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1. PREMESSA e quesiti 

 
 

Il giorno 26 del mese di novembre dell’anno 2021 negli Uffici del Tribunale di Paola, il sottoscritto 

Ing. Vinicio Longo è stato designato ai sensi dell’art. 569 C.P.C.  dall’ILL.mo GIUDICE Dott.ssa 

Federica LAINO quale esperto per lo svolgimento della perizia in calce. Il sottoscritto CTU 

nominato ha accettato l’incarico firmando la dichiarazione di accettazione in data 29 del mese di 

novembre dell’anno 2021. 

Al sottoscritto Consulente Tecnico il Giudice chiede di rispondere ai seguenti quesiti: 

(A) 

Verifica della completezza di documenti di cui all’art. 567 cpc   

1) Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art.  567, 2° 
comma c.p.c.:  estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile 
pignorato effettuate a partire dal primo titolo anteriore al  ventennio  che  precede  la  trascrizione  
del  pignoramento,  segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli 
mancanti o inidonei ed evidenziando  le  eventuali  mancanze  e/o  carenze,  senza  effettuare  
ulteriori ispezioni ipotecarie, salva specifica autorizzazione.  

2) Acquisisca copia del titolo d’acquisto in favore del debitore oppure del suo dante causa, ove il 
debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis (se non già risultante dalla documentazione in 
atti).  

3) Acquisisca, sempre se non già in atti e ove necessario:  

a) estratto di matrimonio con annotazioni marginali del debitore attestante lo stato patrimoniale 
dello stesso al momento dell'acquisto;   

b) visura camerale storica ove l'intestatario del bene sia una persona giuridica 

4) Nella  sola  ipotesi  in  cui  non  vi  sia  agli  atti  certificazione  notarile,  ma  solo ipotecaria 
rilasciata dalla Conservatoria predisponga sulla base della stessa l’elenco delle trascrizioni relative 
alle vicende traslative del bene pignorato a partire sempre dal  primo  titolo  anteriore  al  ventennio,  
nonché  l’elenco  delle  iscrizioni  e  delle trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi tipo ed in ordine 
cronologico, evidenziando l’eventuale intervenuta estinzione o cancellazione delle stesse; 
diversamente alleghi alla consulenza copia della certificazione notarile agli atti .  
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- B – 

Identificazione e descrizione attuale dei beni 

1)  Proceda all’identificazione dei beni pignorati, previo accesso ai luoghi, all’uopo indicando:  

- la loro tipologia, specificando se trattasi di terreno, fabbricato o porzione di esso (appartamento, 
negozio, deposito autorimessa, etc.);  

- i dati reali ed attuali relativi a: Comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, accesso, 
indicando, ove divergano da quelli precedentemente indicati nei titoli, nel pignoramento, in catasto, 
e/o nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c. , le mutazioni intervenute, previa 
indagine toponomastica ;  

- la superficie commerciale ed utile;  

- la loro tipologia e natura, reale e catastale;  

- tutti i riferimenti catastali attuali;   

- almeno tre confini reali, previa verifica di corrispondenza con quelli catastali e con quelli indicati 
nel titolo di provenienza; descriva le ulteriori caratteristiche dei beni;  

2)  Indichi analiticamente eventuali pertinenze, accessori, parti comuni e condominiali, anche con 
specifico esame in merito del titolo di provenienza e del regolamento di condominio ove esistente 
(rispettando anche per le pertinenze tutti i punti di cui sopra). All'uopo alleghi planimetrie dello 
stato dei luoghi ed idonea rappresentazione fotografica ed eventualmente video filmati epurati 
delle persone occupanti, degli immobili pignorati e delle pertinenze.   

3)  Acquisisca, per i terreni pignorati, e per le tutte le aree non urbane e/o  non pertinenziali  ad  
immobili  urbani  gli  estratti  di  mappa,  come  sopra  precisato  e  i certificati di destinazione 
urbanistica di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.ro 380, depositandoli in originale, ai fini 
della redazione dell'avviso di vendita ex art. 173 quater disp. att. c.p.c. e dell'allegazione al decreto 
di trasferimento ex art. 591 bis c.p.c.  

Identificazione pregressa dei beni 

1) Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati e delle pertinenze, 
risultanti dalle indagini di cui sopra, con:  

-  I dati catastali precedentemente assunti dai beni pignorati, fino al primo titolo anteriore al 
ventennio emergente dalla documentazione ex art. 567cpc;   

- i dati risultanti dal titolo di provenienza del debitore come sopra acquisito, e dalle note di 
trascrizione per i titoli precedenti all'acquisto del debitore, eventualmente acquisendole;  

- i dati indicati nell'atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione;  

- i dati indicati in eventuali precedenti pignoramenti.  

Ai fini di cui sopra, alleghi:  

Visura catastale storica, estratto di mappa e planimetrie catastali attuali e pregresse.  
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2) Segnali ogni difformità emersa dalle indagini tutte come sopra effettuate e ciò non solo ai fini 
della verifica della correttezza del pignoramento, al tempo della sua trascrizione, ma anche al fine 
della individuazione di intervenute modificazioni urbanistiche nel tempo e più ampiamente ai  fine  
della  esatta  cronistoria  nel ventennio  del  bene  dal  punto  di  vista  catastale  amministrativo  ed  
ipotecario. Riferisca in tutti i casi, altresì, in ordine alla conformità o difformità allo stato di fatto 
dei  dati  catastali  e  delle  planimetrie,  nonché  della  loro  rispondenza  ai  dati  dei registri 
immobiliari, onde rendere edotto l’aggiudicatario di tutte le notizie utili per l’eventuale 
adeguamento alle disposizioni di cui all’art. 19 D.L. 31 maggio 2010, n. 78,  conv.  in L.  30 luglio 
2010, n.  122 ed i relativi  costi  presuntivi.  Nel  caso  di riscontrate  difformità  catastali  rispetto  
allo  stato  dei  luoghi,    ove  necessario  ai  fini della esatta identificazione del bene, proceda , solo 
previa specifica autorizzazione di questo  giudice  e  quantificazione  della  relativa  spesa,  ad  
eseguire  le  variazioni  per l’aggiornamento del catasto, solo nel caso che le mutazioni riscontrate 
siano legittime dal punto di vista urbanistico e non via sia idonea planimetria del bene; indicando 
in ogni caso i costi necessari a sostenersi da parte  dell'aggiudicatario ove l'immobile non venga 
regolarizzato catastalmente prima della vendita.   

- C – 

Stato di possesso 

1)  Accerti se l’immobile  è  libero  o  occupato;  in  tal  caso  acquisisca  il  titolo legittimante il 
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del 
pignoramento.  

2) Verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro contratti di locazione e se sono state 
regolarmente pagate annualmente le relative imposte, indicando la data di scadenza ed eventuali 
osservazioni sulla congruità del canone, allegando copia di tutto quanto acquisito.   

3) Determini il valore locativo del bene. Ove l’immobile sia occupato  dal  coniuge  separato  o  
dall’ex  coniuge  del  debitore esecutato  acquisisca  il  provvedimento  di  assegnazione  della  casa  
coniugale, verificandone l’eventuale trascrizione ai sensi dell’art. 155 quater c.c.. Nel caso in cui 
l'immobile risulti occupato da terzi senza titolo o con titolo in ordine al quale va  valutata  
l'opponibilità  alla  procedura,  relazioni  immediatamente  al Custode giudiziario ove già nominato 
o diversamente al Giudice dell'Esecuzione per i conseguenziali provvedimenti in ordine alla 
custodia.    

- D – 

Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale  

1)  Accerti l'esistenza di  formalità  vincoli  ed  oneri  di  ogni  tipo  e  natura,  sia riesaminando  la  
documentazione  ipocatastale  agli  atti,  il  titolo  di  provenienza  e quant'altro come sopra 
acquisito, sia effettuando specifiche indagini presso gli uffici comunali, il catasto, le conservatorie 
competenti, le sovrintendenze e presso tutti gli  

uffici all'uopo preposti, quali a solo titolo esemplificativo :  
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Esistenza di diritti reali (quali usufrutto, superficie  , enfiteusi ) e  personali (uso,  abitazione, 
assegnazione,) a favore di terzi esistenti sull'immobile pignorato alla data della trascrizione del 
pignoramento ed all'attualità; 

Servitù attive e passive e formalità ipotecarie di qualsiasi titolo e natura;  

Domande giudiziali e giudizi in corso; 

Vincoli di ogni natura e tipo, con particolare attenzione ai vincoli storico-artistico, architettonici, 
paesaggistici, archeologici, ai vincoli urbanistici e/o  amministrativi, alle acquisizioni al patrimonio 
comunale per irregolarità urbanistiche;  

Sequestri penali ed amministrativi;   

Canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici, altresì verificando, ex 
art. 173 bis, comma 1, n. 8, se vi sia stata affrancazione da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del 
debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. Indichi 
specificamente quali siano i pesi di cui sopra che continueranno a gravare sul bene in vendita e che 
quindi resteranno a carico dell'aggiudicatario e quali potranno  essere cancellati ex art. 586 cpc ed 
i relativi oneri e tasse di cancellazione ;   nonché tutti i costi necessari alla affrancazione di canoni, 
livelli, riscatto, conversione del  diritto  di  superficie  in  diritto  di  proprietà  per  l'edilizia  
convenzionata  o comunque necessari alla cancellazione del vincolo se prevista.   

2)  Fornisca le informazioni di cui all’art.  173 bis, comma 1, n.  9, disp.  att.  cpc e specificamente: 
sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione; su  eventuali  spese  
straordinarie  già  deliberate  anche  se  il  relativo  debito  non  sia ancora  scaduto;  su  eventuali  
spese  condominiali  non  pagate  negli  ultimi  due  anni anteriori  alla  data  della  perizia;  sul  
corso  di  eventuali  procedimenti  giudiziari relativi  al  bene  pignorato. Acquisisca, inoltre, presso  
l'amministratore  l’eventuale regolamento  condominiale  onde  verificare  l'esistenza  di  beni  
condominiali  (casa portiere, lastrico etc ) e di vincoli di destinazione ovvero limitazioni all’utilizzo 
degli immobili pignorati.   

-  E – 

Regolarità edilizia ed urbanistica 

1) Accerti, anche ai fini della redazione dell'avviso di vendita ex art. 173 quater c.p.c., la conformità 
o meno della costruzione originaria e di tutte le successive variazioni intervenute,  alle  
autorizzazioni  o  concessioni  amministrative,  nonché  accerti l’esistenza o meno delle dichiarazioni 
di agibilità e/o abitabilità e ne acquisisca copia presso il Comune di competenza, con espressa 
indicazione nella relazione di stima dei relativi estremi; indichi  la  destinazione  d’uso  dell’immobile,    
specifichi  se  essa  è  compatibile  con quella  prevista  nello  strumento  urbanistico  comunale,  
nonché  con  quella  espressa dal titolo abilitativo assentito e con quella censita in catasto; accerti 
se siano stati costruiti prima dell'1.9.1967, (ed ove necessario prima del 1942 ovvero, laddove 
trattasi di edifici ubicati sul territorio napoletano, prima del 1935, anno  in  cui  venne  adottato  il  
regolamento  edilizio  che  introduceva  l'obbligo  di richiedere all'allora Podestà il rilascio del titolo 
abilitativo per edificare). Indichi gli estremi della licenza o della concessione edilizia (e delle 
eventuali varianti), ovvero della  concessione  in  sanatoria  eventualmente  rilasciata  dalla  
competente  autorità  
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amministrativa  ed  in  ogni  caso  di  tutti  i  provvedimenti  autorizzativi  rilasciati, allegandone 
copia. 

 2)  In  caso  di  costruzione  realizzata  o  modificata  in  violazione  delle  normative edilizie, 
determini l'epoca di realizzazione dello stesso e descriva le suddette opere, precisando  se  siano  o  
meno  suscettibili  di  sanatoria  alla  stregua  della  vigente legislazione, descrivendo 
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati; dica inoltre se l’illecito sia stato sanato,  ovvero 
se lo stesso  sia compatibile  con  gli strumenti  urbanistici  e  con  i  vincoli  ambientali  e/o    
paesaggistici  e  nell’ipotesi  di violazione delle norme relative ai vincoli ambientali, dei beni culturali 
e delle aree protette  di  cui  al  Decreto  Legislativo  42/04  e  s.m.i.,  precisi  inoltre  se  l’illecito  sia 
sanabile. In particolare, dica se sia sanabile, a seguito di accertamento di conformità  ex artt. 36 e 
37 D.P.R. 380/01, o comunque a mezzo degli strumenti urbanistici vigenti applicabili  al  caso,  ed  
in  particolare  se  sia  condonabile  a  cura  dell'aggiudicatario entro  centoventi  giorni  dal  decreto  
di  trasferimento  giusta  gli  artt.  40  della  legge 47/85 e 46 comma 5°, del D.P.R. 380/01 come 
prorogati con D.L. 30 settembre 2003, n. 269, conv. con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326; 
indicando in questo ultimo caso se sussistano tutte le condizioni per l'aggiudicatario di procedere a 
detta sanatoria. Indichi  altresì  l’eventuale  pendenza  di  istanze  di  sanatoria,  allegandone  copia  
ed accertando se le stesse sono state respinte o approvate ovvero se sia ancora in corso la pratica 
di approvazione; indicando altresì:   il soggetto istante  e  la  normativa  in forza della quale l’istanza 
sia stata presentata; lo stato del procedimento; i costi per il conseguimento  del  titolo  in  sanatoria  
e  le  eventuali  oblazioni  già  corrisposte  o  da corrispondere;  in  ogni  altro  caso  la  verifica  ai  
fini  dell’istanza  di  condono  che l’aggiudicatario  possa  eventualmente  presentare,  che  gli  
immobili  pignorati  si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47/85 
ovvero dall’art. 46, comma 5, del DPR n. 380/2001, specificando il costo per il conseguimento del 
titolo in sanatoria;  

3)  Quantifichi,  in  ipotesi  di  accertate  irregolarità  urbanistiche,  i  costi  necessari  per  
lademolizione della parte abusiva non sanabile e per l’esecuzione di opere tese al ripristino della 
funzionalità dei beni (ove gravemente compromessa);   nel  caso  di  immobili  abusivi  non  
suscettibili  di  sanatoria  l’esperto  dovrà,  infine, verificare l'esistenza di procedure di acquisizione 
al patrimonio comunale e la loro trascrizione  e  la  loro  eventuale  cancellazione  ex  legge  724/94,  
segnalandole immediatamente al GE prima di procedere oltre nelle indagini.  

4)  Nel  caso  di  terreni,  verifichi  la  destinazione  urbanistica  del  terreno  risultante  dal certificato 
di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380. Per  i  fabbricati  
rurali  insistenti  sui  terreni  verifichi  la  effettiva  rispondenza  degli  stessi  ai requisiti  di  ruralità  
posti  dalla  legge  557/93  e  succ.  mod  ed  integ.  ,  e  indichi,  in  caso  di assenza  o  di  perdita  
dei  requisiti  di  ruralità,  i  costi  per  il  censimento  dei  beni  al  catasto fabbricati  e  quindi  verifichi  
tutte  le  condizioni  di  regolarità  edilizia  sopra  richieste  per  gli immobili urbani.   
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- F – 

Formazione dei lotti 

1)  Dica  se  è  possibile  vendere  i  beni  pignorati  in  uno  o  più  lotti.  Provveda,  in quest’ultimo  
caso,  alla  loro  formazione  procedendo  all’identificazione  dei  singoli beni secondo quanto sopra 
richiesto.  2)  Dica,  qualora  gli  immobili  siano  stati  pignorati  solo  pro  quota,  se  essi  siano 
divisibili  in  natura  e,  proceda,  in  questo  caso,  alla  formazione  dei  singoli  lotti indicando  il  
valore  di  ciascuno  di  essi  e  tenendo  conto  delle  quote  dei  singoli comproprietari  e  prevedendo  
gli  eventuali  conguagli  in  denaro,  procedendo    ai relativi  frazionamenti  catastali  e  pratiche  
urbanistiche,  solo  previa  quantificazione dei costi ed autorizzazione del G.E.; proceda, in caso di 
indivisibilità, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità 
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. , dagli artt. 720, 722, 727 e 
1114 c.c. e più in generale di quanto disposto dalle norme in tema di divisione.  

-G- 

Valore del bene e costi 

1) Determini preliminarmente il valore di mercato degli immobili pignorati, corrispondentemente  
al  valore  dei  beni  considerati  come  in  piena  proprietà, perfettamente  commerciabili  ai  sensi  
di  legge  e  liberi,    con  espressa  e  compiuta indicazione del criterio di stima. Nella  determinazione  
del  valore  di  mercato  l’esperto  proceda  al  calcolo  della superficie  dell’immobile,  specificando  
quella  commerciale,  del  valore  per  metro quadro  e  del  valore  complessivo,  esponendo  
analiticamente  gli  adeguamenti  e  le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valor di 
mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali 
adeguamenti in maniera  distinta  per  gli  oneri  di  regolarizzazione  urbanistica,  lo  stato  d’uso  e  
di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso  del  
procedimento  esecutivo,  nonché  per  le  eventuali  spese  condominiali insolute.  

2) Nel caso di costruzioni abusive determini, indicandoli singolarmente:  

il valore del terreno e/o dell'area di sedime sul quale sorge la costruzione abusiva, (non  acquisita  
al  patrimonio  comunale);  l'importo  delle  spese  che  l’aggiudicatario dovrà sostenere per la sua 
demolizione,  per il pagamento delle  relative  sanzioni  e più in generale per il ripristino dello stato 
dei luoghi; il valore d’uso dell’edificio.   Indicherà, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali 
decurtazioni e correzioni.  

3) Qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, proceda comunque alla c.p.c. in caso si 
debba procedere alla divisione giudiziale e poi della quota. 
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Risposta al quesito (A.4) 

Agli atti è presente Certificazione Notarile sostitutiva dal Notaio Dott. Antonio Trotta in data 
21.07.2017.  

Risposte ai quesiti (B) - Identificazione e descrizione attuale dei beni 
Risposta al quesito (B.1)  

 - In data 06.09.2022 alle ore 09.30 è stato effettuato l’accesso con successivo sopralluogo all’ 
immobile oggetto di stima rilevando che trattasi di un villino monofamiliare composto da piano 
seminterrato, piano terra, piano primo e lastrico solare oltre corte esclusiva. 

- L’immobile oggetto di Esecuzione Immobiliare si trova nel comune di Praia a Mare in Via Vinciolo 
snc 

- Di seguito le Superfici Commerciali ed utili:       

destinazione dato 
catastale 

superficie 
prevalente 

piano coefficiente 
di 

ragguaglio 

superficie 
lorda 

superficie 
commerciale 

residenziale F42 P27 S3 si 0-1 1 240 240 
terrazzi e logge fino a 25 mq F42 P27 S3 no 0-1 0,35 25 8,75 
terrazzi e logge oltre 25 mq F42 P27 S3 no 0-1 0,1 21,85 2,185 
corti e cortili fino a 25 mq F42 P27 S3 no 0-1 0,1 25 2,5 
corti e cortili oltre 25 mq F42 P27 S3 no 0-1 0,02 925 18,5 
cantine, soffitte non collegate F42 P27 S3 no s1 0,2 37,4 7,48 

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 279 

 

SUPERFICIE UTILE F.4 P.LLA 1332 SUB. 1 

Tipo Superficie utile Coefficiente Ragguaglio 
Superficie 
(mq) 

Residenziale (mq) 1 210 
 

- Di seguito la tipologia e natura, reale e catastale  
 

  
Tipologia 
catastale Natura Reale Natura Catastale 

F.42 P.LLA 27 SUB 3 (Sub 4 
graffato) 

Villino Civile abitazione  A/7 
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- Riferimenti Catastali NCEU: 
 

Foglio di mappa Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita 

(-) (-) (-) (-) (-) (Vani/mq) (Euro) 

42 27 
3 (sub 4 
graffato) 

A/7 1 10 1.213,67  

 

- Confini: 
 
Strada di lottizzazione, Proprietà Matteo Anna o suoi aventi causa, Proprietà Cerbino Maria 
Teresa o suoi aventi causa, proprietà Cerbino Francesco e Rita o suoi aventi causa come risulta 
dall’ Allegato n° 2 – Atto di proprietà 

- Ulteriori caratteristiche del bene oggetto di stima: L’immobile oggetto di stima e pignoramento 
è un villino monofamiliare composto da piano seminterrato, piano terra, piano primo e piano 
secondo (lastrico solare), oltre corte esclusiva, collegati tramite scala interna la cui distribuzione 
funzionale è la seguente: cantina al piano seminterrato; soggiorno, zona pranzo, cucina, camera 
da letto, doppio ripostiglio, doppio servizio, portico e corte esclusiva al piano terra; tre camere 
da letto, disimpegno, studio, servizio, balcone, doppio terrazzo,  veranda e corridoio al piano 
primo e lastrico solare al piano secondo. Si rimanda all’ Allegato n° 5 – Rilievi 

- L’immobile oggetto di stima ha come pertinenza la cantina al piano seminterrato, comunicante 
con il piano terra tramite apertura porta-finestra e lastrico solare. 
 
 

Risposta al quesito (B.2) 
Il bene oggetto di stima e pignoramento non presenta accessori. Si allega planimetria dello stato dei 
luoghi Allegato n° 5 – Rilievi e relativa documentazione fotografica Allegato n° 6 – Documentazione 
fotografica 

 

Risposta al quesito (B.3) 
L’immobile oggetto di stima e pignoramento non si riferisce a terreni. 

 

Risposte ai quesiti (B) - Identificazione e descrizione pregressa dei beni 
 

Risposta al quesito (B.1).  
Si allega Estratto di Mappa, Visure storiche e planimetrie catastali ed elaborato planimetrico.  
Allegato n° 3 – catasto.  Dal confronto dai dati presenti in catasto e i dati catastali risultanti dal titolo 
di provenienza emergono le seguenti differenze: 

Al subalterno 3 è stato graffato il subalterno 4, la categoria catastale è variata da A3 ad A7, la Classe 
catastale è variata da 3 ad 1 e la rendita catastale è variata da 877,98 Euro a 1.213,67 Euro. 
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Risposta al quesito (B.2). 
In data 09/12/2021 è stata inviata pec con richiesta di accesso e ritiro copia atti urbanistici a 
protocollo.praia@asmepec.it;urbanistica.praiamare@asmepec.it, senza esito positivo. In data 
08/02/2022, il sottoscritto CTU ha inviato una seconda richiesta (sollecito) di accesso e ritiro copia 
atti urbanistici a protocollo.praia@asmepec.it;urbanistica.praiamare@asmepec.it senza esito 
positivo. 

 

 In data 23/08/2022 il sottoscritto CTU si reca fisicamente al Comune di Praia a Mare chiedendo 
urgentemente il rilascio della documentazione urbanistica come da richiesta allegata alle precedenti 
pec inviate. In data 23/08/2022, il sottoscritto CTU ottiene la seguente documentazione urbanistica, 
nella fattispecie: 

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 26 del 19/09/2001 e relativi elaborati grafici (piante, 
prospetti e sezioni); 

- Porzione del PSC con evidenza della zona in cui insiste il fabbricato oggetto di CTU; 
- Certificazione dell’ASS. Agricoltura Foreste Caccia e Pesca – Ispettorato ripartimentale delle 

Foreste (COSENZA) in cui si attestava che la zona in cui ricadeva l’immobile oggetto di CTU non 
era, a suo tempo, sottoposta a vincoli di cui al R.D.L. del 30/12/1923 n. 3267 

- Domanda di Condono Edilizio del 10/12/2004 prot. 14273 ai sensi della ai sensi della L. 
326/2003 (in itinere) per la realizzazione di un locale adibito a civile abitazione, realizzato in 
muratura ordinaria, in aderenza ad un fabbricato esistente. 

 

Il sottoscritto CTU, in data 23/08/2022, richiede altresì l’attestazione dei vincoli ai quali è soggetta 
la zona oggetto di CTU e la destinazione urbanistica della zona in cui ricade l’immobile oggetto di 
stima e pignoramento, come precedentemente richiesto nelle pec inviate. Il responsabile 
dell’Ufficio Urbanistico, riferisce verbalmente che tali attestazioni saranno inoltrate al sottoscritto 
CTU via pec nei giorni a seguire tra il 24/08/2022 ed il 26/08/2022.  

Successivamente in data 29/05/2023, il sottoscritto CTU provvede ad inviare ulteriore pec a 
protocollo.praia@asmepec.it , urbanistica.praiamare@asmepec.it  in cui sottopone nuovamente la 
richiesta di attestazione dei vincoli a cui è soggetto l’immobile oggetto di perizia e la richiesta di 
rilascio del certificato di destinazione urbanistica della zona afferente all’immobile oggetto di 
perizia, allegando, fra l’altro,  la comunicazione del 30/03/2023 a firma della Dott.ssa Teresa Ilenia 
Sigillò, che la cancelleria delle Esec. Imm. del Tribunale di Paola (CS) ha inviato al mezzo pec all’ 
Ufficio Tecnico Comunale di Praia a Mare.  

In data 06/06/2023 con il Protocollo N. 0017477, l’Ufficio Tecnico Comunale di Praia a Mare, invia a 
mezzo pec al sottoscritto CTU la Certificazione di Destinazione Urbanistica per la P.lla n. 27 del 
Foglio n. 42, in cui viene altresì espressa l’attestazione, che l’immobile, oggetto di procedura, 
ricade nella perimetrazione delle zone di vincolo e di rispetto – Vincolo Geologico. Tale 
Certificazione e contestuale attestazione dei vincoli, è stata allegata alla documentazione 
urbanistica. Si rimanda all’ Allegato n° 7 – Documentazione Urbanistica, dove è possibile visionare, 
fra le altre cose, anche la predetta Certificazione e Attestazione. 
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Benché l’immobile oggetto di stima e pignoramento sia stato legittimato urbanisticamente con la 
concessione edilizia in sanatoria (pratica edilizia n° 26/01 del 19/09/2001) e per esso sia itinere la 
pratica di condono edilizio del 10/12/2004 prot. 14273 ai sensi della L. 326/2003 per la realizzazione 
di un locale adibito a civile abitazione, realizzato in muratura ordinaria, in aderenza ad un fabbricato 
esistente (Si rimanda all’Allegato n°5 – Rilievi dove viene evidenziata la porzione di fabbricato 
oggetto di condono edilizio del 10/12/2004 prot. 14273), dal raffronto tra gli elaborati grafici 
autorizzati con la pratica edilizia n° 26/01 del 19/09/2001 e lo stato dei luoghi, sono emerse i 
seguenti abusi edilizi (difformità): 

1. Chiusura veranda posta al piano primo lato sud mediante infissi in alluminio, difformità n.1; 
2. Realizzazione portico-tettoia con struttura in ferro e tavolato in legno posta al primo piano 

lato sud, difformità n.2; 
3. Realizzazione portico-tettoia con struttura in ferro e tavolato in legno posta al piano terra, 

difformità n.3 lato sud; 
4. Demolizione di n. 2 muretti in muratura ordinaria il primo relativa alla veranda, il secondo 

relativo al terrazzo retrostante, difformità n.4. 
Si rimanda all’ Allegato n°8 – Planimetria difformità. 

Dal punto di vista della rappresentazione catastale (planimetria depositata in catasto con protocollo 
000387262   del 13/11/2002), essa è diversa dall’attuale stato di fatto: nella rappresentazione 
catastale depositata in catasto non è rappresentata la porzione di fabbricato in aderenza al 
fabbricato principale, né le difformità sopra elencate. 

 
Risposte ai quesiti (C) – Stato di possesso 

Risposta al quesito (C.1) 
L’immobile oggetto di stima e pignoramento si presenta con effetti personali e mobilia, e allo stato 
attuale risulta occupato. 

Risposta al quesito (C.2) 
Presso l’agenzia delle entrate di Paola, viene inviata apposita richiesta (Allegato n° 9 – Agenzia 
Entrate) presso l’ufficio del registro per verificare se sono presenti contratti di locazione e se sono 
state regolarmente pagate annualmente le relative imposte, indicando la data di scadenza ed 
eventuali osservazioni sulla congruità del canone. In base alla Nota dell’Agenzia Delle Entrate di 
Paola del 14.07.2021 come da Allegato n° 9 – Agenzia Entrate viene comunicato al sottoscritto CTU 
che “In riferimento alla richiesta in oggetto, si comunica che, dall’interrogazioni effettuate sulle 
banche dati dell’Anagrafe Tributaria, non risultano contratti di locazione registrati presso lo 
scrivente Ufficio ed afferenti gli immobili ivi indicati.”  

Risposta al quesito (C.3) 
Si determina il valore locativo del bene sulla base dell’Allegato n° 13 – Parametri OMI   

Immobile 
Parametro medio 
valore di locazione 
Omi (€/mq x mese) 

Metri quadri 
commerciali 

Valore canone di 
locazione €/ mese 
(Zona B1) 

F.42 P.lla 27 Sub 3 
(graffato sub 4) 5,55 279 1.548,45 
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Si precisa che la zona in cui ricade l’immobile oggetto di stima e pignoramento è R1 (extra urbana, 
zona rurale) e per essa non sono espressi i parametri di locazione. Il parametro medio valore di 
locazione è stato desunto considerando la Zona B1 Centrale/CENTRALE - VIA LONGO, P.ZZA ITALIA, 
V. LE DELLA REPUBBLICA, FASCIA MARINA. Considerando che l’immobile in oggetto si trova in zona 
extra urbana, si può ipotizzare che il valore del canone di locazione (€/ mese) è inferiore del 20% 
rispetto al valore desunto considerando la zona B1 Centrale/CENTRALE - VIA LONGO, P.ZZA ITALIA, 
V. LE DELLA REPUBBLICA, FASCIA MARINA. Decurtando tale 20%, il valore di locazione (€/ mese) è 
pari a: 1.240,53 €/ mese 

 

Risposte ai quesiti D - Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale 
 

Risposta al quesito (D.1) 
Dalle indagini effettuate non si rilevano formalità, vincoli ed oneri di ogni tipo e natura. 

Risposta al quesito (D.2) 
Relativamente al fabbricato in cui insiste l’immobile oggetto di stima e pignoramento, si allega 
quanto trasmesso dall’ amministratore condominiale. Allegato n° 10 – Condominio  

 

Risposte ai quesiti E – Regolarità edilizia e urbanistica 
Risposta al quesito (E.1) 
       Benché l’immobile oggetto di stima e pignoramento sia stato legittimato urbanisticamente con 
la concessione edilizia in sanatoria (pratica edilizia n° 26/01 del 19/09/2001) e per esso sia itinere la 
pratica di condono edilizio del 10/12/2004 prot. 14273 ai sensi della ai sensi della L. 326/2003 per 
la realizzazione di un locale adibito a civile abitazione, realizzato in muratura ordinaria, in aderenza 
ad un fabbricato esistente (Si rimanda all’Allegato n°5 – Rilievi) dove viene evidenziata la porzione 
di fabbricato oggetto di condono edilizio del 10/12/2004 prot. 14273), dal raffronto tra gli elaborati 
grafici autorizzati e lo stato dei luoghi, sono emerse i seguenti abusi edilizi (difformità): 

1. Chiusura veranda posta al piano primo lato sud mediante infissi in alluminio, difformità n.1; 
2. Realizzazione portico-tettoia con struttura in ferro e tavolato in legno posta al primo piano 

lato sud, difformità n.2; 
3. Realizzazione portico-tettoia con struttura in ferro e tavolato in legno posta al piano terra, 

difformità n.3 lato sud; 
4. Demolizione di n. 2 muretti in muratura ordinaria il primo relativa alla veranda, il secondo 

relativo al terrazzo retrostante, difformità n.4. 
Si rimanda all’ Allegato n°8 – Planimetria difformità. 

Dal punto di vista della rappresentazione catastale (planimetria depositata in catasto con protocollo 
000387262   del 13/11/2002), essa è diversa dall’attuale stato di fatto: nella rappresentazione 
catastale depositata in catasto non è rappresentata la porzione di fabbricato in aderenza al 
fabbricato principale, né le difformità sopra elencate. 

 Di seguito la destinazione degli immobili: 
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Foglio di mappa Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita 

(-) (-) (-) (-) (-) (Vani/mq) (Euro) 

42 27 3 (graffato 4) A/7 10 4 
   

1.213,67  

 

L’immobile è stato costruito successivamente al 1° settembre 1967. 

Di seguito gli estremi della concessione edilizia acquisita: 

- Concessione edilizia in sanatoria (pratica edilizia n° 26/01 del 19/09/2001) per le opere 
realizzate in difformità alla Concessione Edilizia n. 47 del 12.08.1976. Si precisa che tale 
concessione edilizia n. 47 non è stata acquisita da parte del sottoscritto CTU in quanto non 
recuperabile come espresso verbalmente dall’ Ufficio Urbanistico del Comune di Praia Mare. 
 

In itinere, risulta agli atti la pratica di condono edilizio del 10/12/2004 prot. 14273 ai sensi della ai 
sensi della L. 326/2003 per la realizzazione di un locale adibito a civile abitazione, realizzato in 
muratura ordinaria, in aderenza ad un fabbricato esistente (Si rimanda all’Allegato n°5 – Rilievi) dove 
viene evidenziata la porzione di fabbricato oggetto di condono edilizio del 10/12/2004 prot. 14273). 

 

Risposta al quesito (E.2) 
Comparando i grafici allegati alla relativa concessione edilizia in sanatoria (pratica edilizia n° 26/01 
del 19/09/2001), dal raffronto tra tali elaborati grafici con lo stato dei luoghi, sono emerse le 
seguenti difformità:  

1. Chiusura veranda posta al piano primo lato sud mediante infissi in alluminio, difformità n.1; 
2. Realizzazione portico-tettoia con struttura in ferro e tavolato in legno posta al primo piano 

lato sud, difformità n.2; 
3. Realizzazione portico-tettoia con struttura in ferro e tavolato in legno posta al piano terra, 

difformità n.3 lato sud; 
4. Demolizione di n. 2 muretti in muratura ordinaria il primo relativa alla veranda, il secondo 

relativo al terrazzo retrostante, difformità n.4. 
 

Dalle indagini effettuati presso il comune, non è presente certificato di agibilità/abitabilità. Si 
rimanda all’ allegata documentazione urbanistica Allegato n° 7 – Urbanistica. 

Le difformità n.1, n.2 e n. 3, non sono sanabili e per esse si rende necessaria la loro rimozione, di 
seguito di seguito i costi per la rimozione: 

Costi demolizione compreso Iva 
Descrizione opera Importo 

rimozione infissi (compreso il contro telaio) veranda piano primo lato sud 300 € 
Rimozione struttura e tavolato portico-tettoia piano primo lato sud 400 € 
Rimozione struttura e tavolato portico-tettoia piano terra lato sud 400 € 

Totale 1.100 € 
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Relativamente alla difformità n. 4 si rende necessario il ripristino del n.2 muretti in muratura 
ordinaria il primo relativa alla veranda al piano primo, il secondo relativo al terrazzo retrostante per 
come rappresentato negli elaborati grafici allegati alla concessione edilizia in sanatoria n. 26 del 
19/09/2001. Si rimanda all’ Allegato n° 14 – Computo Metrico Ripristino Muretti, dove il costo per 
il ripristino dei muretti sopra citati è pari ad Euro 415,26 + iva (10%) = Euro 456,78.  L’immobile 
oggetto di stima e pignoramento è oggetto di Condono Edilizio del 10/12/2004 prot. 14273 ai sensi 
della L. 326/2003 per la realizzazione di un locale adibito a civile abitazione, realizzato in muratura 
ordinaria, in aderenza ad un fabbricato esistente (Si rimanda all’Allegato n°5 – Rilievi) dove viene 
evidenziata la porzione di fabbricato oggetto di condono edilizio del 10/12/2004 prot. 14273). Tale 
condono edilizio in itinere, può essere completato anche a cura dall’ aggiudicatario ma non entro 
120 giorni per come dettato dal quesito E.2 – Regolarità edilizia e urbanistica, in quanto bisogna 
corredare tale richiesta di condono edilizio, della necessaria e propedeutica documentazione 
tecnica, per come previsto dalla Legge 326/2003 e dal regolamento regionale in materia di Condono 
Edilizio. Verificati i vincoli a cui è soggetto l’unità immobiliare in oggetto, bisognerà acquisire gli 
eventuali pareri (Nulla osta) sovra comunali, previo invio della necessaria documentazione tecnica 
di cui avranno bisogno gli stessi enti.  

In data 06/06/2023 con il Protocollo N. 0017477, l’Ufficio Tecnico Comunale di Praia a Mare, invia a 
mezzo pec al sottoscritto CTU Certificazione di Destinazione Urbanistica per la P.lla n. 27 del Foglio 
n. 42, in cui viene altresì espressa l’attestazione, che l’immobile, oggetto di procedura, ricade nella 
perimetrazione delle zone di vincolo e di rispetto – Vincolo Geologico. Tale Certificazione e 
contestuale attestazione dei vincoli, è stata allegata alla documentazione urbanistica. Si rimanda all’ 
Allegato n° 7 – Documentazione Urbanistica, dove è possibile visionare, fra le altre cose, anche la 
predetta Certificazione e Attestazione. 

 

Risposta al quesito (E.3) 
Le difformità n.1, n.2 e n. 3 di cui al punto (E.2), non sono sanabili e per esse si rende necessaria la 
loro rimozione, di seguito di seguito i costi per la rimozione: 

Costi demolizione compreso Iva 
Descrizione opera Importo 

rimozione infissi (compreso il contro telaio) veranda piano primo lato sud 300 € 
Rimozione struttura e tavolato portico-tettoia piano primo lato sud 400 € 
Rimozione struttura e tavolato portico-tettoia piano terra lato sud 400 € 

Totale 1.100 € 
 

Relativamente alla difformità n. 4 di cui al punto (E.2) si rende necessario il ripristino del n.2 muretti 
in muratura ordinaria il primo relativa alla veranda al piano primo, il secondo relativo al terrazzo 
retrostante per come rappresentato negli elaborati grafici allegati alla concessione edilizia in 
sanatoria n. 26 del 19/09/2001. Si rimanda all’ Allegato n° 14 – Computo Metrico Ripristino Muretti, 
dove il costo per il ripristino dei muretti sopra citati è pari ad Euro 415,26 + iva (10%) = Euro 456,78. 

Risposta al quesito (E.4) 
Il bene oggetto di stima e pignoramento non è un terreno. 
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Risposte ai quesiti (F) – Formazione dei Lotti 
Risposta al quesito (F.1) 
È possibile la vendita del bene pignorato in un singolo lotto. 

Risposta al quesito (F.2) 
Gli immobili non sono pignorati pro quota.  

Per i criteri di stima si rimanda alla Risposta al quesito (G.1) 

Risposte ai quesiti (G) – Valore del Bene e Costi 
Risposta al quesito (G.1) 
La stima effettuata sull’immobile oggetto di esecuzione fa riferimento al Market Comparison 
Approach, che è una procedura di comparazione sistematica applicata alla stima degli immobili, che 
prende come termine di paragone le loro caratteristiche tecnico-economiche (superfici principale e 
secondarie, stato di manutenzione, impianti tecnologici, ecc.), e si basa dunque sulla rilevazione dei 
dati immobiliari (prezzi di mercato e caratteristiche degli immobili). Il valore di mercato è quindi 
definito attraverso un’analisi per confronto con almeno due immobili, definiti comparabili 
(comparables), Allegato n°11 – Comparabili similari per metratura e caratteristiche presenti nella 
zona circostante. Alla fine del processo di adeguamento delle caratteristiche dei comparabili a 
quelle dell’immobile oggetto di valutazione si otterrà la stima. Il prezzo di tale stima non dovrà 
presentare uno scostamento percentuale superiore al 10% per poter garantire un’efficace 
applicazione del metodo MCA. Si rimanda all’ Allegato n°12 – Stima Market Comparison Approach. 
Di seguito il valore di mercato dell’immobile pignorato determinato con la Stima Market 
Comparision Approach: 

Superficie Commerciale 279 mq x Euro 1.277,36 = Euro 356.373,00  

 

A tale valore di mercato bisogna sottrarre i costi per l’eliminazione delle difformità n.1, n.2, n.3 e 
n.4 che ammontano ad Euro 1.556,78, (si rimanda al quesito E.2). Dunque al netto dei costi 
precedentemente espressi, il valore di mercato dell’immobile pignorato è pari a: 

 

Euro 356.373,00 Euro - Euro 1.556,78= Euro 354.816,22 

 

Risposta al quesito (G.2) 
L’immobile non è abusivo e presenta alcune difformità non sanabili, altre sanabili. Per le difformità 
n.1, n.2, e n.3 di cui al punto (E.2), si rende necessaria la loro rimozione per come precedentemente 
detto, per la difformità n. 4 di cui al punto (E.2) si rende necessario il ripristino per come 
precedentemente descritto. 
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Risposta al quesito (G.3) 
L’immobile non è pignorabile pro quota. 
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Allegato n°1 - Verbale Sopralluogo 





 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato n°2 – Atto di proprietà 































 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato n°3 – Catasto 





Direzione Provinciale di COSENZA
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 09/12/2021

Data: 09/12/2021 Ora: 21.18.49

Visura n.: T462171

Notifica Notifica in corso con protocollo n. 431116 del 29/11/2002 Partita Mod.58
Annotazioni di immobile: classamento verificato e rettificato d`ufficio d.m. 701/94 - fog. 42 p.lla 27 sub 4 corte esclusiva mq.801

Situazione dell'unità immobiliare dal 27/01/2003

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1  42

 
27
 

4
3

  A/7 1 10 vani Euro 1.213,67 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 27/01/2003 Pratica n.
44917  in atti dal 27/01/2003 VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 20350.1/2003)

Indirizzo VIA VINCIOLO Piano S1-T - 1-2
Notifica Notifica in corso con protocollo n. 431116 del 29/11/2002 Partita Mod.58
Annotazioni di immobile: classamento verificato e rettificato d`ufficio d.m. 701/94 - fog. 42 p.lla 27 sub 4 corte esclusiva mq.801

Situazione dell'unità immobiliare dal 29/11/2002

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1  42

 
27
 

3
4

  A/7 1 10 vani Euro 1.213,67 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/11/2002 Pratica n.
431087  in atti dal 29/11/2002 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 387262.1/2002)

Indirizzo FG. 42 PART. 27 SUB. 4 CORTE ESCL. MQ.801,00; LOCALITA` VINCIOLO Piano S1-T - 1-2
Notifica Notifica in corso con protocollo n. 431116 del 29/11/2002 Partita Mod.58
Annotazioni di immobile: classamento verificato e rettificato d`ufficio d.m. 701/94

Situazione dell'unità immobiliare dal 13/11/2002

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1  42

 
27
 

4
3

  A/3 3 10 vani Euro 877,98 FRAZIONAMENTO E FUSIONE del 13/11/2002 Pratica n.
387262  in atti dal 13/11/2002 FRAZIONAMENTO E FUSIONE
(n. 17243.1/2002)

Segue

Pag: 2







10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 09/12/2021 - n. T463414 - Richiedente: LNGVNC73E15A773T

Data: 09/12/2021 - n. T463414 - Richiedente: LNGVNC73E15A773T

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Allegato n°4 – Nota Registro Imprese 







 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato n°5 – Rilievi 
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Allegato n°6 – Documentazione Fotografica 



Documentazione Fotografica 

 

Vista della zona dall’ alto coordinate geografiche: (39.901717, 15.788355) 

 

 

Foto n. 1 – Villino 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 2 – Esterno fabbricato lato Ovest 

 

Foto n. 3 – Esterno fabbricato lato Ovest 

 

 

 

 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 4 – Esterno fabbricato lato Nord 

 

Foto n. 5 – Esterno fabbricato lato Est 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 5 – Esterno fabbricato lato Est 

 

Foto n. 6 – Strada di accesso – cancello carrabile 

 

 

 

 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 7 – Lastrico solare 

 

Foto n. 8 – Scala di accesso al lastrico solare 

 

 

 

 

 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 9 – Scala di collegamento interna 

 

Foto n. 10 – Camera letto piano primo 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 11 – Camera letto piano primo 

 

Foto n. 12 – Studio piano primo 

 

 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 13 – Corridoio piano primo 

 

Foto n. 14 – Terrazzo piano primo 

 

 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 15 – Camera Letto piano primo 

 

Foto n. 16 – veranda piano primo (ex-portico chiuso a vetro abusivo) 

 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 16 - Balcone piano primo 

 

Foto n. 17 – Ripostiglio piano terra 

 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 18 – servizio piano terra 

 

Foto n. 19 – servizio piano terra 

 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 20 – zona pranzo piano terra 

 

Foto n. 21 – zona soggiorno piano terra 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 22 – cucina piano terra 

 

Foto n. 23 – camera letto piano terra 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 24 – cantina piano seminterrato 

 

Foto n. 25 – Ripostiglio piano terra oggetto di condono edilizio del 10.12.2004 prot. 14237 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 26 – Portico piano terra oggetto di condono edilizio del 10.12.2004 prot. 14237 

 

Foto n. 27 – Portico-tettoia piano terra Abusiva 

 



Documentazione Fotografica 

 

Foto n. 27 – Portico-tettoia piano primo Abusiva 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato n°7 – Urbanistica 



ASS. AGBICOLTUBA FOFESTE CACCIA
ISPETTORATCI BIPARTIMENTALE DELLE

COSENZA

Regione €alaòzia

4598- . ..., Pos. LV-=A..=3-,4.

?r.+....

E PESCA

FORESTE ar I4--9-s.-o-P.r..

C/o Stud.lo

E è +1-rz-+all.Pre ie....p. ma:

ER * tr'E

Prot. N.

Allegati B7O2O - S. NICOI,A ARCELI,A -

Bisposta al foglio del

oGGETro: Pr.ar.a +-..-Uerg....:.....I.g.tp-n"a.*....8e9pe-m--t-.r.-v..*....*Ef,.+.}.r-.a.r-*.....?l.P.r.a*.?;*....Mp..r.e.11.....per

I*].*.99.I.4....N-u],.}'a;g§i.e.....*g.r-o...g.selgg*-s.s.r..,..-a.....§..*.n.a.t.eri4r......pe.r.....*..,.m.a.v"irnenf"i.....d"i".........

terra eseguitl a scopo edif lcatorlo 1n locotrVlngiolo", fgl.Ng QO e.,4?,

partlcel-Le: nn. 36=29-3s- 41-32-33-480-477-482-481-484-483-485-485-487-
27 -3 1 -25 -2 4-2 1 - 40-39-2 6-2 3-22 - 1 6 -17 - e 1 B . -

e poco A1.ltfspettorato Distrettuale tr'oreste

+'.PAOI,A-
rr A1 Comand.o Stazione Forestale di

- TOBTORA MARINA -
. II1 esj-to a quanto richiesto con ltlstanza datata OB/O2/1995 d,i

cui in oggettor si comuni-ca che nessr.m Nulla-osta d.eve rilasciare q,ue-
sto lspettorato per i movjmenti di terra eseguiti, a suo tempo, per 1a
costruzlone del complesso edillzio nella località e particelle di cui
in oggetto"-

Ciò d.eriva d.a1 fatto che 1a zorla su cul jrrslste il complesso
ecl1lizio 1n argomento a1l,epoca del1a sua costrrtzjone (anno1977-809 non
er:a sottoposta a vincolo cli cui al R.D.l.30/12/1923, N8 3267.-

A11,uopo si restituiscono copie degl1 elaborati allegati alla
rlchiesta j-n argomento.-

§cflr IL CAPO

XEI,]JI ISPETTO PARTIJ/IENTAIE
]NTR ic oil-a -



COIMUI{E D[ PRAIA A VNARE,
Provincia di CO§ENZA

disposto dell' Art.
inviata alllUff,rcio

SANATORIA DI OPERE EDILIZIE,dBUSTVE

Pratica condono edilizio l§o 12803
ANNO 1986

IL RESPONSABILE DEI,L'UFFICIO TECNICO
( IN T'ORZA DEI,L'ART. 6 DELLA LEGGE NO 127197 )

VISTA l'tstanza di condono edilizio presentata dalla Società Cooperativa "PRAIA A MA
con sede in Napoli ,alla Via S. Brigida, 39 , C,F. no.O1346570631, intesa ad ottenere. in

VISTA la nota prot. n. 45q8 del 29.05 1995 dell' Ispettorato Ripartimentale delle Foreste di
VISTA la richiesta di condono edilizio presentata in data L2.12.1986, prot. n' 12803;

47185 e Legge n" 724194 - drt. 39 e successive modificazioni ed integrazioni,la SANA RIA di opere abusive
realizzate in questo Comune;
ACCERTATA la regolarità della documentazione prodotta ed in particolare di quella prevista lla suddetta Legge;
VISTA la congruità dell'oblazione versata ;

VISTO che sono stati corrisposti gli oneri inerenti i Diriui di Segreteria, a norma di quanto
Consrglio Comunale no 23, del29 06.1992 ,

\ISTA l'attestazione di pagamento inerenti gli oneri di cui alla Legge n" 10177 ;

WSTO il Nulla - Osta Paesaggistico - Ambientale, rilasciato dal Ministero per i Benr
Soprintendenza ai Beni A.A.A.S. di Cosenza, ifl {alv ======== , prot. 11o =:=:=::=.

TTEMBRE 2OO1

VISTA la nota prot. no 5691 del 24.06.2000, con relativa visura della $.C.i.A.A di Napoli del

CONCEDE

Alla srg.ra BUCCINO ALBINA, residente in Salemo (SA), alla Ul" O Cioffr, I0/c. in q

Consiglio di Amministrazione della Società Cooperativa." PRAIA A MARE Soc. C
Generalizzata), ai sensi del Capo IV della Legge 28.02.1985, no 47 | successive rnodificazic
sensi dell'Art.39, della X-egge n" 724194 e fatti salvo i diritti dei terzi.

38, [V comma

Soc.Coop. a R.L.",
zione alla Legge no

ito con delibera del

Iturali e Ambientali

enza;

9.06.2000.

ità di Presidente del
a R.L." (Sopra
integrazioni ed ai

lla l-egge 28.02.1985,
e Imposte Dirette di

XI{ SANATONIA
la concessione per le seguenti opere abusive:
tr R.ealizzazione di opere in difformità della concessione edilizia {r" 47 del X2. 08. 1975.

Copia del presente prowedimento, in relazione al
n. 47 e successive modificazioni ed integrazione, sarà
Belvedere M.mo (CS).

Dalla Residenza Municipale, lì 19.09.2001

O TECNICO

Distrettuale de

Antonio )
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- TOBTORA MARINA -
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cui in oggettor si comuni-ca che nessr.m Nulla-osta d.eve rilasciare q,ue-
sto lspettorato per i movjmenti di terra eseguiti, a suo tempo, per 1a
costruzlone del complesso edillzio nella località e particelle di cui
in oggetto"-

Ciò d.eriva d.a1 fatto che 1a zorla su cul jrrslste il complesso
ecl1lizio 1n argomento a1l,epoca del1a sua costrrtzjone (anno1977-809 non
er:a sottoposta a vincolo cli cui al R.D.l.30/12/1923, N8 3267.-
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LOCALIZZAZIONE DELLE OSSERVMIONI ACCOLTE
E PARZIALMENTE ACCOLTE

Per le osservazioni con implicanza esclusivamente normativa, si rinvia all'apposito elaborato

TAV. I

I

PROGETTISTI :

Prof. Arch. UBERTO SIOLA (capogruppo)

Arch. ERNESTO LUPINACCI

Arch. SONIA COSENTINI

lng. SERGIO GIOIA

Arch. RITA ARENA

Dott. Agr. FRANCESGO SCAGLIONE

'Q."t n+s'- qJv

l;".'3*
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L t9!'§y_L_E_!IEj4'c!:y!!9!!!9 r§§!9e

PIANO STRUTTURALE COMU NALE
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Oggetto: Re: Richiesta Documentazione Urbanistica CTU n. 70 del 2020 - Tribunale di
Paola - SOLLECITO

Da: "Vinicio Longo" <longovinicio@pec.it>
Inviato: 08/02/2022 18:39:19
A: protocollo.praia@asmepec.it; urbanistica.praiamare@asmepec.it;
Allegati: Richiesta_documentazione urbanistica.pdf; NOMINA.pdf;

giuramento_firmato.pdf; documento_IDENTITA.pdf
 
Buonasera,
 
La presente per sollecitare la documentazione urbanistica richiesta in allegato che peraltro
risulta essere precedentemente trasmessa all' Arch. Carmelo Oliverio (precedente CTU).
Si riporta qui alcuni riferimenti della documentazione urbanistica oggetto di richiesta:
 - Licenza Edilizia n.47 del 12/08/1976
 -Concessione Edilizia in Sanatoria n.26 del 19/09/2001 rilasciata in ditta Buccino Albina 
 
 
 

P.s.: La richiesta ha carattere di urgenza

 

cordiali Saluti

 

 

Ing. Vinicio Longo
Via San Giacomo snc

 Cetraro (CS) 87022
 Cell. +39 329 384 26 90

pec: longovinicio@pec.it
url: http://www.longovinicio.it

 
Non stampare questa e-mail.

Questo documento è formato esclusivamente per il destinatario. Tutte le informazioni ivi
contenute, compresi eventuali allegati, sono da ritenere esclusivamente confidenziali e
riservate secondo i termini del vigente D.Lgs. 196/2003 in materia di privacy e del
Regolamento europeo 679/2016 – GDPR- e quindi ne è proibita l’utilizzazione ulteriore non
autorizzata. Se avete ricevuto per errore questo messaggio, Vi preghiamo cortesemente di
contattare immediatamente il mittente e cancellare la e-mail. Grazie.

Please don’t print this e-mail.

mailto:longovinicio@pec.it
http://www.longovinicio.it/
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Confidentiality Notice – This e-mail message including any attachments is for the sole use
of the intended recipient and may contain confidential and privileged information pursuant
to Legislative Decree 196/2003 and the European General Data Protection Regulation
679/2016 – GDPR-. Any unauthorized review, use, disclosure or distribution is prohibited. If
you are not the intended recipient, please contact the sender by reply e-mail and destroy
all copies of the original message.

 
 
------ Messaggio inoltrato ------
Da: "Vinicio Longo" <longovinicio@pec.it>
A: protocollo.praia@asmepec.it; urbanistica.praiamare@asmepec.it
Inviato: 09/12/2021 21:51:26
Oggetto: Richiesta Documentazione Urbanistica CTU n. 70 del 2020 - Tribunale di Paola
 
Buonasera,
 
in allegato la richiesta di accesso e copia della documentazione urbanistica relativa alla CTU
n. 70 del 2020
 
rimango a disposizione
 
cordiali saluti
 

 

Ing. Vinicio Longo
Via San Giacomo snc

 Cetraro (CS) 87022
 Cell. +39 329 384 26 90

pec: longovinicio@pec.it
url: http://www.longovinicio.it

 
Non stampare questa e-mail.

Questo documento è formato esclusivamente per il destinatario. Tutte le informazioni ivi
contenute, compresi eventuali allegati, sono da ritenere esclusivamente confidenziali e
riservate secondo i termini del vigente D.Lgs. 196/2003 in materia di privacy e del
Regolamento europeo 679/2016 – GDPR- e quindi ne è proibita l’utilizzazione ulteriore
non autorizzata. Se avete ricevuto per errore questo messaggio, Vi preghiamo
cortesemente di contattare immediatamente il mittente e cancellare la e-mail. Grazie.

Please don’t print this e-mail.

Confidentiality Notice – This e-mail message including any attachments is for the sole use
of the intended recipient and may contain confidential and privileged information
pursuant to Legislative Decree 196/2003 and the European General Data Protection
Regulation 679/2016 – GDPR-. Any unauthorized review, use, disclosure or distribution is

mailto:longovinicio@pec.it
mailto:protocollo.praia@asmepec.it
mailto:urbanistica.praiamare@asmepec.it
mailto:longovinicio@pec.it
http://www.longovinicio.it/
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prohibited. If you are not the intended recipient, please contact the sender by reply e-mail
and destroy all copies of the original message.

 







COMUNE DI PRAIA A MARE

Protocollo N. 0017477 in data 06/06/2023 13:30
Sezione PROT - PROTOCOLLO GENERALE

Tipologia

PROTOCOLLO IN PARTENZA 

Oggetto

Attetstato VIncoli CTU P.E 70/2022 Fg. 42 P.lla 27

Classificazione da Titolario

Titolo: VI - PIANIFICAZIONE E GESTIONE DEL TERRITORIO

Classe: 01 - URBANISTICA: PIANO REGOLATORE GENERALE E VARIANTI

Allegati

*** CONTIENE FILE ALLEGATI ***
*** NON CONSULTABILI DA BROWSER ***

Il presente Documento contiene al suo interno il seguente Allegato:

1. certificato per CTU ing. LONGO Vinicio.pdf

     Impronta: 7EDA15868C005CEAC311470E64C079C8FA21AC1B61C6E190C92D685673C167C1; Algoritmo: SHA-256

APRIRE IL DOCUMENTO CON UN LETTORE PDF, PER CONSULTARE I SUDDETTI FILE NELLA SEZIONE INTERNA ALLEGATI 
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Allegato n°8 – Planimetria difformità 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

Difformità n. 1 

 

 

 

 

 

 



 

 

Difformità n. 2 

 

Difformità n. 3 

 



 

Difformità n.4 (pianta piano primo Concessione edilizia in sanatoria n. 26 del 19/09/2001) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato n°9 – Agenzia Entrate 





 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato n°10 – Condominio 





















































































 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato n°11 – Comparabili 



Villa in vendita in via Vinciolo, 2
Praia a Mare

245.000 €

180 m2 6 locali

Salva


Elimina


Condividi

Se hai dei dubbi, ricorda che puoi parlare con Ekaterina via chat.

Caratteristiche specifiche

Dotazione



Villa

2 piani

180 m² commerciali

6 locali

3 bagni

Terrazzo

Balcone

Buono stato

Armadi a muro

Cantina

Costruito nel 1976

Riscaldamento autonomo

Classe energetica (Legge 90 del 2013,

legislazione vigente):  (IPE non

indicato)



Codice dell'annuncio
24979989

Vedi il
telefono

Privato
Ekaterina

Villa in vendita in via Vinciolo, 2, Praia a Mare — idealista, N.1 in Italia https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrov...

1 di 2 01/09/2022, 09:04

https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
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https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing


Commento dell’inserzionista

Villa con VISTA PANORAMICA SUL MARE situata in

una tranquilla zona residenziale di Praia a Mare.

La villa e' spaziosa, moderna e COMPLETAMENTE

ARREDATA, è composta da due ampi soggiorni,

quattro camere da letto, due cucine e tre bagni.

La villa è disposta su due piani indipendenti e

quindi sarebbe ideale per due famiglie o per una

famiglia numerosa.

La villa si trova su un terreno di 600 m2

(GIARDINO) con area barbecue, alberi di olivo e di

fico.

Nelle vicinanze Santuario e la grotta di Maria della

Grotta di Praia (XII secolo).

Il parcheggio è disponibile per 4 auto.

 Annuncio aggiornato 3 giorni fa

Posizione

Via Vinciolo, 2

Praia a Mare

Alto Tirreno Cosentino, Cosenza

Aria condizionata

Con giardino

Villa in vendita in via Vinciolo, 2, Praia a Mare — idealista, N.1 in Italia https://www.idealista.it/immobile/24979989/?xtor=CS1-1277-%5Btrov...

2 di 2 01/09/2022, 09:04



Villa in vendita a Praia a Mare
Alto Tirreno Cosentino, Cosenza

284.000 €

Costruzione terminata 225 m2 6 locali

Salva


Elimina


Condividi

Caratteristiche specifiche

Dotazione

Commento dell’inserzionista

Praia a Mare. Via dei Gelsi.

In zona residenziale e tranquilla, distante 800 m.

circa dal mare e nelle immediate vicinanze del

Sporting Club Resort, proponiamo in vendita una

confortevole villa singola su tre livelli con giardino

recintato e garage. La soluzione è di recentissima



Villa

225 m² commerciali

6 locali

3 bagni

Appezzamento di 300 m²

Nuova costruzione terminata

Riscaldamento autonomo

Classe energetica: In corso

Aria condizionata

Con giardino



Codice dell'annuncio
01-257

Vedi il
telefono

Professionista
Diamante Immobiliare

Diamante Immobiliare
Rende

Villa in vendita a Praia a Mare, Alto Tirreno Cosentino, Cosenza — idea... https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrov...
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https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing#
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrovit%5D-%5Bpremium_d%5D&utm_medium=aggreg&utm_campaign=all_italy_d&utm_source=trovit&utm_content=listing
https://www.idealista.it/pro/diamante-immobiliare-cosenza/
https://www.idealista.it/pro/diamante-immobiliare-cosenza/
https://www.idealista.it/pro/diamante-immobiliare-cosenza/
https://www.idealista.it/pro/diamante-immobiliare-cosenza/


costruzione, anno 2019 ed è così composta: piano

terra con ingresso su ampio e luminoso soggiorno-

cucina open space che conduce sul comodissimo

giardino di 300 mq circa, bagno e ripostiglio; piano

primo composto da tre camere da letto, bagno e

balcone; ultimo piano mansardato composto da

vano unico con bagno, utilizzabile come studio o

stanza ospiti. Completa la soluzione un ampio

locale di deposito al piano seminterrato. L'immobile

gode inoltre di predisposizione per climatizzatori,

telecamere di sorveglianza e impianto di

riscaldamento con radiatori, infissi in pvc con

vetrocamera, porta blindata. Immobile ideale per

chi ama la privacy e l' indipendenza e tutti i

 Annuncio aggiornato più di 3 mesi fa

Posizione

Praia a Mare

Alto Tirreno Cosentino, Cosenza

Villa in vendita a Praia a Mare, Alto Tirreno Cosentino, Cosenza — idea... https://www.idealista.it/immobile/25096069/?xtor=CS1-1277-%5Btrov...

2 di 2 01/09/2022, 09:05



Casa Indipendente in Vendita in viscigliosa a Praia a Mare

Italiano English Deutsch Français

Caratteristiche immobile

Metri quadri: 180

Locali: 5

Bagni: 1

Box: 2

MQ Box: 170

Terrazzo: Sì

€ 245.000 180 mq 5 locali

Proponiamo in vendita a circa 2,5 km dal centro e dal mare villa panoramica indipendente

composta da piano terra interrato uso garage/deposito, piano terra ingresso soggiorno con

angolo cottura, sala pranzo, 3 camere da letto, bagno e terrazzi a livello. Locale sottotetto al

piano primo e ampio giardino di proprieta'. Rif 07386.

Casa Indipendente in Vendita in viscigliosa a Praia a Mare - 180mq - Casa.it https://www.casa.it/immobili/44923722/

1 di 4 01/09/2022, 09:05

https://www.casa.it/immobili/44923722/immagine-5e7c1a66a48752274504a64d68af9f67
https://www.casa.it/immobili/44923722/immagine-5e7c1a66a48752274504a64d68af9f67
https://www.casa.it/immobili/44923722/immagine-5e7c1a66a48752274504a64d68af9f67
https://www.casa.it/


Giardino: privato

Cantina: Sì

Condizioni: abitabile

Anno di costruzione: 1980

Stato al rogito: libero

Classe energetica

G D.M. 26/06/2015

Più info…

Vicino a

Scuole

a 10m da una Scuola Materna

a 160m da una Scuola Elementare

Simulatore Mutuo

Casa Indipendente in Vendita in viscigliosa a Praia a Mare - 180mq - Casa.it https://www.casa.it/immobili/44923722/

2 di 4 01/09/2022, 09:05



245.000

Prezzo dell'immobile €

Capitale iniziale 73.500 € 30%

Durata in anni 30

Tasso d'interesse i Fisso Variabile

-- 1.2 % +

Casa Indipendente in Vendita in viscigliosa a Praia a Mare - 180mq - Casa.it https://www.casa.it/immobili/44923722/

3 di 4 01/09/2022, 09:05



Importo del mutuo 171.500 €

La tua rata mensile 568 €
Tasse e spese non incluse

Analizza il mio caso

Questi costi sono indicativi, calcolati sulla base dei numeri che hai inserito. Condizioni generali

Chiama ora

0984...
Rif. 25332390
Codice annuncio 44923722

Gianpaolo Gallico associato FIAIP
Praia a Mare, piazza italia 6

Casa Indipendente in Vendita in viscigliosa a Praia a Mare - 180mq - Casa.it https://www.casa.it/immobili/44923722/

4 di 4 01/09/2022, 09:05

https://www.casa.it/casait/informazioni-legali/
https://www.casa.it/casait/informazioni-legali/
https://www.casa.it/agenzie/gianpaolo-gallico-associato-fiaip-205100/
https://www.casa.it/agenzie/gianpaolo-gallico-associato-fiaip-205100/
https://www.casa.it/agenzie/gianpaolo-gallico-associato-fiaip-205100/
https://www.casa.it/agenzie/gianpaolo-gallico-associato-fiaip-205100/


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato n°12 – Stima Market Comparison 
Approach 



TABELLA ANALISI COMPARABILI

comparabile 1 
(obbligatorio)

comparabile 2 
(obbligatorio)

comparabile 3 
(facoltativo) immobile in esame

data rilevazione 10/09/2022 10/09/2022 10/09/2022 10/09/2022
mesi di differenza 0 0 0
distanza (metri in linea d'aria) 200 1000 1500
descrizione villa villa villa villa
prezzo rilevato 245.000                   284.000                   245.000                  

tipologia rilevazione
annuncio 
immobiliare

annuncio 
immobiliare

annuncio 
immobiliare

nel caso di atto indicare repertorio e dati 
catastali bene prevalente in atto.
sconto 2% 2% 2%
prezzo applicato 240.100                   278.320                   240.100                  

piano (-2; -1; 0; 1; 2; 3) 0 0 0 0
numero servizi (1, 2…) 3 3 1 3
ascensore (si 1; no 0) 0 0 0 0
manutenzione immobile 2 2 2 2

manutenzione fabbricato 3 3 3 2

posizione 0 0 0 0

finiture/elementi di pregio/impianti 
speciali 0 0 0 0

classe energetica 1 0 1 0

coefficiente 
ragguaglio

superficie commerciale - 180 225 180
residenziale 1 240
terrazzi e logge fino a 25 mq 0,35 25
terrazzi e logge oltre 25 mq 0,1 21,85
corti e cortili fino a 25 mq 0,1 25
corti e cortili oltre 25 mq 0,02 925
cantine, soffitte non collegate 0,2 37,4
 0 0
 0 0
 0 0
 0 0
 0 0

terreno (estensione in mq)
totale (al netto del terreno) 180 225 180 279

prezzi marginali 4% 1.333,89                  1.236,98                  1.333,89                 1.301,59                             
1307,73 1212,72 1307,73

variazione annua prezzi di mercato 0 %  
valore unitario terreno 0 euro/mq

incremento valore per piano di altezza 0 %  
costo al nuovo per la realizzazione  dei 
servizi 8000 euro
vetustà dei servizi immobile periziato 46 anni
vita utile di un servizio igienico 40 anni

incidenza costo realizzazione ascensore 5000 euro
vita utile ascensore 40 anni
vetustà ascensore 0 anni
stato manutenzione immobile (costo per 
il passaggio da uno stato ad uno 
superiore) 10000 euro  
stato manutenzione fabbricato (costo 
per il passaggio da uno stato ad uno 
superiore) 5000 euro  
posizione (incidenza percentuale) 0 %

finiture/elementi di pregio/impianti 
specifici (incidenza percentuale) 0 %  

classe energetica (costo incremento di 
classe) euro

7 - ottimo; 6 - molto buono; 5 - buono; 4 - discreto; 3- sufficiente; 2 - mediocre; 1 - insufficiente
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7 - ottimo; 6 - molto buono; 5 - buono; 4 - discreto; 3- sufficiente; 2 - mediocre; 1 - insufficiente

esprimere un giudizio rispetto all'immobile in valutazione dei comparabili in una scala da -3 a +3

10= A+;  9= A; 8= B+; 7= B; 6= C+; 5= C; 4= D; 3= E; 2: F; 1 = G; 0= N.A.

NOTE:

esprimere un giudizio rispetto all'immobile in valutazione dei comparabili in una scala da -3 a +3



TABELLA ANALISI COMPARABILI

comparabile 1 comparabile 2 comparabile 3
data 0,00 0,00 0,00
superficie 1301,59 1301,59 1301,59
servizi igienici -1200,00 -1200,00 -1200,00
livelo di piano 0,00 0,00 0,00
terreno 0,00 0,00 0,00
ascensore 0,00 0,00 0,00
manutenzione immobile 10000,00 10000,00 10000,00
manutenzione fabbricato 5000,00 5000,00 5000,00
posizione 0,00 0,00 0,00
finiture 0,00 0,00 0,00
classe energetica 0,00 0,00 0,00

comparabile 1 comparabile 2 comparabile 3
prezzo 240.100,00              278.320,00              240.100,00             
data -                            -                            -                          
superficie 128.856,93              70.285,60                128.856,93             
servizi igienici -                            -                            2.400,00-                 
livelo di piano -                            -                            -                          
terreno -                            -                            -                          
ascensore -                            -                            -                          
manutenzione immobile -                            -                            -                          
manutenzione fabbricato 5.000,00-                  5.000,00-                  5.000,00-                 
posizione -                            -                            -                          
finiture -                            -                            -                          
classe energetica -                            -                            -                          

363.957                   343.606                   361.557                  

euro
3%

                               -   
euro -                            

0,00%

euro 356.373                   
euro/mq 1277,32

immobile terreno
nel caso di immobili con terreni euro 356.373                   -                            

euro/mq 1277,323138 -                            

PREZZO UNITARIO

SCOSTAMENTO MEDIO PERCENTUALE

INCIDENZA CONDIZIONI LIMITANTI

Opere edili ancora da realizzare - ultimazione dei lavori

Incidenza della Tipologia del diritto reale 

Difformità catastali che devono essere sanate 

INCIDENZA DIFFORMITA' SUL VALORE
RATIFICA SENZA DECURTAZIONE

PRESENZA DI CONDIZIONI LIMITANTI O DI ELEMENTI CHE RIDUCONO IL VALORE COMMERCIALE 
Difformità edilizie che possono essere considerate sanabili
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VALORE MEDIO DEI COMPARABILI 356.373                                                       
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Allegato n°13 – Parametri Omi 



Ti trovi in: Home /  Servizi /   Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: COSENZA

Comune: PRAIA A MARE

Fascia/zona: Centrale/CENTRALE - VIA LONGO, P.ZZA ITALIA, V.LE DELLA REPUBBLICA, FASCIA MARINA

Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

• Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente di ZONA
• Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
• Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
• La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
• Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo
• Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S è da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unità immobiliare

Legenda

• Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
• Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia è indicato lo stato di conservazione e manutenzione che può assumere i seguenti valori:

• Ottimo
• Normale
• Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea è, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, così come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23
marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi Il codice definitorio

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Tipologia Stato conservativo

Valore Mercato (€/mq)

Superficie (L/N)

Valori Locazione (€/mq x mese)

Superficie (L/N)Min Max Min Max

Abitazioni civili NORMALE 1150 1700 L 4,2 6,3 L

Abitazioni di tipo economico NORMALE 800 1200 L 3 4,4 L

Box NORMALE 460 640 L 1,7 2,4 L

Ville e Villini NORMALE 1250 1750 L 4,6 6,5 L

Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php
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Torna alla pagina di ricerca

Mettiamoci la faccia

Positivo Sufficiente Negativo

Esprimi i l  tuo giudizio sul  servizio r icevuto premendo su uno dei  simboli  colorati

Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php
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Allegato n°14 – Computo Metrico Ripristino 
Muretti 



PriMus by Guido Cianciulli - copyright ACCA software S.p.A.

OGGETTO:

COMMITTENTE:

Comune di Praia a Mare
Cosenza

COMPUTO METRICO

pag. 1

Data, 11/09/2022

CTU Esec. Imm. n. 70 del 2017 - Computo Metrico ripristino muretto 
veranda primo piano lato sud e muretto retrostante in muratura ordinaria

IL TECNICO
Ing. Vinicio Longo



pag. 2

Num.Ord.
D I M E N S I O N I I M P O R T I

TARIFFA
DESIGNAZIONE DEI LAVORI Quantità

par.ug. lung. larg. H/peso unitario TOTALE

R I P O R T O 

LAVORI A CORPO

1 Muratura di mattoni dello spessore di una testa con mattoni semipieni doppio
21CL.PR.E.0 UNI (12x12x25 cm): Fornitura e posa in opera di muratura di mattoni dello
0820.050.c spessore di una testa, retta  ...  a realizzare l'opera a perfetta regola d'arte

PREZZO Con mattoni semipieni doppio UNI (12x12x25 cm): con malta
bastarda
muretto piano primo lato sud 3,25 1,100 3,58
muretto piano primo retrostante 2,17 1,100 2,39

SOMMANO mq 5,97 49,64 296,35

2 Intonaco grezzo o rustico, o fratazzato, per esterni su pareti verticali:
21CL.PR.E.0 Fornitura e posa in opera di intonaco grezzo o rustico, o fratazzato, steso a
1620.020.b mano e costituito da un prim ... a 20 mm. Per esterni su pareti verticali: con

malta fine di sabbia o sabbia da riciclo conforme alla EN 12620:2002 e smi
3,25 0,300 1,110 1,08
2,17 0,300 1,110 0,72

SOMMANO mq 1,80 18,89 34,00

3 Tinteggiatura con idropittura di superfici a tre mani a coprire, esclusa la
21CL.PR.E.0 preparazione delle stesse su superfici esterne: con idropittura traspirante
2120.050.a muretto piano primo lato sud 3,25 1,100 3,58

muretto piano primo retrosante 2,17 1,100 2,39

SOMMANO mq 5,97 6,94 41,43

4 Soglie lisce, pedate e sottogradi di gradini rettangolari, stangoni o simili in
21CL.PR.E.0 lastre di pietra naturale o marmo, dello spessore di 2 cm, di larghezza
1410.020.a superiore a 18 cm Fornitura  ... on malta bastarda, compreso le occorrenti

murature, stuccature, stilatura, sigillatura dei giunti e grappe Bianco venato
muretto piano primo lato sud 0,300 1,100 0,33

SOMMANO mq 0,33 131,75 43,48

Parziale LAVORI A CORPO euro 415,26

T O T A L E   euro 415,26

 
    Data, 11/09/2022

Il Tecnico
Ing. Vinicio Longo
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