament], sequestyt, domande giudiziali
sentenze dichigrative di fallimento, fonde patrimoniale}; qualora risulting altre procedure
esecutive gravanti sul medesimo lesperto ne verificherd lo stato n cancellerig, riferendo
immediatamente al giudice dell'esecuzione qualora le predette procedure esecutive non signo
estinte;

gequisisea, ove non depasitate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni edso, T certificad di destindzione urbanisticd dei terrent di eul
all'articalo 30 del D.P.R. 6 giugne 2001, n. 380 dando prova, in case di mancate rilascio di detta
documentazione da parte dellAmministrazione competente, della relativa richiesta; dequisisca e
deposit, in ognl caso, aggiormdte visure catastall ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a
favore e contro}l queste ulame in formd sintetied ed integrale, riferite dlmeno al ventennio
antecedente la data di conferimento dell'incarico, segnalando eventuali discrasie tra le risultanze
delle stesse all‘esite di geewrato controlle incrociate;

descrivd, previo necessario dccesso, 'immobile pignorate, indicando dettagligtamente: comune,
localita, vig, numero civico, scalg, piane, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
{calpestabile} in mq, confini e dati catastali attuall, eventuali pertinenze, decessort e millesimi di
part comuni (lavatel soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.}; descriva
le caratteristiche strutturali del bene [strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni
pavimentazione internd ed esterna, impigntl termial, impiant elettricl}; deseriva le caratteristiche
delld zona, con riferimento allad urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalld zona
{centt commerciali, farmacte, spazi diversi, negozi al dettaglin}, alla distanza dal centro della cittd
e dalle principali vie di comunicazione verso lesterno (strade, gutostrade, ferrovie, porty
geroporti} nonché ai princpall collegament verso il centro della eitte;

gecerti la conformita tra la deserizione attuale del bene {indivizzo, numero eivics, piang, interng,
dati catastali e confini} e quelld contenuta nel pignoramento evidenziandn, in caso di rilevata
difformitd: @} se { dati indicati in pignoramento non hanno mai identificate 'immobile e non
consentons la sud univoed identificazione; b} se § dati indicati in pignoraments sono ervonel ma
consentong lindividudazione del bene; ¢} se [ dati indicati nel pignoramentos, pur non
corrispondendo a qguelll attuali hanne in precedenza individuato U'immobile rappresentando, in
qguesto caso, ld storia catastale del compendin pignordate;

rilevi le eventuali difformitd o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a
descrivere le necessarie varigzioni per ldggiormamento del catasto ed a quantificare in via
sommdarid il costo per la correzione o redazione delle planimetrie o per Uaceatastamento;

indichi Futilizza zione prevista dallo strumento urbanistico comundle;

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In edso di costruzione reglizzata o modificata in
viglazione delld normative urbanistico-edilizia, Uesperto dovrd descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposte degli articoli 46, quinte commea del D.P.R & giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della 1.
28 febbraic 1985, n. 47. In particolare in case di opere abusive, il controllo della possibilita di
sanatoria ai senst dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugne 2001,
n.380 e gl eventuali costi della stessa; altrimendti, la verifica sull’eventuale presentazione di istanze
di condono, mdicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale Uistanza sig stata
presentata, lo state del procedimento, 1 eost per il conseguimenta del Gtolo in sanatoria e le
eventuall oblazioni gia corrisposte o da corvispondere; in ogni altro cdase, la verificd, ai fini della
istanza di condono che laggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli fmmobili
pignorati si trovine nelle condizioni previste dall'articolo 40, commd sesto, della legge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvero dall'art. 46, commd quinto del decreto del Presidente della Repubblica del &
giugne 2001, n. 380, specificando il coste per il conseguiments del ttolo in sanatoria. I costi di
sgnatorie dovranne essere computat — previa detrazione - nella determingzione del prezzo di
vendita. Ove l'esperto ravvisi la non sanabilitd feondonabilita degh immobili pignorati (o di taluni
di essi}: a} specificherd se 'insanabilitd riguardi Vintero immobile ovvero parti di esso; b} in caso
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di abusivitd parziale indicherd [ costi per la demolizione e il ripristine dello stato dei Tuoghi
detraendeoli dal prezzo di stima;

8} dicaseé possibile vendere | beni pignorati in uno o piu lottd, provvedendo, in quest ultimo caso, alla
lore formazione; il frazionamento di singoli cespiti ai fini della formazione di pit lotti sard possibile
solo ove consentd und piv vantdggiosd occdsione di vendita o una migliore individuazione dei beni
e solo previd autorizzazione del Giudice dell'esecuzione. In presenza delle predette condizioni,
l'esperts provvederd alla redazione del frazionamento e all'identificazione dei nuavi confini dei
beni frazionati, allegando allz relgzione estimativa 1 tipi debitamente gpprovati dall'Ufficio
Tecnien Erariale;

10} dica, nel caso in cui I'immeobile sig pignorato solo pro quotd, se esso sia divisibile o meno in naturd
e a quali condizioni. A questo punte: a} Nel caso si gratti di quota indivisa, l'esperto fornird la
valutazione tanto dell'intero, quanto delld sola quota, tenendo conto della maggior difficoltd di
vendita per le quote indivise; b} in caso di divisibilita in natura, lesperto indicherd [ costi per un
eventudle fraziongmento, a cul provvederd solo in caso di autorizzazione del giudice
dell'esecuzione all'esito di udienza ex art. 569 cp.c. (posto che la divisione in naturdg, ai sensi
dell'art. 600 cpe, postula la richiesta del creditore pignorante ovvero dei comproprictari}. Ove
ricevd lag predetta qutorizzazione, Uesperto provvederd alla formeazione del singoli lottd (ed, ove
necessario, all identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Evariale} indicando il
valore di clascuneo di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche
glld determinazione degli eventuali conguagli in dendro;

11} gecerti se l'immobile é libero o accupats, indicando compiutamente le generalita deille persane che
eventudlmente occupane il bene, il loro rapporto con esecutato e il ttolo dell'occupazione; a
gquesto punto, aequisiscd 1l titalo legittimante il possessa o la detenzione del bene evidenziandeo se
esso abbig o meno data certa gnteriore allg trascrizione del pignoraments; verifichi se risultano
registrati presse lufficio del registro degli atti privat contratti di locazione; qualora risulting
contratt di locazione opponibili alle procedura esecutivg l'esperto dovra indicare 1o data di
seadenza, la data fissata per il rilascio o se sig ancora pendente il givdizio per la liberazione del
bene. In ogni case lesperto determinerd il valore locative del bene, esprimendo una valutgzione di
congruita sul canone pattuite in eventuali contrattl di locazioni oppoenibili alla procedura;

12} ove limmobile sia oceupate dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
gequisisea 1l provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

13} indichi lesistenza sui beni pignoratl di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o df indivisibilitd; deeerti Vesistenza di vineali o0 onert di natura condominiale;

13bis} indichi ITmporte annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
stragrdingrie gid deliberate anche se il relative debito non sia ancord scaduto, eventuali spese
condominiali non pogate negli witmi due anni anteriori alle datg delle perizia, sul corse di
eventudll procedimenty giudiziari relgtivi al bene pignorate;

14} determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell'immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letterdtura el si é fatto
viferiments operands le opportune decurtazioni sul prezzo di stma considerando lo state di
conservizione dell Tmmobile e come opponibili alla procedurdg esecutiva 1 soli contratts di locazione
e 1 provvedimenti di assegnazione al eoniuge dventl data certa anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento {'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei imit
di 3 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nel pubblici registot ma
anteriore alla data di trasaizione del pignoraments, non epponibile alla procedura se dispostd con
provvedimento sureessive alld data di trascrizione del pignoraments, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore allad data di trascrizione del pignordments, in queste ultime cdso
l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta} Procedd, inoltre, all’'abbattimento
forfetario pari gl 15% del valore per la differenza td onert Gibutart caleoldti sul prezzo pieno
gnziche sul valor catastall e lg assenza di garanzig per vizi oecultl nonché per eventuall spese
eondominiali inselute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e
decurtazioni, nonché di quelle per eventuall costi di sunatoria/demolizions, come da quesito 8;

15} riporti in upposito foglio “rfussuntive” a purte, con ussolutu precisione, essendo dutf du
riportare nell’'ordinunzu di vendita: - la descrizione sintetica dei lottd con relativi dati eatastali
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e prezzo base; - per clascun lotto la naturd (piena proprietd, usufrutto, nudd proprietd ecc.} e la
ttolaritd giuridicea del diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto ¢ pignorate sele pro quota la
ronsistenzd delld quota ed il suo prezzo base.

Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in vid ridssuntiva eventuall problematiche Hiscontrate nel quesitidd 1 a
14}

Inoltre,la SV, nel disporre le modalita ed i termini di consegna dell’elaborato peritale - almeno 45 giorni
prima dell'udienza per 'emissione dell'ordinanza di vendita- ha autorizzato il sottoscritto ad estrarre
copia degli atti del fascicolo d'ufficio, ad accedere ai competenti uffici per effettuare le opportune
verifiche ed acquisire la documentazione necessaria per l'espletamento dell'incarico, "ad avvalersi,
senza necessita di ulteriore autorizzazione, della forza pubblica e, ove necessario di un fabbro, in ipotesi
di comportamento ostruzienistico della parte esecutata, onde poter procedere all'accesso agli immobili
pignorati ed alle relative operazioni di rilevazione ed accertamento”.

Pertanto, in merito al mandato conferito, relaziono quanto segue.
= Svolgimento delle operazioni di consulenza

Verificata preliminarmente, come richiesto dal G.E,, la completezza della documentazione di cui

all'567 c.p.c, - con le risultanze esposte ai paragrati 1 e 2 della presente Relazione - ho provveduto, in
data 06/06/2022, ad effettuare le ricerche catastali presso 'Agenzia del Territorio, richiedendo le
planimetrie, gli estratti di mappa e le visure catastali storiche (Rif. allegate n°2).
Al contempo provvedevo ad avviare i contatti con il Custode nominato degli immnbili,_
- ai fini della programmazione e notifica all'esecutato delle modalita di espletamento del
soprallungo tecnico presso gli immobili oggetto di procedura, pervenuti al proprietario - da quanto
desumibile dalla lettura della documentazione a corredo del fascicolo e dalla documentazione tecnica
preliminarmente acquisita dalla sottoscritta - a seguito di Sentenza per Usucapione emessa dal
Tribunale di Cosenza, come meglio si dira di seguito.

Sulla scorta delle interlocuzioni intércorse, e concordata la data per il primo accesso agli immauobili, il
Custode provvedeva a notificare la data di convocazione all'esecutatn,_ residente in
_ come da certificato di residenza in atti. La
raccomandata di convocazione wveniva restituita al mittente _ per irreperibilita del
destinatario, come rappresentato nella Relazione del Custode Giudiziario del 09 /06,/2022, depositata
agli atti del fascicolo.

Alla luce di quanto sopra e sulla scorta del mandato affidato, ho avviato i contatti, congiuntamente al
Custode, con i Carabinieri del competente Comando Cosenza Centro, al fine di accedere agli immobili,
edin data 11/07 /2022 trasmettevo pec (tcs31294@ pec.carabinieriit) al Comando e p.c. al_
con la quale si richiedeva la disponibilita ad effettuare sopralluogo tecnico presso gli immobili,
indicando la data del 04 /08/2022 alle ore 9, positivamente riscontrata dagli stessi a mezzo pec del
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20/07 /2022 (Rif. allegate n*1). Al contempo il Custode Giudiziario notificava raccomandata di
convocazione al suddetto sopralluogo all’'esecutato, anche guesta restituita per irreperibilita del
destinatario.

Pertanto, in data 04/08/2022 alle ore 9.00, congiuntamente al Custode, _ ci siamo recati
presso i luoghi per cul & causa, accompagnati dai Signm‘i_ e_
-del Comando Carabinieri Cosenza Centro. Sul posto si constatava che gli immobili risultavano
liberi da persone; si constatava altresi I'impossibilita di accedere agli stessi, a causa della presenza di
serrature & catene con lucchetti, come rappresentato nel Verbale di sopralluogo n. 1, redatto
nell'occasione dal sottoscritto, e quindi la necessita dell’'ausilio di un fabbro, onde rimuovere i suddetti
ostacoli all'accesso agli immobili (Rt allegate n®1).

Il successivo sopralluogo tecnico veniva disposto nelle stesse modalita per il giorno 06/09/2022,

redigendo il Verbale n. 2. Sul posto erano presenti, oltre la sottoscritta accompagnata dal Custode, il

signor_ fabbro individuato dal Custode giudiziario, ed i signori _ e
_:1&1 Comande Carabinieri Cosenza Centro.

Nelle more, in data 22 /08/2022 sottoponevo istanza di proroga dei termini di deposito dell’elaborato

peritale, motivata dalle difficolta descritte nell'accesso agli immohili; l'istanza veniva positivamente
riscontrata nell'udienza del 04/10/2022, nella quale la 5.V. concedeva ulteriori 30 giorni {seadenti i 4
novembre 2022}, e rinviava all'udienza del 17/01/2023.

Nel corso del sopralluogo del 06/09/2022, preliminarmente ci siamo recati presso l'immobile con
accesso da Vico 5an Tommaso n. 13, constatando la presenza di due telecamere, poste sui balconi
dell'immobile, e di un cane di medie dimensioni, liberc di circolare all'internc dell’abitazione. Dopo aver
cercato invano di rintracciare il proprietario dell'animale, la sottoscritta si & vista costretta a rinviare
I'accesso al suddetto immobile, d'accordo con i presenti sopra indicati (Rif. allegato n®1).
Successivamente, ci siamo recati presso il cespite posto in via Santa Lucia n. 24, constatando la
possibilita di rimuovere le serrature presenti e quindi di accedervi. Pertanto, con il supportoe del fabbro
ed alla presenza delle Forze dell'Ordine e del Custode Giudiziario, si procedeva ad accesso forzato
all'immobile, constatandone immediatamente lo stato di degrade ed abbandonoe, e prendendo atto, in
particolare, che lo stesso risultava libero da persone, ma ingombro di scatoloni e suppellettili, presenti
in tutti gli ambienti.

Frocedendo con la visione dell'immobile, composto da cinque vani oltre un piccolo ripostiglio, ho
proseguito le operazioni di sopralluogo confrontande lo stato dei luoghi con quanto riportato nella
planimetria catastale, effettuando rilieve metrico sommario dei vani ed appuntandeo gquanto utile
all'espletamento della perizia; si rinviava, inoltre, al giorno 16/09/2022 per I'accesso all'immobile che
non era stato possibile visionare per i motivi descritti, subordinatamente a rassicurazioni circa
I'allontanamento del cane.

Fertanto, il giorno 16/0%/2022, accompagnata dal Custode e con il supporto del MarEsciallu-

-del Comando Carabinieri Cosenza Centro, procedevo ad accedere al compendio pignorato, libero
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dal cane e reso accessibile per le operazioni peritali, come da Verbale di sopralluogo n. 3. Anche nel
corso di questo secondo accesso, effettuato presso l'immobile ubicato in Via San Tommaso n. 13,
constatave la presenza diffusa di suppellettili varie, nonché condizioni igieniche pessime e di degrado
ed ammaloramento diffuso delle strutture e delle finiture, come documentato nell'allegata
documentazione fotografica (Rif. allegato n®1).

Successivamente provvedevo per il completamento della documentazione tecnico-amministrativa
necessaria per riscontrare i quesiti sottopost & per il completamento della perizia; in particolare:

- in data 23/09/2022 mi sono recata presso 'Ufficio Sentenze del Tribunale di Cosenza, per
richiedere |'atto di provenienza degli immobili pignorati, come di seguito esposte;

- indata 12/10/2022 ho presentato istanza di accesso agli atti al Comune di Cosenza, al fine di
acquisire Attestazione relativa all'eventuale insussistenza di titoli urbanistici e di provvedimenti
sanzionatori in materia urbanistica e vincoli inibitori a carico dei suddetti immobili, acquisendo
lo stesso il 07/11/2022 [Rif. allegate n°3).

- dopo aver appurato 'impossibilita - comunicata informalmente presso gli stesso uffici del
Tribunale di Cosenza, a fronte di formale richiesta di rilascio copia depositata dal sottoscritto -
di acquisire copiadells sentenza di trasferimento proprieta per usucapione (atto di provenienza
degli immobili) non ritrovata presso "Archivio del Tribunale,in data 17 /10/2022 mi sono recata
presso 'Agenzia del Territorio, Ufficio provinciale Conservatoria dei Registri Immobiliari,
sempre per acquisire il titolo di propriet, non rilasciato dall’Agenzia del Territorio, in quanto &
stato ritenuto competente il Tribunale di Cosenza;

- in data 24/10/2022 ho richiesto al Comune di Cosenza, Ufficio Urbanistica, il Certificato di
Destinazione Urbanistica relativo agli immobili in oggetto, acquisendo lo stesso i1 28/10/2022
(Rif. allegato n®3).

- in data 30/01/2023 mi sono recats, previo appuntamento "on line”, presso 'Agenzia delle
Entrate di Cosenza, Servizio Pubblicita Immohiliare, al fine di acquisire le visure ipotecarie

relative agli immobili oggetto di valutazione, come richiesto dal mandato [Rif. allegato n®4).

Infine, il 04 /11 /2022, previsto per la consegna dell'elaborato peritale, presentave istanza di proroga
dei termini di consegna, chiedendo che fosse concesso il termine del 03/12/2022 per il suddetto
adempimento, da effettuare, come da mandato, almeno 45 giorni prima dell'udienza del 17 /01/2023, e
pertanto entro il 03/12/2022; la richiesta & stata riscontrata con Decreto del 04,/01 /2023, nel quale la
5.V. ha assegnato alla sottoscritta il termine del 03 /02 /2023 per la consegna dell'elaborato, ed ha
disposto la trasmissione al Debitore del suddetto Decreto del 04/01/2022, oltre alla formale

trasmissione della Relazione.

Sulla base dei dati raccolti nel corso degli accertamenti e dei sopralluoghi, ed a seguito

dell'elaborazione degli stessi, nonché diopportuna indagine di mercato per la determinazione delvalore
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Tribunale di Cosenza - Procedura esecutiva Immobiliare n 161,/2021 RGEL

commerciale degli immoebili in oggetto, presento la seguente Relazione di Perizia, che, corredata della

descritta documentazione, del rilievo fotografico, dei verbali di sopralluogo quali allegati, siarticola in

paragrafi corrispondenti alle risposte ai singoli quesiti sotto posti.

verifichi, prima di ogni altra attiviti, 1a completezza della dooumentazione di cui all’art. 567,
2°comma cod. proc. civ. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
allfimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei {in particolare, controlli la
sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore dell’esecutato - riscontrando, in
ipotesi di acquisto per successione ereditaria, la trascrizione dell’atto di accettazione espresso o
tacito e la trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto - e la corrispondenza tra il diritto
di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). Ove il tecnico ravvisi Yincompletezza della
documentazione ipocatastale in atti: a) se Fincompletezza constatata vipuardi tuttii beni pignorati,
Tesperto informera immediatamente il giudice dell'esecuzione, interrompendo ogni attivita fino a
nuova disposizione di questultimo; b) se Vincompletezza constatata riguardi solo aleuni dei beni
pignorati, Fesperto ne informerd comunque immediatamente il giudice dell’'esecuzione, ma
procedera frattanto alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni per cui la
documentazione sia valida e completa {dando atto in perizia della trasmissione degli atti al giudice
con riferimento aibeni non stimati, per cui sia stata ravvisata'incompletezza della documentazione
ipocatastale);

Anormadell’art.173 bis C.P.C. ed in risposta al quesito n®1, io sottoscritto Esperto Stimatore ho

preliminarmente controllato la completezza dei documenti di cui all'art. 567 c.p.c., veriticando che gli

stessi risultano validamente sostituiti da certificazione notarile sostitutiva, a firma del Nntain-

- in Roma, completa delle risultanze dalle visure catastali, della provenienza dal ventennio e

dell'elenco delle formalita gravanti sugli immohili in oggetto.

In particolare, in riferimento ai cespiti oggetto della procedura ed alle risultanze catastali, si certifica

quanto segue:

UNITA' IMMOBILIARE 1
¥ alladatadel 25 ottobre 2021 I'unitd immobiliare sita in Cosenza, via santa Lucia n.
24, risulta individuata in Catasto Fabbricati del Comune di Cosenza ed intestato a
XXX HHAX AKX XA AKX OGRS
per1/1.
= Dal09/11/2015:
Foglio 22, particella 683 sub 1, Via Santa Lucia n. 24 piano 1, z.c. 1, cat. A/3, cl. 1, vani 3,5,
superficie catastale Totale 108 m? Totale escluse aree scoperte 108 m? rendita Euro
94,00 - Variazione del 09/11 /2015 inserimento in visura dei dati di superficie;
= Dal01/01/1992:
Foglio 22, particella 683 sub 1, Via Santa Lucia n. 24 piano 1, z.c. 1, cat. A/3, ol. 1, vani 3,5,
rendita Euro 94,00 - Variazione del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario;

=  Dallimpianto meccanografico:
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RELAZIONE DI PERIZIA

Tribunale di Cosenza - Procedura esecutiva Immobiliare n. 161,/2021 RGE.L
Foglio 22, particella 683 sub 1, Via Santa Lucia n. 24 piano 1, z.c. 1, cat. A/3, cl. 1, vani 3,5,
rendita L 983 - impianto meccanografico del 30 /06 /1987,
=  Situazione degli intestati dal 18/02/1999:
DATI DERIVANTI DA SENTENZA [ATTO DELL'AUTORITA" GIUDIZIARIA) del 18/02/1999,
Trascrizione in atti dal 18/06,/2001, Repertorio n. 188 Rogante Tribunale di Cosenza. Sede:
Cosenza Registrazione: Sede: SENTENZA IYACQUISTO PER USUCAPIONE {(n. 2705.1/2001)

UNITA IMMOBILIARE 2
¥ alla data del 25 ottobre 2021 I'unitd immobiliare sita in Cosenza, via santa Lucia n.
13, risulta individuata in Catasto Fabbricati del Comune di Cosenza ed intestato a
DO XA IO IS
per1/1.
Foglio 22, particella 683 sub 7, Via Santa Lucia n. 13, piano T-1, z.c. 1, cat. A/3, cl. 2, vani
7, superficie catastale Totale 220 m? Totale escluse aree scoperte 220 m? rendita Euro
220,53 - Variazione del 09/11/2015 inserimento in visura dei dati di superficie;
= Dald1/01/1992:
Foglio 22, particella 683 sub 7, Via Santa Lucia n. 13, piano T-1, z.c. 1, cat. A/3, cl. 2, vani
7, rendita Euro 220,53 - Variazione del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario;
= Dallimpianto meccagoerafico:
Foglio 22, particella 683 sub 7, Via Santa Lucia n. 13, piano T-1, z.c. 1, cat. A/3, ¢cl. 2, vani

7, superficie catastale Totale 220 m? Totale escluse aree scoperte 220 m? rendita L 2.366
- impianto meccanografico del 30/06/1987,

=  Situaziope deglj intestati dal 18/02/19909:
EECRECCOOC OO CO OO COCOO OO oo 11
DATI DERIVANTI DA SENTENZA [ATTO DELL'AUTORITA' GIUDIZIARIA) del 18/02/1999,
Trascrizione in atti dal 18/06/2001, Repertorio n. 188 Rogante Tribunale di Cosenza. Sede:

Cosenza Registrazione: Sede: SENTENZA IYACQUISTO PER USUCAPIONE {n, 2705.1/2001]).
= Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico

B fino 2l 18/02/1999. Dati derivanti da impianto meccanografico del

30/06/1987.
Dalla Certificazione notarile si evince incltre che le planimetrie catastali degli immuobili di cui

sopra risultano depositate in Catasto Fabbricati del Comune di Cosenza nell'anno 1940
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Con riferimento, infine, alle risultanze dei registri di pubblicita immobiliare, si certifica quanto

segue:

2)

¥ STATO DELLE TRASCRIZIONI ALLA DATA DEL 22 OTTOBRE 2021 A FAVORE ED A
CARICO DEGLI IMMOBILI IN OGGETTO

=  Sentenza di acquisto per usucapione emessa dal Tribunale di Cosenza il 18 febbraio 199,

rep. 188, debitamente registrata e trascritta a Cosenza in data 13 febbraio 2001 ai nn

3527/2705, con Iz quale il signor NGOG OO

diveniva proprietario degli immohili siti in Cosenza distinti in Catasto Fabbricati al Foglio
22, particella 683, subb. 1 e 7;
» STATO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI SUGLI IMMOBILI
NEL VENTENNIO ALLA DATA DEL 22 OTTOBRE 2021:
= [POTECA VOLONTARIA di euro 165.000,00 (capitale euro 78.000,00 - durata 15 anni)
iscritta a Cosenza in data 24 novembre 2005 ai nn. 46632 /17081 a tavore della BANCA DI
CREDITO COOFERATIVO DM DNPIGNANO - SOCIETA' COOPERATIVA A RESPONSABILITA'

LIMITATA, con sede in Dipignano e contro H AR OL LT
B - debitore non datore di ipoteca E N IAOAOIOIOIOOLOLOLOLOLOLe
- in virtti di mutuo fondiario concesso con atto a rogito del Nntaio_

-:1&1 22 novembre 2005, rep. 25736, debitamente registrato, gravante su immohili
in Cosenza distinti nel N.C.EU. al foglio 22, particella 683, subb. 1 e 7;

= JPOTECA VOLONTARIA di euro 320.000,00 (capitale euro 160.000,00 - durata 20 anni)
iscritta a Cosenza in data 22 aprile 2008 ai nn. 12349/2076 a favore della BANCA DI
COSENZA CREDITO COOFERATIVO SOCIETA' COOFERATIVA, con sede in Cosenza e contro

OO C OO 1 -« o2\t di terzo datore di
ipoteca a garanzia di mutuo fondiario concesso con atto a rogito del_

B ! 21 aprile 2008, rep. 73320, debitamente registrato, gravante suimmobili in
Cosenza distint nel N.C.E.U. al foglio 22, particella 683, subb. 1 e 7 [ipoteca gravante anche

contro altro soggetto ed altro immoebile di proprieta dello stesso, immobile successivamente
liberato);

= PIGNORAMENTO emesso dal Tribunale di Cosenza, notificato il 2 agosto 2021, rep. 1574 e
trascritto a Cosenza in data 18 gennaio 2021 ai nn. 28873/23277 a favore della MILO 5PV

SR.L. con sede in Conegliano ¢ contro i NIOIOIOIOOO SOOI

B <r2vante su immobili in Cosenza distinti nel N.CE.U. al foglio 22, particella 683, subb.,
le7.

predisponga, sulla base dei documenti in atti, Velenco delle iscrizioni e delle twascrizioni
pregindizievoli gravanti sui beni pignorati {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gindiziali,
sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre procedure
esecutive gravanti sul medesimo Tesperto ne verificherd lo stato in cancelleria, riferendo
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immediatamente al giudice dell’esecuzione qualora le predette procedure esecutive non siano
estinte;

Dalla documentazione presente agli atti della procedura, ed in particolare dalla Certificazione
notarile ex art.567 di cui al paragrafo 1, emerge che gli immobili in oggetto risultavano, nel ventennio
anteriore alla data della trascrizione del pignoramento, gravati dalle seguenti formalita:

1) IPOCTECA VOLONTARIA di euro 165.000,00 [capitale eurc 78.000,00 - durata 15 anni) iscritta

a Cosenza in data 24 novembre 2005 ai nn. 46632 /17081 a favore della BANCA DI CREDITO
COCFERATIVO DI DIFIGNANO - S0CIETA' COOPERATIVA A RESPONSABILITA' LIMITATA, con

o datore i potecs OO - . c: o

fondiario concesso con atteo a rogito del Notaio -i Cosenza del 22 novembre
2005, rep. 25736, debitamente registrato, gravante su immobili in Cosenza distinti nel N.C.E.U.
al foglio 22, particella 683, subb. 1 e 7;

2) IPOTECA VOLONTARIA di euro 320.000,00 (capitale euro 160.000,00 - durata 20 anni)
iscritta a Cosenza in data 22 aprile 2008 ai nn. 12349 /2076 a favore della BANCA DI COSENZA
CREDITO COOPERATIVO SOCIETA' COOFPERATIVA, con sede in Cosenza e contro -

BSOSO OOIOOIOIOIOIOIIOE - - qaita di terzo datore di ipoteca 2
garanzia di mutuo fondiario concesso con atto a rogito del Nntaio_del

21 aprile 2008, rep. 73320, debitamente registrato, gravante su immobili in Cosenza distinti nel
N.CE.U. al foglio 22, particella 683, subb. 1 & 7 (ipoteca gravante anche contro altro soggetto ed

altro immobile di proprieta dello stesse, immuobile successivamente liberato);
3) PIGNORAMENTO emesso dal Tribunale di Cosenza, notificato il 2 agosto 2021, rep. 1574 e
trascritto a Cosenza in data 18 gennaio 2021 ai nn. 28B873/23277 a favore della MILO 5FV 5.E.L.

con sede in Conegliano e contro UL

gravante su immobili in Cosenza distinti nel N.C.E.U. al foglio 22, particella 683, subb. 1 e 7.

3 acquisisca, ove non depositate, le mappe censunarie che egliritenga indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui
alfarticolo 30 del D.P.R. 6 giugno 20041, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte delPAmministrazione competente, della rvelativa richiesta; acquisisca e
deposit, in ogni caso, aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto {a favore
e contra), queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la
data di conferimento dellincarico, segnalando evenmali discrasie tra le risultanze delle stesse
all’esito diaccurato controllo incrociato;

In data 06/06/2022 sono state acquisite, presso I'Agenzia delle Entrate - Territorio di Cosenza, le
visure catastali storiche aggiornate, le planimetrie catastali delle singole unita immobiliari ed estratto
delfoglio di mappa, che identificano puntualmente e correttamente | cespiti in perizia (Rif allegato n®2).

Il Certificato di Destinazione Urbanistica Prot. n. 89060/2022 & stato rilasciato dal Comune di
Cosenzail 26/10,/2022, in seguito a richiesta di accesso agli atti reg. n. 342 del 12 /10 /2022 (Rif. allegato
n°3).
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Come da quesito, infine, sono state acquisite in data 30/01 /2023 le visure ipotecarie aggiornate per
immobile e per soggetto, a favore e contro - riferite al ventennio antecedente la data dell’incarico

conferito alla sottoscritta - dalle quali non emergono discrasie (Rif. allegato n®4).

4) descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di
parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva
le caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni,
pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche
della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona
(centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della citta
e dalle principali vie di comunicazione verso I'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti)
nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta;

Le unitd immobiliari oggetto di pignoramento sono ubicate nel Comune di Cosenza, nel centro
storico, a breve distanza dal centro citta.

L’accesso agli immobili & avvenuto forzatamente, con ’ausilio dei Carabinieri del Comando Cosenza
Centro, come descritto in Svolgimento delle operazioni peritali e nei verbali allegati.

Ai fini della descrizione nella presente Relazione, saranno identificate e descritte come UNITA’
IMMOBILIARE 1, ubicata in via Santa Lucia n. 24, e UNITA' IMMOBILIARE 2, ubicata in via Santa Lucia
(Vico San Tommaso) n. 13.

L'unitd immobiliare 1 & posta al piano 1 (rialzato) di un fabbricato a destinazione abitativa di
maggiore consistenza; I'unita immobiliare 2 si sviluppa su due livelli, piano terra e primo, internamente
collegati, di un fabbricato a destinazione abitativa, di maggiore consistenza.

Gli immobili sono tra loro confinanti ed internamente collegati, come di seguito descritto, e sono
posti nella parte pit antica del centro storico di Cosenza, in zona collegata a corso Telesio e quindi al
centro urbano; si tratta di un’area consolidata, esclusivamente abitativa, priva di aree libere, edificatain
tempi antichi ed attualmente degradata; attivitd commerciali e servizi di quartiere sono ubicati nel

limitrofo Corso Telesio.
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* UNITA' IMMOBILIARE 1 - VIA SANTA LUCIA, 24

Il fabbricato di cui & parte ['unitd immobiliare in oggetto si sviluppa per complessivi due livelli fuori
terra, oltre plano sottotetto, ed & stato realizzato in tempi antichi, con struttura portante tradizionale,
costituita da strutture in elevazione in muratura piena di mattoni e pietrame, con solai costituiti da travi
e tavolato in legno.

Vi si accede attraverso un ingresso di uso esclusivo, posto su strada, soprelevato di cinque gradini
rivestiti in piastrelle di cotto e caratterizzato da un portale ad arce riquadrato, con soprastante piccola
tettoia.

Il prospetto & rifinito ad intonaco rustico, realizzato in tempi antichi; il manto di copertura, per
quanto visibile, & in coppi tradizionali di argilla.

L"unitd immobiliare in oggetto consiste, come detto, in appartamento per civile abitazione, posto
al piano prime (rialzato]) del suddetto fabbricato.

L'identificazione catastale & la seguente:

- Comune di Cosenza, foglio 22, particella 683 sub 1, categoria A/3, classe 1, consistenza 3,5
vani, superficie catastale: totale 108 m? totale escluse aree scoperte 108 m?, rendita Euro

94,00, Via Santa Lucia n. 24 piano 1, in ditt PG NONOTOOTOLOLOLOLOLOLOLOLe
B n1o-utorio dal 18/02/1999 (data sentenza di

acguiste per usucapione), diritto di proprieta per 1/1.

Come evidente dalla documentazione fotografica di seguito riportata, l'immobile versa in stato di
degrado ed abbandono, ed attualmente si presenta ingombro di scatoloni, piccoli arredi e suppellettili,
come rappresentato anche nel verbale di sopralluoge n. 2 del 06/0% /2022

L'appartamento si compone, come da planimetria catastale, di ingresso, bagno (in planimetria
cucing), e di due vani, dei quali uno di fatto collegato ai vani dell'unita immobiliare 2, con altezza interna
pari a metri 4.00; non risultano, per quanto evidente, ulteriori accessori o millesimi di parti comuni.

L'immobile confina con:

=  Via Santa Lucia;
=  Vico IV Santa Lucia;
= Viz San Tommaso:

= proprieta ditta sopraintestata {; na’r’:_ proprietaria fino alla atata sentenza di
trasferimento della proprieta - trattasi dell'unita immobiliare 2 };

= prnprieté-

I pavimenti sono in piastrelle di sabbia e cemento di vecchia manifattura, ed in piastrelle di
ceramica per una minima porzione di immobile, parzialmente rinnovata; gli infissi esterni sono in parte
in alluminio anodizzato - per la porzione di immobile rinnovata - ed in parte in legne, in péssimo stato
di conservazione; le porte interne sonoein legno tamburato, di livello ordinario. I divisori interni sonoe in
laterizio; le pareti del vano adibito a bagno sone rivestite in piastrelle di ceramica smaltata, mentre le
altre, rifinite ad intonaco civile liscio, presentano tinteggiature in buona parte scrostate, o comungue

degradate.
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Parte dei soffitti dell’abitazione presenta a vista - a causa del distacco delle lastre - i telai metallici
di controffitti, in buona parte fatiscenti o comunque, come detto, attualmente mancanti.

L’'impianto termico risulta assente, mentre I'impianto elettrico e di illuminazione & presente ma non
conforme alle norme vigenti e non funzionante.

Il livello generale di manutenzione e conservazione & insoddisfacente, ed attualmente I'immobile

appare privo dei requisiti minimi di abitabilita.

3 - interno abitazione 4 - finiture: controsoffitti abitazione

Firmato Da; NACCARATO EUGENIA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial# 1ab11a
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5 - interno unita immobiliare 1 6 - finiture: tinteggiature
Sirinvia all'allegato 1 per ulteriore documentazione fotografica relativa all'UNITA’ IMMOBILIARE 1.

> UNITA’ IMMOBILIARE 2 - VIA SAN TOMMASO (catastalmente Via Santa Lucia), 13

1l fabbricato di cui & parte I'unitd immobiliare in oggetto si sviluppa per complessivi tre livelli fuori
terra, oltre piano sottotetto, ed & stato realizzato in tempi antichi, con struttura portante tradizionale,
costituita da strutture in elevazione in muratura piena di mattoni e pietrame, con solai costituiti da travi
e tavolato in legno. L'accesso & avvenuto anche in questo caso forzatamente, con l'ausilio delle forza
dell’ordine.

L'immobile & composto da piano terra e piano primo, internamente collegati da scala in legno; vi si
accede attraverso un ingresso di uso esclusivo, posto su strada, che immette nel vano di ingresso con la
scala suddetta, e quindi all’abitazione, posta al piano superiore.

Il prospetto & rifinito ad intonaco rustico, di vecchia fattura; il manto di copertura, per quanto
visibile, & in coppi tradizionali di argilla.

L'identificazione catastale & la seguente:

- Comune di Cosenza, foglio 22, particella 683 sub 7, categoria A/3, classe 2, consistenza 7
vani, superficie catastale: totale 220 m?, totale escluse aree scoperte 220 m? rendita Euro

220,53, Via Santa Lucian. 13 piano T-1, in ditta_
BSOS incsuatario dal 18/02/1999 (data sentenza di

acquisto per usucapione), diritto di proprieta per 1/1.

Come evidente dalla documentazione fotografica di seguito riportata, anche I'unitd immobiliare 2
si presenta in stato di degrado ed abbandono, con finiture fatiscenti, ed in condizioni igieniche e di
salubrita allo stato compromesse.

L’appartamento si compone, come da planimetria catastale, di ingresso al piano terra, vano
disimpegno al piano primo (in planimetria corridoio), attraverso il quale a destra si accede a due vani,
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cucina e bagno {in planimetria corridoio }, mentre a sinistra del suddetto disimpegno sono collocati due
vani - per quanto si rileva dalla planimetria catastale - di fatto collegati all'unita immohiliare 1, non
visionati in quanto alla porta interna in legno sono addossati arredi e scateloni che non € stato possibile
rimuovere; non risultano, per quanto evidente, ulteriori accessori o millesimi di parti comuni.

L'immobile confina al piane terra [ingresso) con:

= terrapienc;

= propriet: OGO

=  Via San Tommaso;

Al piano primo con:

= perriEté_

= prnprieté_

= ¥iCOo Cleco;

Via San Tommaso;
= proprieta ditta sopraigtestata (ndr':_ proprietaria fino alla citata sentenza di
trasferimento della proprieta - trattasi dell'unita immobiliare 1};

I pavimenti sono in piastrelle di sabbia e cemento di vecchia manifattura (cementine), gli infissi
esterni sono in legno verniciato, con scuri interni in legno anch'essi verniciati, attualmente in pessimo
stato di conservazione; le porte interne, di tipo artigianale, sono in legno, alcune verniciate, a due ante
battenti. I divisori interni sono in mattoni pieni; le pareti sono rifinite ad intonaco e tinteggiate, e
présentano in diversi punti profonde lesioni; sono presenti rivestimenti in piastrelle di ceramica in un
vano, presumibilmente adibito a servizio igienico, in buona parte distaccate.

I solai sono in parte crollati; i soffittidell'abitazione sono a vista, costituiti da travi e tavolato in legno,
in parte verniciati, scrostati e fatiscenti.

L'impianto termico risulta assente, mentre l'impianto elettrico edi illuminazione & presente ma non
conforme alle norme vigenti e non funzionante.

Il livello generale di manutenzione e conservazione & pessimo, e, anche l'immobile in argomento,
attualmente appare privo dei requisiti minimi igienico-sanitari, di salubrita e quindi di abitabilita, come

evidente dalla documentazione fotografica di seguito riportata.
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1- ingresso unita immobiliare 2

4 - interno unita immobiliare 2

5 - interno unita immobiliare 2 6 - finiture: soffitti
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Sirinvia all'allegato 1 per ulteriore documentazione fotografica relativa all'UNITA' IMMOEILIARE 2.

Computo superfici commerciali

Si rappresenta che a causa delle condizioni di degrade degli immuobili, del pessimo stato di
manutenzione e conservazione e della presenza di arredi e suppellettili, anche ingombranti - come
documentato - non & stato possibile eseguire un preciso rilievo metrico, per cui per determinare la
superficie commerciale si & fatto riferimento alla superficie rilevata nelle visure catastali, anche in
considerazione della sostanziale conformita della distribuzione planimetrica interna rispetto a quanto
rappresentato nelle stesse planimetrie catastali; sono state comunque effettuate misurazioni
"campione” presso gli immobili, che hanno contermate le dimensioni dei vani per come riportate nelle
allegate planimetrie catastali agli atti, rappresentate in scala 1:200.
Fertanto:
UNITA' IMMOBILIARE 1 - Fgl.22, part.lla 683 /1: dati di superficie 108 m?,

UNITA' IMMOBILIARE 2 - Fgl.22, partlla 683 /7: dati di superficie 220 m?,

SOMMANO SUPERFICI COMMERCIALI M(Q 328,00

1 accerti 1a conformita tra la descrizione attmale del bene {(indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato Yimmobile e non
consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono Vindividuazione del bene; ¢) se © dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individnato Yimmobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

Gli immobili oggetto del pignoramento, a destinazione abitativa, risultano ubicati nel Comune di
Cosenza (CS), rispettivamente alla via Santa Lucia n"24, piano 1 (UNITA' IMMOBILIARE 1) evia Santa
Lucia n°13, piano T-1 (UNITA' IMMOBEILIARE 2.

Gli stessi immobili soneo descritt, nell'atto di pignoramento immobiliare notificato in data
02/08/2021, come segue:

1. "Immobile sito in Cosenza, via S. Lucia n. 24, identificato nel catasto fabbricati al foglio 22,

p.lla 683 sub 1, piano, zona ¢. 1, cat. a/3, consistenza vani 35, rendita € 94,00;

2. "Immobile sito in Cosenza, via §. Tommaso n. 13 {catastalmente via §. Lucia), identificato al

catasto fabbricati del detto comune al foglio 22, plla 683 sub 7, piano T-1% zc 1, cat. a/3, ¢l 2,

vani 7, rendita € 220,53.

Appare evidente, a giudizio del sottoscritto, che, per quanto attiene all'immobile 1, la mancata
indicazione del piano del fabbricato in cui & collocato l'immobile {rdr: 1% e la descrizione della

consistenza in vani (ndr 3,5 e non 35} dovrebbero essere attribuibili a mero refuso /errore materiale.
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Si pud quindi concludere che la descrizione attuale degli immobili, come indicata al punto 4 della
presente relazione, & conforme a gquanto riportato nell’atto di pignoramento immobiliare del

02,/08/2021.

&) rilevile eventuali diffor miti o mancanze nella documentazione catastale LIMITANDOSI a descrivere
le necessarie variazioni per Faggiornamento del catasto ed a quantificare in via sommaria il costo
per la correzione o redazione delle planimetrie o per Faccatastamento;

La disposizione planimetrica interna rappresentata nelle planimetrie catastali degli immohbili
rilasciate dai competenti uffici (ultime planimetrie in atti) sono risultate sostanzialmente conformiallo
stato effettivo deiluoghi.

Si evidenzia - sulla scorta di quanto gia descritto al punto 4 della presente relazione - che le unita
immuobiliari 1 e 2 sone confinanti tra loro e rappresentano di fatto un unico immobile, essendo separate,
per quanto evidente, solo da una porta interna; difatti, il vano posto sul confine tra i due immobili e
rappresentato nella planimetria catastale relativa al sub 7, & stato visionato in occasionedel sopralluogo
presso I'unitd immebiliare 1 (sub 1); si evidenzia altresi che all'atto del trasferimento della proprieta
per usucapione, gli immobili risultavano entrambi censiti in categoria catastale A/4 (abitazione
popolare), mentre attualmente sono censite in categoria A/3 (abitazione civile).

Infine, si evidenzia che le planimetrie catastali rilasciate - ultime planimetrie in atti - rappresentano
a tutt'oggi quelle relative all'accatastamento originario degli immobili, effettuate dal Geometra
Francesco Loizzo, & sono datate 30/03 /1940.

Fer la documentazione catastale relativa alle due unita immobiliari (visure storiche e planimetrie],

si rinvia all'allegato 2.

71 Indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

Gli immobili in oggetto sono parte, come detto, di altrettanti fabbricati a destinazione abitativa,
ubicati in Via Santa Lucia al civico 24 ed in Via 5an Tommaso [catastalmente Via Santa Lucia) al civico
13 del Comune di Cosenza, nel centro storico, ricadenti in zona A, soggetta a tutela paesaggistica ai sensi
del Decreto Legislativo n®42 del 22/01/2004, ai sensi dello strumento urbanistico comunale vigente
{Piane Regolatore Genergle, dpprovato dal Presidente delle Giunta Regiondle con Decreto n"856 del
19/12/1995), come si evince dal Certificato prot. n. 83060/2022, rilasciato dal Responsabile del
Frocedimento, _ e dal Dirigente competente, _ in data
26/10,/2022 (Rif. allegato n®3).

Si tratta di "aree di particolare interesse ambientale, con presenza di elementi architettonici di
notevole rilevanza e stratificazioni edilizie databili dall'eta antica al XX secolo. Esse occupano le pendici
orientali del colle Pancrazio, fino alla confluenza dei fiumi Crati e Busento ed alcuni spazi adiacenti in
destra del Crati®.

Si evidenzia, in particolare, che gli interventi consentiti nelle ZTO A sono i seguenti: a) restauro
conservativo dei singoli edifici; b) manutenzione ordinaria e straordinaria di singoli edifici; c) interventi
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generali e parziali di conseolidamento statico, di bonifica idrogeologica, realizzazione di servizi a rete, di
adeguamento tecnologico.

Ledestinazioni d'uso ammesse sono: residenze, servizi pubblici e privati, attivita direzionali, attivita
culturali e religiose, attivita commerciali ed artigianali ([non nocive), attivita ricreative, autorimesse.

Si certifica inoltre che in tutti gli interventi sono vietati gli incrementi di volumetria, e che eventuali
deroghe potrebbero ammettersi, sentito il parere della competente Soprintendenza, nell'ambito della

ristrutturazione formale-funzionale di un comparto edilizio.

] indichi 1a conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
Yesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edilizia, 'esperto dowra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati e dire se V'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto degli articoli 46, quinto comma del DLP.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L.
28 febbraio 1985, n. 47, In particolare in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di
sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 gingno 2001,
n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, 1a verifica sulfeventuale presentazione diistanze
di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale Fistanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le
eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della
istanza di condono che Faggiudicatario possa eventualmente presentare, che gliimmobili pignorati
si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto , della legge 28 febbraio 19235, n.
47 ovvero dall’art. 46, comma guinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,
n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titoloin sanatoria. I costi di sanatoria dovranno
essere computati - previa detrazione - nella determinazione del prezzo di vendita. Ove I'esperto
ravvisila non sanabilita/condonabilita degli immobili pignorati {o di taluni di essi): a) specifichera
se I'insanabilitd rignardi I'intero immobile ovvero parti di esso; b) in caso di abusivitd parziale
indichera i costi per 1a demolizione e il ripristino dello stato dei luoghi, detraendoli dal prezzo di
stima;

Dopo aver esperito le necessarie ricerche presso gli archivi dell'Utficio Urbanistica, con nota del
13/10/2022, depositata al Protocollo Generale n. 86336 del Comune di Cosenza, ho formalmente
richiesto Attestazione in merito alla conferma circa l'eventuale insussistenza di titoli urbanistici ed in
merito all'insussistenza di vincoli inibitori in materia urbanistica, gravanti sugli immobili oggetto di
procedurs; la certificazione richiesta & stato rilasciatail 06/11/2022 dal Responsabile Edilizia Privata,
_del Comune di Cosenza.

Il suddetto atto [Rif. allegate n®3), attesta, tra l'altro, che non sono stati reperiti titoli autorizzativi in
merito all'edificazione degli immoebili in oggetto, anche in considerazione della loro epoca di
costruzione.

Per gli immohili, pertanto, non risulta rilasciato certificato di abitabilits, né risulta rilasciato aleun
titolo urbanistico, neanche in tempi pin recenti; si evidenzia, comungue, che anche in occasione dei

sopralluoghi

autorizzate p che necessitassero di autorizzazioni.

Alla luce di quanto sopra, considerata - come detto al punto 6 - la conformita planimetrica interna
tralo stato effettivo dei luoghi e le ultime planimetrie catastali in atti, depositate in data 30/03/1940, &
possibile presumere la conformita urbanistica degli immobili.
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4 dica se & possibile vendere i beni pignorati inuno o pii lotti, provvedendo, in quest'ultimo caso, alla
loro formazione; il frazionamento di singoli cespiti ai fini della formazione di piti lotti sara possibile
solo ove consenta una piu vantaggiosa occasione di vendita o una migliore individuazione dei beni
e solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione. In presenza delle predette condizioni,
Tesperto provvedera alla redazione del frazionamento e all'identificazione dei muovi confini dei
beni frazionati, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico
Erariale;

immuobili identificazione catastale autonoma, al fine di non deprezzare il valore estimative complessivo
degli immobili stessi.

10 dica, nel caso in cui Fimmobkile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile 0 meno in natura
e a quali condizioni. A questo punto: a) Nel caso si tratti di quota indivisa, 'esperto fornira la
valutazione tanto dellintero, quanto della sola quota, tenendo conto deflla maggior difficolta di
vendita per le quote indivise; b) in caso di divisibilita in natura, Fesperto indichera i costi per un
eventuale frazionamento, a cui provvedera solo in caso di autorizzazione del giudice dellesecuzione
all’esito di udienza ex art. 569 c.p.c. {posto che la divisione in natura, ai sensi dell’art. 600 cpc,
postula 1a richiesta del creditore pignorante ovvero dei comproprietari). Ove riceva la predetta
autorizzazione, Yesperto provvedera alla formazione dei singoli lotti {ed, ove necessario,
all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dal'Ufficio Tecnico Erariale] indicando il valore
di ciascuno di essi e tenendo conto delle gquote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla
determinazione degli eventmali conguaghi in denaro;

Dal pignoramento immoebiliare in atti, notificato in data 02/08/2021, & dalla relativa nota di
trascrizione del 18/10/2021 (rif. allegato n°4) - acquisita dal sottoscritto in forma integrale - si evince

pignoramento per il diritto di proprieta e per l'intera proprieta degli immohili oggetto di procedura, di

cui il signor_risulta titolare per lagquotadi 1/1.

11)  Accertise 'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione
del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi
se risultano registrati presso T'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora
risultino contratti dilocazione opponibili alla procedura esecutiva I'esperto dovra indicare la data
di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del
bene. In difetto di titolo dell'occupante determinera il valore locativo del bene.

Gli immohili in oggetto risultano liber] e l'accesso ai luoghi & avvenuto forzosamente, alla
presenza dei Carabinieri del Comando Cosenza Centro e con ['ausilio di un fabbro, come rappresentato
neiverbali di sopralluogoe (Rif.allegate n°1) ed esposto al punto relatvo allo Svolgimento delle operazioni
peritali.

I suddetti immobili risultano pervenuti a seguito di Sentenza di acquisto per usucapione, emessa
in data 18/02/1999 dal Tribunale di Cosenza, con numerc di repertorio 188/99.

Come detto, non & stato possibile acquisire, presso gli Archividel Tribunale di Cosenza, copiadella
suddetta sentenza di trasferimento proprietd per usucapione {gtte di provenienza degli fmmobili}, in

guanto non ritrovata, per come informalmente riferito al sottoscritto dal competente ufficio.
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Ad ogni buon conto & stata acquisita dal sottoscritto, in data 30/01/2023, la nota di trascrizione
in forma integrale della suddetto atto di trasferimento proprieta (Rif. allegate n°4), presentata il
13/02 /2001 al Registro generale n. 3527 e Registro particolare n. 2705.

Dalla lettura si evince, come su esposto, che la sentenza di acquisto per usucapione - con la quale
& stato disposto il trasferimento della proprietad degli immobili in argomento - & stata emessa in data
18/02 /1999, e pertanto in data certamente anteriore alla trascrizione del pignoramento, repertoriata
alnumero 1574 ed effettuata in data 02,/08,/2021, R.G. 28873 e R.G. 23277, anch'essa acquisita in forma

integrale e riportata tra gli allegati.

12) ovelimmobile sia occupato dal coninge separato o dall’ex coninge deldebitore esecutato, acquisisca
il provvedimento di assegnazione della casa coningale;

Gliimmobili risultano liberi,

13) indichiVesistenza suibenipignoratidieventmalivincoli di indivisibilita; accertiPesistenza di vincoli
o oneri di natura condominiale, artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;
accertilesistenza divincoli o oneri di natura condominiale;

Gli immobili in oggetto non sono interessati da vincoli artistici, storici, ed alberghieri, e relativamente
agli stessi:
a] non sussistono formalitd, vincoli o oneri;
b non sussistono vincoli derivanti da contratti incidenti sull'attitudine edificatoria o connessi con il
carattere storico-artstico;
c) non sono gravati da censi, livelli o usi civici;
d) non sono oggetto di procedure espropriative per pubblica utilita,

come risulta dal Certificato del 07 /11 /2022, rilasciato dal Comune di Cosenza (Rif. allegato n®.....).

13 bis) indichi Fimporto anmuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, evemtuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla perizia data della perizia, sul corso di
eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato.

Da informazioni assunte in loco in occasione dei sopralluoghi, non risulta costituito Condominio

presso gli immobili oggetto di procedura.

14)] determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell'immobile e del criterio distima e analitica descrizione dellaletteratura cuisié fatto riferimento
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dellimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento {(Vassegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9
anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ma
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso
Fimmobile verrd valutato come se fosse una muda proprietd). Proceda, inoltre, all’abbattimento
forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno
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anziché sui valori catastali e 1a assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e
decurtazioni, nonché di quelle per eventuali costi di sanatoria /demolizione, come da quesito 8;

Fer la determinazione del valore commerciale degli immobili oggetto di perizia, a destinazione
abitativa, si & fatto riferimento al criterio comparativo-sintetico - relativo alla rilevazione dei prezzi
praticati in zona per compravendite di immoebili con caratteristiche simili.

In particolare, sonoe stati individuati, prevalentemente sulla piattaforma on-line “Immobiliare.it”,
alcuni immobili attualmente oggetto di compravendita, ubicati nella stessa area, il cui valore unitario
medio di mercato risulta di circa Eure 257 00/mag, come di seguite riportato:

» Appartamento Cosenza, quartiere Centro Storico, Via Archi di Ciaccio, 100 mgq, stato “da

ristrutturare”, prezzo € 23.000,00, yvalore unitario € 230/mg:

¥ Appartamento Cosenza, quartiere Centro Storico, Piazza Cribari, 72 mgq, state "da ristrutturare”,

prezzo € 17.000,00, valore unitario € 236,/mqg:

¥ Appartamento Cosenza, quartiere Centro Storice, Via G. Marini Serra, 130 mq, prezzo € 40.000,00,

valore unitario € 307 /maq;

(Questa stima, basata sui valori di mercato effettivamente praticati attualmente dalle agenzie
immobiliari, risulta inferiore alle rilevazioni della Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio (0.M.1), che cura 'elaborazione
delle informazioni di carattere tecnico-economico relative ai valori immoebiliari, al mercato degli affitti
ed ai tassi di rendita, indicando i valori delle superfici lorde commerciali di immobili in stato
conservativo normale (diversamente da quello riscontrato per gli immeobili in oggetio}, in relazione alla
loro posizione urbanistica.

D fatti, nelle zone C2/Semicentrali/Centro Storico, per le compravendite di abitazioni di tipo
economico, che rappresentano la tipologia prevalente nell’area, i valori di mercato indicati risultano
compresi tra Eure 700,00 ed Euro 520,00/maq.

Al valore unitario medio, determinato Euro 260,00/mq, sono stati poi applicati gli opportuni
coefficienti di apprezzamento/deprezzamento C e D, in ragione: dello stato di conservazione e
manutentive dell'interc fabbricato - clte la dotazione di impianti, le caratteristiche estetiche, le
caratteristiche sociali - e della singola unita immobiliare - stato conservativo @ manutentivo, dotazione
degli impianti tecnologici, caratteristiche estetiche e pregio delle rifiniture, esposizione dell'immobile
allilluminazione naturale, distribuzione razionale degli ambienti interni.

Alla luce di quanto sopra esposto si ha:
= Valore unitario medio di mereato (al mq): Vm = Euro 260,00/mgqg

riferite ad una zoha omogenea per caratteristiche
urbanistiche, socio-economiche, dotazione di servigzi,
ecc, ed all'ordinarietd degli immebili presenti in
particolare, alle stato di conservazione prevalente;
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= Coefficienti correttivi:
C1=0,75
Cz2=0,70

Immobiliare n. 161,/2021 RGEL

relative all'intero fabbricato: caratteristiche funzionali
{(dotazione di impiante elettrico, idraulico, gas,
ascensore,ete), caratteristiche estetiche, caratteristiche
sociali (portiere, portone);

relative all'uniti immobiliare principale:
caratteristiche funzionali (dotazione di impianto
elettrico, idraulico, gas, ete),caratteristiche estetiche e
pregio delle finiture, caratteristiche posizionali
nell'ambito dellinters fabbricate, caratteristiche di
cohservazione ed esigenze manutentive;

= Superficie dell'UNITA' IMMOBILIARE 1 $i:
=  Superficie dell'UNITA’ IMMOBILIARE 2 Si:

Si=mg108
Si=mg220

= Valore dell'UNITA' IMMOBILIARE 1 Vi:
= Valore dell'UNITA' IMMOBILIARE 2 Vi:

Vi = Vm*C1*C2*S5i = Euro 14.742,00
Vi = Vm*C1*C2*5i = Euro 30.030,00

YALORE COMMERCIALE TOTALE DEI CESPITI € 44.772,00

Al valore totale dei cespiti cosi determinato & stata applicata la detrazione forfettaria del 15% per

la differenza tra oneri tributari calcolat sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e per 'assenza di

garanzia pervizi occulti, come da quesito.
Fertanto:

=  Detrazionial valore dell'immobile:

D1=(15% Vi}=Furo 6.715,80

detrazione del 15% del valore in quanta nella vendita
coattiva & assente la garanzia per vizi, e per gli oneri
fiscali che saranno computati sul prezzo effettdve;

| Valore finale degli immobili {in c.t.}

V = Vi- D1 = Euro 38.056,00

15) riporti in apposito foglio “riassuntivo” a parte, con assoluta precisione, essendo dati da riportare
nellordinanza divendita: - la descrizione sintetica deilotti con relativi dati catastali e prezzo base;
-per ciascunlotto la natnra (piena proprieta, usufrutto, nuda proprieta ecc.) e 1a titolarita giuridica
del diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto & pignorato solo pro quota la consistenza della

quota ed il suo prezzo base.

[} seguito ed in allegato foglio riassuntivo, contenente descrizione sintetica del lotto unico, dati

catastall, titolarita giuridica del diritto, prezzo base.
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RELAZIGNE

Tribunale di Cosenza - Procedura esecutiva Immobiliare n 161,/2021 RGEL

DI PERIZIA

DESCRIZIONE SINTETICA DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

Lotto n.1 - UNICO

Il lotto si compone di due immobili a destinazione abitativa, con ingresso autonomo & tra loro
confinanti e comunicanti, posti ai piani terra e primo di un fabbricato di maggiore consistenza,
edificato in tempi antichi ed ubicate in Via 5anta Lucian. 24/ Via San Tommaso n.13, nel centro storico
del Comune di Cosenza.

L'Unitd Immobiliare 1, con ingresso da Via Santa Lucia n. 24, & posta al piano terra (rialzato), e si
compone di: ingresso, bagno (in planimetria catastale cucina) e due vani, per una superticie catastale
totale di 108 mag. E' dotato di impianto idrico ed impianto elettrico, non conforme alle normative
vigenti, mentre & privo di impianto termico. La pavimentazione & in piastrelle di ceramica o di
cemento e sabbia, con infissi esterni parte in alluminio anodizzate, parte in legno. Vi si accede da
ingresso esclusivo fronte strada, sopraelevato di cinque gradini, attraverso portone in legno iscritto
in un arco riquadratoe. Lo stato di conservazione & insoddisfacente.

L'Unitd Immobiliare 2, con ingresso da Via San Tommaso n. 13, & posta al piano terra e primo, e si
compone di: ingresso e ripostiglio al piano terra, con collegamento attraverso scala interna in legno
al piano primo, composta da: 5 vani, cucina ed accessori, per una superficie catastale totale di 220
mgq. E' dotato di impianto idrico ed impiantoe elettrico, non conforme alle normative vigenti, mentre &
privo di impiante termico. La pavimentazione & in di cemento e sabbia [cementine), con infissi esterni
in legno e scuri interni in legno. Vi si accede da ingresso esclusivo fronte strada, attraverso portone

in legno iscritto in un arco riquadrato. Lo stato di conservazione & pessimo.

DATI CATASTALI

N.C.E.U. Comune di Cosenza
# Comune di Cosenza, foglio 22, particella 683 sub 1, categoria A/3, classe 1, consistenza 3,5 vani,

superficie catastale: totale 108 me?, totale escluse aree scoperte 108 mZ rendita Euro 94,00, Via

Santa Lucia n. 24 piano 1;

¥ Comune di Cosenza, foglio 22, particella 683 sub 7, categoria A/3, classe 2, consistenza 7 vani,
superficie catastale: totale 220 mZ, totale escluse aree scoperte 220 mZ rendita Euro 220,53, Via

Santa Lucia n. 13 piano T-1.

Natura giuridica: proprieta per 1/_;

PREZZ(0 BASE

Il prezzo base complessivo per gli immohili & pari a:

Euro 38.056,00 {Euro trentottomilazerocinguantasei/00])
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RELAZIONE DI PERIZIA
Tribunale di Cosenza — Procedura esecutiva Immobiliare n. 161/2021 R.G.E.L

CONCLUSIONI

Assolto il proprio mandato secondo quanto riportato relativamente allo Svolgimento delle
operazioni peritali, io sottoscritto Esperto Stimatore confermo il valore complessivo dei cespiti, stimato
in € 38.056,00 {Euro Trentottomilazerocinquantesi/00), sulla base delle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche illustrate, dei valori di mercato attuali ed al netto delle decurtazioni, evidenziando altresi
il mancato riscontro al guesito n.11, relativamente all’acquisizione del titolo legittimante il possesso
{sentenza di trasferimento proprietd per usucapione, conservata presso gli Archivi del Tribunale di
Cosenza, trascritta il 13/02/2001 RG 3527 - RP 2705).

Si deposita la presente Relazione presso questo Spettabile Tribunale, completa degli allegati da

1 a 4, confermando disponibilitd per eventuali chiarimenti.

La presente Relazione e gli allegati sono trasmessi a mezzo pec alle parti:

» MCE LOCAM SPA Creditore:

> R vebitore.
Raccomandata A.R.n.11735717768-4 al seguente indirizzo: _

_Relazione di perizia e Decreto del 04/01 /2023, come da disposizioni del

» CUSTODE GIUDIZIARIO

Con osservanza

Cosenza, 03/02/2023 I Consulente
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RELAZIGNE DI PERIZIA

Tribunale di Cosenza - Procedura esecutiva Immobiliare n 161,/2021 RGEL

ALLEGATI:

1} Documentazionisopralluoghi:
» Documentazione soprallucgo 04/08/2022;
» Documentazione soprallucgo 06/09/2022;
» Documentazione sopralluogo 16/09/2022;
» Documentazione fotografica sopralluogo 06/0%9/2022 - UNITA' IMMOBILIARE 1;
¥ Documentazione fotografica sopralluoge 16/09/2022 - UNITA' IMMOEBILIARE 2;

2} Documentazione catastale:
¥ Visura storica catastale particella 683 sub 1;
» Visura storica catastale particella 683 sub 7;
# Planimetria catastale particella 683 sub 1;
# Planimetria catastale particella 683 sub 7;

3} Documentazione urbanistica Comune di Cosenza:
¥ Istanza accesso agli atti e Certificato di Destinazione Urbanistica del 26/10/2022;
¥ Istanza accesso agli atti e Attestazione insussistenza vincoli inibitori del 07 /11 /2022;

4} Documentazione Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Cosenza, Servizio di
pubblicita immobiliare:

¥ Ispezione ipotecaria dal 01/01/1999 al 29/01 /2023 in forma sintetica -

¥ Ispezione ipotecaria dal 01/01/1999 al 29/01/2023 in forma sintetica - FG 22/partlla 683
sub 1;

¥ Ispezione ipotecaria dal 01/01/1999 al 29/01/2023 in forma sintetica - FG 22/partlla 683
sub 7

# Nota di Trascrizione in forma integrale - Sentenza di acquisto per usucapione Rep. 188 del
18/02/1999 TRIBUNALE DI COSENZA;

# Nota di Trascrizione in forma integrale — Verbale di Pignoramento immobili Rep. 1574 del

02,/08/2021.
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