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DESCRIZIONE

Irmmobile costituito da appartamento ad uso abitativo su tre livelli, con anpesso
vano-garage, sottotetto non abitabile e con cixcostante corte di pertinenza
esclugiva, sito nel comune di Rogliano alla via Altomare n° 49.

Consistenza commercizie: 215,36 m?

IDENTIFICATIVI CATASTALT

Distinto al N.C.E.U. al foglio 5 del Comune di Rogliano:

« particella 666 sub 6 (appartamento), particella 568 sub 4 (corte), particella %
568 sub 5 (corte): Zona Cens. 1, cateporia A/2, Classe 1, Consistenza 8,5 vani,
Rendita catastale € 614,58. .

» Particelln 666 sub 5, Zona Cens 1, Categoria C/6, Classe 4; Consistenza 15 m?,
Rendita € 22,47, ? '

NATURA E TITOLARITA DEL DIRITIO

Gli esecutati detengnpo la pien# proprieta, ognuno con una f.;unta pariad 1/2 i
piena propried in regime di comunione legale dei ben;. '

I beni sone occupati dai debitori esecutati

PrREZZO BASE: €99500,00
(Euwrv novantenoverilacinguecenta/00)

»" 'Desaizione beni pignorat
iy SecUtiva immobifjare 1I73/97 R.E.
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» Studio Notaio Dott. Stefano Camilleri,
Documentazione acquisita (¢f. Allegato 5):
- Ao di compravendita del 09/09/1993, trascritro. il 10/09/1993 ai nn.
18110/RP e 21117/RG. :

22 ACCESSOAILUOGH!

L'accesso ai luoghi, comé wrasmesso alle parti con raccomandate A/R del
01/03/2008, veniva Bssato periil giorno 10 marzo 2008, ore 09:30; in quella dara,
come risultante dal Verbale d1 sopralluogo {ar. Allegare 1), accedevo ai locali
oggetto dell’esecuzione immobjil.iare, accompagnato dall'arch. Giovanni Capalbo.

Sul posto erano present i c;oniugi esecutati:

- sic D = Lo ' G

- sig} nata a San Severo iR

Nal corso del sopra]luﬂgr;:, sono siatl artentamente esaminad i luoghi ed
arguisite l¢ informazioni dfcnutc utlt per pgli accertamenti richiesti; si ¢
provveduto inelrre, madiuvaﬁtu dal mio collaboratore, ad eseguire il rilievo
metrico dei locali ed a realjzzaxj-e idoneo dossier fotografico {cff. Allagaro 2),

Nei giorni successivi sunb state_esaminate tutte le-informazioni raccolte
confrontandole con quanto inciicam neghi atti processuali e con la situazione reale;
inoltre, sulla base dei dati meﬁid rilevati durante le fasi di aceesso ai luoghi, si ¢
provveduto alla stesura degli ejlaboral:i grafici degli immobili riportant I'effettiva

cemposizione dei beni (ofr Affegara 3.

Consulenza Tecnica d'Ufficio
Procedura esecuﬁva Immobiliare 173/97 R.E.
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RISPOSTE AI QUESITI

Frovveds, prima df ogni altra artivie3, a controliare la décumentaz;bne df cuf
allare. 567 comma 2 c.p.c. festratto del Catasto e certificati delle fscrizioni e
'\ delle trascrizions refative allimmobile Plgnorato effettuate nei venti anni
anteriod alla tascrizione del pignoramento, ovvero certificato potamile
artestante le rsultanze delle visure catastali e dei regisul  immobiliarg),
valutandone Ia completezza e lidoneits, segnalando immediatamente al
Fudice i documenti mancanti ovvero injdones: ‘

2) Nell'ipotesi in cui | documenti mancanti oo inidone: riguardino tutty i beni
Pignoray, restitujsca il consulenre gli atti ol G.E. senzz altra greivitd;

% Nell'ipotesi in cui { documenti mancanti e/o inidenei riguardino solo aleuni
dej beni pignorati, descriva sommariamente if consulente detei beni e proceds
alla redazfone della perizia nell'osservanza dei seguenti quesiti relativamente
ai cespiti per i quali la documentazione sia validz e completa;

s
Gli immobili pignorat, co}n~1 da Ao di pignoramento immobilizre del
14/05/97 depositato in Cancelleria in data 23/05/97, sono localizzati nel Comune

di Rogliano, in iocalith Ribul:r.:uljo. via Altomare n°49, la loro sitvazione catastale &

1a seguente; -

Foglio 5 del éumune di Rogﬁann: ‘

» Particella 666 sub 6 (appalftamentn:;), paﬁiceua 568 subf 4 (corte), particella
568 sub 5 (corte); Zona Ccms 1, categaria A/2, Classe 1, (;Tinnsi.‘;tem 8.5 vani,
Rendita catastale € 614,58,

- Particella 666 sub 5,. Zona Cens 1, Categoria C/6, Classe 4, Consistenza 15
m?*, Rendita € 22,47, | ‘ "

. Pille indagini svolte Presso I‘Agenzia del Territorio (cfr. Allegato 4) & emerso

| nome dei debitori esecutari;
d 3

i Constlerza Teenlea d'Ulficio
I esecutiva immobifiare 173/97 R.E:
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indirizzo‘ non ‘cumplem e: 'ripumm':e un errare nella dcterﬁ:inaziune della

localita;

c) leggere difformird delle plzinimeuie catastali relative a; |

- esistenzg di un piccolu? Tamezzo con Vane porta a chiusurn del vano scala
al piano seminterrato; |

- posizione di un tramezzo del piano primo;

Quanto rilevato non ha? pregiudicato il prosepuimenta delle operazioni
peritali e, nei primi due casz & stato regolarmente carrerto; il tutto @ meglio

specificato nella rigposta al quésita 7.

La docrumentazione inereﬁte alle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobil:
pignorato effettuate nei vcnt:i% anni anteriuri alla oascrizione del pignoramento,
-come da Dichiarazione naraﬁ]c sostitutiva dells certificazione storico-iporecaria e
catastale ventennalc presente nella documentazione in avti, ¢ dalla ricerca da me
eifetmuata presso 'Agenzia del Territorio di Cosenza - Scrvizio di Pubblicith

Immobiliare (eff. Allegato 5) risulta essere conforme,

4) Acquisisca, ove non depositat, le mappe censuarie che egli ritenga
Indispensabili per la corretta identificrzione del bene ed I certificar di
destinazione urbanistica (Sa]o per i rerreni) df cul allart. 30 del DPR. 6

. giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio df detrs

| ‘documentazione da parte dell’Amministrazione competente, dellz relariva

]{ richiests; acquisisca altresi lstto di provenienza ulaaventennale (ove non

rsulrante dalia docmnaunmone i atti).

All'Agenzia del Territorio ch Cosenza sono stati acguisiﬁ (efr. Allegaro 4)

: |~ « Eswatodi mappa: Fﬁgﬁb 5, Comune di Rogliano, particella 568;

.« Planimerrie catastali ﬂeﬂ'imﬁ:obﬂe: Foglio 5, Comune di Rogliano,
particella 568 sub4 e su'.: 5, particella 666 sub 5 e sub 6;

Consulenza Tecnica d'Uificia
Procedura esecutiva immobiliare 173197 R.E.
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Dalla dum:.mentazmnc m atd e dalle ncerche eseguite si @ nlevaco che

I'immobile & pervenutn agli 3&5ecu:an ton Atto di compravenditz del Notaio

Stefano Camilleri del 09/09/11993, trascritto il 10/09/1993 ai nn. 18110/RP e

21117/RG, dalla societ R .- e in Rogliano.

Sl ,ﬂtenenocmﬁtoin:atastoalfoghn

5 patticella 568, su parte del qunle insiste il bene in uggettu. e prevenuto con atto

del notajo Fiore dell'OB/UE/lQBQ trascritto in data 08/03/1989 ai nn, 196442/RS e

7449/FG da: §
B mmaRuélimum
- m nato g Rnghannm
i:‘ ,natnaRnglianni“

‘ o perusufmtmedmlser

la nuda propriecd, il terxeno% & pervemuto com atto del notasio De Rose del
§ 15041970 dalla signu—
“! :

3 5) Descriva, previo necessario acces.sa, gl immobill p.rgnama indicandone ['esatts
1 ubicazione (Comune, localits, aumero civico, Plano, internio, etc.), la relativa

: superficie, i confini ed i dati catastali atraali, eventuali pemnenze, accessori ¢
4 millasimi df partf comuni:

‘- | Gli immobili pignorari sn;'.m ubicati nel Comune di fRoglianu. alla via E.
; Altomare n. 49 e si sviluppane su pitt livelli, j

| Essi fanno parte di un picénln complesso residenziale con tipologia a schiera
| costituire da due corpi mmmetnu e speculari divisi da una strada interna; OEDUNO
di quesd & composto da quam:o unitd immobiliari dxstn"bu:te su quote diverse per
adattarsi alla pendenza del terrenn

i La costruzione, che risale au primi annj '90 (Concessione edilizia n, 427 del

. 28/04/1989 e Concessione edilizia in varisare del 02/10/1991) sorge nclla parte

. valliva del comune di Rogliano, in una zona semicentrale,

* ' |

Consulenza Tecnica d'Ufficio
Pmcedura esecuﬂvo immuohbiliare 173/57 R.E.
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La strutturg purtante & cc;rsutl.uta da un telzjo in cemento armato, con muri

perimetrali in laterizio e finitura esterna in intonaco unteggiato; 1a copertura in

) laterizio, del tipo a doppia falda, ha una struttura réalizzai:a mediatte orditura in
‘ v . legna. | :
. L'appartamento si svﬂupﬁa su tre livelli collegari mediante scala interna in

- Cemento armato ai quali si aggiunge un sottotetto, non ebitabile: Vorganizzazione

complessiva & la seguente:

¥ Piano seminterrato, compﬁsto dz un grande ambiente!desﬁnafo a cucina, un
bagno, garage e cantina. : | '
Dalla cucina, ove: ms:ste un piccolo muretto dj separazione, & possibile
rzgriungere un piccolo giarﬁjno esterno ad uso esclusivo; il garage & accessibile
dall'esterno wediante una ﬁrampa'::amhile. che. conséﬁte anche l'ingresso al

piccolo lecale cantina adibito attualmente a depaosito.

Piano pritno, in cui & coﬂobato Tingresso principale dell'abitazione, costituito

da un grande salone con balcone ed una stanza adibita a! studm.

Piano secondo, composto da corridoio, tre stanze da letto un bagno ed un
balcone;,
A pertinenza de]l‘appanamhnm si individusno:
» Corte antistante, non reﬁnmm e ad uso esclusive;
+ Sottotetto non abi:abﬂé. adibito a locale di sgori:bern e raggiungibile
esclusiva.mgnte tramite jscala retrattile accessibile dal corridoio del piano

y ] primo.

1
H
}
I

Consulenza Tecnica d'Ufficio :
Procedura esecufiva immobiliare 173/97 R.E.
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T.f- -aca.le interne r.'d csternn hanne rivestimento in mnnocotmra e sone dotare

di ringhiera in legno; i baleani. 8010 con parapetto in muratira,

Il portoncine d'ingresso & del tipo blindato rivestito in legmo;
song in legno tamburato,

gli infissi interni

gli m.ﬁssz esterni sono in legno con tapparelle avvolgibili

al piano primo ed al piano su:ondu, in alluminio al piano scuunterrato.

© Gli impianti eletoricy, 1dnm e cx:ofomcx s50no regolarmente funzmnann per i

riscaldamento degli ambxentl ¢ presente un impianto ad elementi radianti

alimentaro tramita tennacammn.

Le parti strottumli nbn presentano lesioni o deficienze rtali da

compromettere la stabilicy complca'sriva; si repistrana isolati'segni di sfaldamenta

dell'intonaco esterno ma lo statu gencrale di manutenzione e di conservazione
#l . dacitenersibuono.

L'unita abitativg affaccia-

~  asud-est su spazio libero a n:cirr:e esclusiva destinato a verde, recintato e dorato

di illuminazione privata, accesmbxle esclusivamente dalla ¢ cucina posta al piano

semmtemm'

4 nord-ovest su una piccola corte privara non recintata, da i parte la rampa

d'accesso al garage e al loéa]e cantina, confinante col viale intermo del

complesso residenziale,

c:onsu!enzc: Tecnica d'Ufficio
Procedurg ese:ufwcr immobiliare 173/97 R.E.
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Sc=aSr+ Swm
In particolare la .S'upe:fcz‘é residenzigle (Sx) & valutata considerando:

- la superficie dei vani pﬁ:;cipaﬁ e dei vani accessori, calcolato eomprendendo
le superfici delle muxanﬁc, le ramezzature, i pﬂastﬁ, g sguinei, i vani di
porte e finestre, gli eleménr.i interni di collegamento verticale;

- la superficie delle pareti jporcanti perimetrali se adiac;:enti ad altra proprieti
computate al 50 %

| | :
! La Superficie non residenziale (Sw) & invece valutata applicando alle superfici
I second=arie specified cneﬁﬁcicnﬁ di differenziazione ricavatiidalle "Norme teeniche
nper la determinazione dellai superficie catastale ' delle| unird immobiliari a

destinazione ordinaria”, dalla: Norma UNI 10750 e dalla rivista specialistica di

I
l
4. setwore "Il Consulente Immobxlwxe
. i Spozi acé:msu:i | Coefficiend di
1 P ; ; differenziszione
Balconi e terrazzi seopert di pefdn:m esclusiva , 0,30
Canting non comunicante ¢on vani pringipali e vani accessori |, 0,25
‘ direrti ;
. \ Sottotetto comunisynte con vnm pﬂncipnh e vuni accessori 0,50
| dirett
) | o Garage (zona con faeilivh di pa:chcggiu) ‘ | . 085
Arec scoperte di permcnza esclusiv . 0.1

Consulenza Tecnica d'Ufficlo
Procedura esecutiva immobiliare 173/97 R.E
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i cemmca per i serviz 1g1em:::.' gli intonadi interni sono: ‘normalmente del tipo
r_-mle liscio tinteggiato, mcnt:e nei locali adibiti a cucinma e servizi igienici le

# pamn $ONO Tivestite in pmst:re]le ceramiche, i

... . 11 locale sottotetro (altezza minima 025 m, aln:zza al colmo 1.75 m) si
Ppresenta allo stato rustico con ﬂ.ssenza i pavimentazione, pareti non intonacate e
con fravi e manio di cupcrtu.raj avista,

Le scale interne ed esterné hanno rivestimento in monocorttura e sono dotate
di ringhiera in legno; i balcon.i%sonu con parapetto in muratga,

I1 portoncine d'ingresso & del tipo blindato rivestito in legno; gli infissi interni
sono in legno wmburate, gli ir:;ﬁssi esterni sono in legno con tapparelle avvolgibili
al piano prima ed al piano secc:;ndn, m alluminie al piano seminterrato.

Gli impiand elererici, idﬁ:i e citofonici sono regolarmente funzionant; per il
riscaldamento degli ambiamf & prexgnté un impiante ad elementi radiand

alimentats tramite termocamino.

Le parti strutturali non presentemo lesioni o deficicnze tali da
comprometrere I stabilith complessiva; si registrano isolati segni di sfaldamento

dell'intonace esterno ma lo stto generale di manutenzione e di conservazione &

da ritenersi buono. : -

L'unith abitativa affaccia: |

| y
- & sud-est su spazio libero a c’_furte esclusiva destinato a verde, recintato e dotato
di illuminazione privata, accjessibile esclusivamente dalla cucina posta al piane
seminterraro; ‘ -

& nord-opvest sil una pn:cnla corte privata non recintata, da cui parte la rampa

d'accesso al garage e al locnle cantini, confipante: cr.:l viadle interno del

complesso residenziale.

- Consulenza Tecnica d'Uficio
Frocedura esecutiva immobilicre 173197 R.E.
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= Le superfici delle aree scopcrr.e © 2 queste assimilabili che costituiscono
pertinenza esclusiva della singola unity immebiliare, vengono computate
con coefficiente 0,10 i m caso di estensione che non su

pera la superficie dei
vani prineipali e dei vam accessori direti;

- doves

i = La superficie dei lm:ah principali e degli accessan. avvero loro porzioni,
! aventi altezza utile inferiore a2 1.50 m, non entra nel computo della
superficie. 3

La consistenza cornmereiale (5) 2 la seguente ;

=  Sc=21536 m?

Datj eatastali attuali-

Unitd immaobiliari site nel cufnune di Rogliane, in IDCﬂlitél Ribuccole, distinte al
. N.C.E.U. al foglic 5 del Cumuhe di Rogliane;

» Particella 666 sub 6 (appa:ctamenm) particella 568 sub 4 (cnm:) particella 568

sub 5 (corte): Zona Cens, l categoria- A/2, Classe 1, Gmmlstenzn 8.5 vani,
Rendita catastale € 614,58,

* Particella 666 sub 5, Zona Cen.s 1, Categoria C/6, Classe 4, Cunsxstenza 15 m?,
" Rendita € 22,47. ‘

Gli immebili rsultano irju:t':stati ai sigg.

B o0 2 Lago @

b il nuno per I diritt
ft - pariad 1/2 di piena propriets in regxme di comunione Iegale dei 'bcm

ecome da Verhale di supralluugo n.1, fion risulta costitvite un Condominio tra i
‘proprietari. ' |

; Lw .-;"‘Z.‘-.

! .

‘ i g\\hpﬂr ' n,
Consulenza Tecnica d’Ufficio ' B e
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“Aecerti Is conformith tra Ja descriziane attuale del bene (indirizo, sumero
" éivico, piano, interno, dati catastali e confini) e quells contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformitd; a) se i dati indicagi
in pignoramento non hanno mas idenrificaro | immobile ¢ non consentono Ia
sua univoca identificazione; b) se i dati indicats in Pignoramento sone erronej
ma consentono {individuszicne del bene; ¢) se i dar indicari el
"' pignoremento, pur non corrispondendo a quelli srtuali, hapno in Precedenza
individuato 1immobile mppresentando, in questo caso, I storiz carastale del
compendfo pignorato;

I dati atruali relativi agli immiobili oggetto di stima sono conformi alla
descrizione contenura nel pignoramento e consentono la:corretta identificazione

del bente.

7) Provveda gllz ca:rez.iané delle eventuali irregolariti catastali riscontrare {sub
specie di: voltura a nome dei debitori esecutati; modifica dei dari relagivi ailn
calegoria catastule, al numero def vani; correzione dells planimetria depositata
ecc.) nonche all'sccatastamento dei beni nop accatastaty; qualora lesperto
valutl nen conveniente .{bccamsramento dei beni non accatastats, in ragione
degli elevat costi da sostenere @ tal fine rapporzari ! valore delf Tmmobile,
provvederi sole su specifica autorizzaziope del G.E. resa con separato
provvedimento; 3 :

Analizzando I'attuale siruazione catastale degli immobili & emerso che:

(a) Esisteva un'irregolaritd nell'intestazione dei beni i quali non erano velturati a

naome dei dehitor] csecurari. "

[

Difatti, nelle visure catastali realizzate in data 05/02/07 e 06/02/07(ct

Allegaro®) pli immonbil; appérivano intestati [N nato 2 Rogliano

i B che, come iriscontrnw nell'atto di comi::rave.ndir;a del Notaio
Stefono Camilleri del 09/09/1893, trascritto 1j10/09/1993 2i nz. 18110/RP £

21117/RG, interveniva m qualitd di amministratore ‘unico dells socierd a

responsabilitd Timnira:-{RRREI = o vendev- NI

Consulenza Tecnica d*UHicio .
Froceduro esecutiva immobiliare 173/97 RiE.
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tutto eseguiva indagini. ulteriori presso
l'Agenzla del Temtuno ed, in quella sede, vemva In contatto con il
collaboratore del Notaio Stefano Camilleri, con il quale constatava che non era

mai stata presentata dumanda di voltura a favore dei mgg e

successivaments, in dam 03/03/08, wveniva
presentata specifica domanda di voltura per correggere I itregolarira.

In dara 11/03/08 mi recavc nuovamente pressa 1’ I'Agenzia del Territorio per
verificare l'avvenuta vnltum che veniva confermata dalle nuove visure per

s0gEetto e per immobile (cz? AIIEgara 4).

{b) Le planimetrie catastaﬁ 51 differenziano leggm;meme dalla reale

rappresentazione a causa ch _

- Mancata indicazicne ch un piccolo tramezzo con vano pon:a a chiusura del
. wano scala al plano semmterratn,

- Errata posizione di un, t:amezzu a] piano primo.

1

51 & ritenuto che la modérﬁssima entti delle difformitd non siz rale da
richicdere un intervento cﬁrre:ﬁvu pre;so V'Agenizia de]i'l'crritnrio, in quanto
es5¢ L.on incidono assulutaﬁ:ente sul numero di vani utili e di accessori direttd
& quindi, sulla determinazione della consistenza catastale che rimane percid
p invariata. )

L'effettiva distribuzione dégﬁ spazi interni & stata indicata megli elaborati

planimetrici prodott a seglﬁm di rilievo metrigo (cif. Aﬂpgata 3).

. ‘ ﬁ(«:) Lindirizzo dei beni oggetto ch pignoramenm risultava errato ed incompleto: in
particolare, nelle visure carastah emerpe il riferimento a]la localitd “Ribucco”,
mentre la dicitura esatta nsulta essere “Ribuccolo”; nell'atto di cnmpravend:ta
con cui i beni plgnoran snno pervenutt ai debitor esecutan viene invece
citata, probabilmerite per un errore di serittura, la denommsmone ‘Ribucolo™,

riportata poi anche nell'atto ch pignoramento mmubﬂm:e
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'u;umq.ne d.{FRagliano, che attests Ia corrispondenza tr3 Je
diverse denominazioni "Ribuccolo"}' “Ribucco” e “Ribucolo” ¢ individua Iz via
“E. Altomare” (cf Megéta 6); quanto ottenute ha permesso al genI_
m. collaboratore d:legato dal sottoscritte CTU, -4; inoltrare specifica

Istanza di rettificg toponomastics all’Agenzia del Territorio per apportare e

refasive dichiarazion;-

8} Aguisises il rtitolo Jegittimamre i possesso o Iz detenzione del pepe
evidenziando se esso ha dara cera anteriore alle traserizione el
Pisnoramento; quajora risulting registrati contrarti di locazione opponibili ailla
Prcedurs esecutiva indiely Iz dara di seadenza, fa dars fissata per il rifascio o
se 513 pendente il gindizio g5 Tilescio; ove NMirmmobile sia occupate dal coniuge
separato o dallex coniuge del debitore esecutatg acquisisex il provvedimento sf
assegnazione della casg confygale;

-

In sede del sopralluogo si & cjunsral:am che gli immobili song occupati daj sigg,

‘ %, in qualitd di pmjl:ﬁetari. Ognuno per
1a quota di % di piena prmpﬁeﬁ, in regime di comunione legale dej beni; le
' risposte date dai Proprietari song jstar.e Opportunamente verbalizzata,

Ne consegue che gli immmiﬁ s0no liberi da vincoli locatizi o dj godimento 2

i, diverso witolo e di cid 5i & tenuto conto in fase di stima del’valurle del compendio,

Consulenza Tecnica o' Ufficio / ‘
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10) Indichi 'esistenzg sui bm.r Pignorati di eventuali vincoli artistici, storic,
alberghieri dr mabenab:btﬁ odf ma&w.sz’b:!:t.é

Come da attestazione nlasmata dietro specifica istanza dal Responsabile del
', Sertore Tecnico del Comune di Rogliano in data 06/03/2008 (cfr, Allegato 6), il

»  fabbricato sito in via E, Mtumare, ove & collocato I'appartamento oggetrto di

pignoramento, nmon & assoggeftato 2 vincoli artistici; storici, alberghieri di

inalienabilith o di indivisibiiitﬁ.

i
11) Accerti l'esistenza df wncal: o operd di natura condorhinizle {segnalando se gif
stessi resteranno a carico dellscquirente, ovvero saranne cancellatf ©
riswlreranno non appambzb al medesimo);

In sede di sopralluogo non n.sull:a costituite alcun Condnm.lmo lra i proprierari

N come da Verbale di sopmllungn n. 1 (cfr, .A.ffegzra 1)
‘tl |

R 12) Rifevi l'esistenza di dmtcx demapiali (di superficie o servinr pubbliche) o usi
| civicl evidenziando gli mma.l; oneri di afffancazione o riscatto;
:: Come da attestazione ﬁlasciata dietro specifica istariza dal Responsabile del
{ . Settore Teenico dal C.‘omunej di Rogliane in data 06/03/2@8 (efr. Allegato 6), per
43 il fabbricato sito in via E. .éltomare. ove & collocato I'appartamento oggerto di

pignoramento, non esistono vincoli di diritti demaniali e di usi civied,

13) Verifichi la regolaritd edilizia & urbanistica dei beni, iccartando 3 conformits
U opera realizzata e opera licénziata (con indicazione degli estremi della
concessione: edilizia) e previa acquisizione del certificaro di abitabiliti—
agibilicd; in caso di costruzione realizzate o modificasa in viclazione della
nommativa urbanistico edilizis, descriva d.emglxammeme Ia tpologia degli
.abmu nscanma e drr:.a se Iillecito Sln staro sanat o siz sanabile .m base

Consulenza Tecnica d'Ufficio
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‘ » ROR, tiportava la via inn cui & collocars
Vimmobile, la quale vieme anche citata nell'atto ' di compravendita, che

corrisponde alla “Via.E, hltomaxe". f

Per correggere il mtto sj & provveduto ad acquisire preliminarmenta specifica

documentazione al Cuniune di Rogliano, che attesta 'l corrispondenza tra le

diverse denominazions "ijucr.p;o", “Ribuceo” ¢ "Ribi._mnlo" e indjvidua la via
“E. Altomare” (=fr. Aﬂegam 6); quanto ottenure ha pErmEssa al geam_l

- m- collaboratore deiegato dal sottoserito CTU, di inoltrare specifica

il‘

fstanza di retrifics :apa.fmmastzba all'Agenzia del Tezl-ritoriu per apportare le

modifiche neccssarie, imjmcdiatamente eseguite come da visure del 20/03/08

(e Mcgata 4.

&) Indichi se gli immobili somo J.r'beﬁ"%moc‘cupaﬁ & In tale ultimo caso, 2 che

titolo: n sede di sopralluogo il e.t.u. dovrd richiedere all eventuale occupante

: ik | da narura (legale 0 negoziale) e &/ estremi del titolo df base al guale I'immobile
' } € occupato e Verbalizzare Io sposte conseguents, facendo sottoscrivere Je
relazive dichiarazioni: | ‘
3 J - 8) Aguisisca il titols legittimante i Possesse o Iz detenziope del bene
bi -' evidenziando se esso A2 data certa anteriore  alle traserizione  del
e '_ \. Pignoramento; qualora risultineg registrati contrartf di Jocazione opponipili alla
f ; ! procedura esecudvy indichi la data di scadenza, Ja data fssata per il rilascio o
‘ ";f.” N 5‘ : .
) k

se sia pendente il giudizio & rilascio; ove I'immobile sis occupato dal coniuge

N, . separato o dall'ex copiuge del debitore esecutalo acquisises il provvedimento si

assegnazione dellz casa coniugale;

é constatato ehe gli immobili sono occupati dai sigg.
R N i qualith di proprietari, ognuno per
la queta di % di piena pmpﬁeﬁ, in regime di comunione legale dei beni; le
Co g1 < Tisposte date dai proprietari suho state opportunamente verBalizzate.

Con#ulenza Tecnica d'Utficlo
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' cambmato djmm dagli artt. 46' comma 5’ de] DP R. 5 gmgna ..?HOI nl80e

40, comma 6°della L. 28 febbraio 1985, n. 47, indicando in maeniera dettagliata
i costi da sostenersi a tal fine;

I beni oggetto di pignora#nenm fanno parte di un complesso residenziale
costituite da due distind fabbﬁcati il cui progetto otteneva regolarc Concessione
edilizia n. 427 del 28/04/1989 r.:m seguiva un progetto di variante con Concessione

 edilizia del 02/10/1991 (ef: A!Jegata 4).
In particolare I' appa:l:amentu é ::ullm:atu nel corpo di fa'bbm:a lato sud per il
quale, in data 05/11/1991, 113 Comune di Rogliano rﬂasmava il Permessa di
abitabilitd; ad successivamente% veniva rilasciato-il Permmsﬁ di abitabilitd n. 910

del 14/04/1995 relativo all'altrd corpo di fabbrica,

La documentazione inerente all'opera licenziata fornita in copia conforme

k_da]l‘Uffic:io Tecnico di Rogﬁénu. dietro specifica istanza (efr Allegato 4). &
costituita da:

- Elaborati grafici della V;u'iante al prugétto per lIa ‘chalizzaﬁiune di duc

1 -, fabbricau per civili Abltamam. Tocalita Ribuccolo™; - “

\ - Concessione di variante pcr Yesecuzione dei lavori edili n. 508/1 991

- Permecso di abirabilita mﬁaﬂvu al corpo di fabbrica lato sud, rilasciato in data

05/11/1991; . .
- Permesso di abirabilita reiat:ivo al corpo di fabbriga lato nord, avente n. 910
del 14/04/1995, |
'
j Non sono stati reperiti:
' ] - Progetto originario pEJ.' la “Redlizzazione di due fabbrcati per civili
; abitazioni."; |

- Concessione edilizia n. 427 del 28/04/1989 relativa al progetto originario.

Consulenzo Tecnica d'Ufficio
Frocedura esecutiva immobiliare 173/97 R.E.

17




Data/Ora RX 2370372000 19:04 09B433850 P.a17
_ 23-03-10 19:08 098433850 AVVOCATI RUSSOD ->0415351923“ECN Pag. 17

qunntn aﬁﬂtnene la confumm-& ra ‘opera rea.hzza 2 bpem hcenzmr.a'
(Variante al progetto} sono stape rilevate esclusivamente diversitd relative agli
Spazi interni :
- Realizzazione di un piccnlé tramezzo e di un vano porl:a: & chiusura del vano
scala nei locali del s&minta?ratu;
- Eliminazione del locale bagﬁa & del ripostiglio al piano pﬁmo;
- Eliminazione di un piccoio tramezzo sl piano secondo, con conseguenie

aumento di superficie del c:j::rridoio a scapito del locale bagno.

51 precisa che trattasi esclusivamente di modifiche relative alla distribuzione
degli spezi interni senza va:iaziuni di volumettia; come gid anticipato in
precedenza l'effettiva urgamzz;mnne interna & stata ncosmm'a negli elaborati

planimetrici prodotti a segnito ch nilievo metrico (cff. Allegato 3).

Gli interventi sopra indicatﬁ. per q1.:lﬂntD appuzato, scﬁé stati seguiti senza
specifica autorizzazione né quahtnmcno sanale con pmgetf:o 0 condonate; per
sanare 1'illecito & negessarin prmgoentare apposito Permesso .m sanatoria in quanto
51 intendono sanare delle opexj:e abusive conformi agli st::rumemi urbanistici
vigend e conformj agli st.m.menn urbanistici in vigore nel periodo dell'abuso.

] Il suo rilascio del parmesso in sanataria, nei casi di cui a]l’ . 37 comma 4 del

D.P.R. 380/01, 2 subordinaro al. pagamento, a ttolo di ublamonc. di un importo
1q pari a 516,00 Euro a cui & ngcessanu_ aggiungere le spese tecmiche valutate
.; forfetariatnente in 620,00 Euro, %ed i costi relativi all'istruttgriéldc]la pratica; in
’;4 . definitiva, Timporto della sanamgia pud valutarsi in circa 1.150,00 e,

npponuno sottolineare c:he esistono difformitd, nguardann esclusivamente
i 1z suddivisione interna delle umta immobiliar, tra gli claborati grafici relativi alla

v variante al progetw ele plammcme catastah queste ultime sono quelle da

] Consulenza Tecnica d'Ufficio
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descritte nella nspusta al quemta 7.

14) Nel caso df immobili apparzeuena a piit persone, indichi la comistenza deﬂa _'
quotz con Ziferimento 2 ciascna dj esse; '

Turti gli immuobili oggetto idell'espropria‘zione immobiliare risultano intestati

in quahtit di proprietar,
ognuno per la quota di ¥% di piena proprieti, in regime di comunione legale dei

beni.

15)Nel caso in cul rsultino pignorate quote immobiliar indivise, valuti il
consulente se il bepe nsa!u comodamente divisibile, predisponends all'uopo
un progetto dr sepnmzrane in patura delle quote; fornisca, comungue, Ia
valutazione della sola quota indivisa pignerata, tenendo conto della maggiore
diffieolta di vendita della stesea (cfr. quesito n. 18); |

Non rsultano pignorate quote imrnobiliari indivise,

16) Verificki la vandibilitd in um: o pitt Jotts, avendo pmsente c!ze ogni lotto deve
avere § suor univoes dati catastali (e al fine della jbm&mane di Jottd separact
si3 necessario procedere alia identificazione di nuovi confini ed alla redazione
de! frazionamento, i consulente quantifickers i costi di desti incombenti ¢
provveders agli aa’nmp:.mena solo su apposita aumnzzazmne del G.E);

Valutate le carattamuche e lorgamzzazmne interna dm beni pignorati si

ritiene opportuno procedere alla vend:m in ur unico lotto.

R 17) Determini il valore commema!e degli immobili, con ovvio riferimento allz

natura del diritto pignorato (piena proprietd, usufrutto, nuda propriets, ete)
indicando il craterio di stima adottato e le fonti informative utilizzate (borsini
immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie d: aced pubblici di
vendita di beni con camttmmdm similarz);

Consulenza Teenica d'Ufficio l =
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La valutazione degli immobili sark effettuata applicando il eriterio del valore
di mercato che definisce la pnh probabile quantitd di denaro ottenibile dalla
compravendita del bene nel mr:rcatn artuale.

11 proccdimento adutmm & quello smteticmcamparaﬁm direrto basato

sull’analisi condotta su beni sixj-nili all'immobile oggetto di mdnginc ¢ sviluppata su

dad derivanti da fonri diﬂ'crenziate' Vilon deIl'Dssei-vﬁtorin Immaohiliare

P d deﬂ Agenzia del Territorio, valul:azmm delle agenzie 1m.mob1han informazioni
-

AR Ottenute tramite uffici tecmc;. conoscenze professionali e d1 mperatnn del sertore
. edilizio.

i Valutate le i::l.f‘c:trn:nEu!.:it'.n:lj.3 raccolte nel corso dcll'indégine. individuate le
variabili che influenzano il valnre di mereato ¢ cnnszde:am le peculiaritd degli
immobili in oggetto, si nnem ragionevole applicare al caso spemﬁ:u un valore

unitario i mercato pari a 550.@0 €/mq.

I} valore di mercato cnmplesmvn ded bem pighorati & ottmnuto dal prodotto del
valorc unitario per la superﬁcze cummemale caleolata come pmccdmtemente

indicato (off. Risposta al ques:ra 3):

-

Valore unirarin Superficie commerciale S Valore di mercato

(€/ma) ) ‘ )

550,00 215,36 118.448,00

I1 valoze cost individuato é determinato.a prescindere da]lftavennmlu esistenza
- di mutui o ipateche gravanti su di essi, di vincoli locatizi o ch godimento a diverso
titolo, di opere abusive in zelazione alla legge 47/85 e successive modifiche ed

integrazioni.

Consuleriza Tecnica d'Ufficio
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I&’)Rzpom nelle mndzmam !a desmzmne sintetica dei vari lotti (o del Jotto

unico) con 1 Hspettivi dan catastali ed { prezzi base; pﬂr ogni Jotto deve essere

indicats Ja natura’ (piena proprieti, usuftutto, nua’a  proprietd, etc) e la

ttolaritd giuridica del diritto oggetto di pignorsmento;’ se 1l lotto & pignorato

solo pro quora (nel senso che per una quots i bene apparticne a terzi non

celpitl dal p:gnammenro) deve essere indicata I2 consistenza della quota ed if

prezzo base riferito alla quota (N.B. si raccomands . la precisione di tale

descrizione, atteso che essa & destinara ad essers npmdarta nell'ordinanza di

vendita); nella der:munazmne del prozzo base, 1% espem:: stimatore deve

operare: | ‘

a) Ia sottrazione di r.ura 1 costl da sostenersi per J’emnrua!e sanaroriz (cfr.
guesito n. 13); |

b) ia sottrazione 15% del valore in .r:ngmne delia c:rcasmnza che nella vendita
coattiva & assente la gm-anzm per iz e che g.(.r oner fiscali vengono
computati sul prezzo eﬂémva, .

¢} la sorcrazione del 200 de] valore, in ipotesi di ncc‘u_pamane dell immobile in
forza di un contratto opponibile all aggiudicatario;

d) la sottrazione del 10% del valore in jporesi di accupazrane dell'immobile in
forza di un contratto non opponibile all'sggiudicatario;

Ogni sottrazione deve essere operata sul valore base di stirma.

Al valore di mercato individuato precedentemente & mecessario applicare

delle detrazioni specifiche di seguito riportate per arrivare alla determinazione del

prezzo base: .
Valore di mercato ' E 11K,448,00
Petrazdone dei cosd da sostensrsi p:r Ia sanatozia T

{cfr. quesito n. 13)

1.150,00

Detrazione del 15% in ragione delln eiteostenza che nella o
vendita conteiva & assente In gnmnzin per vizi & che gli oneri . € 17.767,20
fiscali vengono compurad sul prczzu cffettiva 1

PREZZO-BASE . € 9953080

PREZZO BASE IN CIFRA TONDA € 99.500,00

Consulenza Tecnica d'Utficio B
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8i riporta il riepiloge delilomu individuata;

LOTTOQ UNICO

DESCRIZIONE

Immobile costituito da appartamemo ad uso abitativo su tre hvel,h COM annesso
vano-garage, sottotetto non abitebile e con circostante corte di pertinenza
esclusiva, sito nel comune d.1 Rogliano alla via Altomare n° 49

Consistenza commerciale: 215 36 m?

IDENTIFICATIVI CATASTALI

Distinto al N.C.E.U. al fughn 5 del Comune di Rnghanu

+ particella 666 sub 6 (appartamento), particella 568 sub 4 (corte), particella
568 sub 5 (corte): Zona Cens. 1, categoria A/2, Classe 1, Consmtenza 8,5 vami,
Rendita catastale € 614,58,

« Particella 666 sub 5, Zona Cens 1, Categoria C/6. Classe 4, Cnns:stenza 15 m?,
Rendira € 22,47, : g

e .

riananAIaTrnDLJuarnAlnznrnhrrro

Gli esecutati detengono Ia pxena proprieta, ognuno con una quuta pariad 1/2 di
piena propriet in regime di comumone lepale dei beni.

I beni sono oceupati dai debitnri esecetat

PREZZO BASE: € 99.500,00
(Euro nom@novemﬂaﬂhguecmrwﬂ)

Nel rassegnare la pmscnte relazione, ringrazio la 5 VI per la fiducia
accordatami e, ritenende di aver risposto a quanto. nchxmm ed aver agito con
scrupolo ed ubxemwté, restn; a disposizione per qualsiasi j:nltenore delucidazione

dovesse necessitare.
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Sono allegati alla presente relazione, costituendone parte integrance;

« Allegato I :Verbale di sopralluoge;
» Allegato 2: Documentazione fotografica;
+ Allegaro 3 Elaborati planimetrici redatti sulla base del rilievo metrico;

» Allegato 4. Documentazione catastale;

» Allegate 5: Documentazione acqumta presse U'Apenzia del Territorio
- Servizio di pubblicita immobiliare - ,

. Aﬂegam 6: Documentazione acquisita presso il Cnmum: di Rogliano;

» Allegaro 7: Atto di compravendita.

Cosenza, 26/03/2008
I Consulente Tecnico d'Ulficio

ing. Francesco Gallo
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