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IREMESS
lo qui sottoscritto dott. Ing. Angelo Maria Grossi, iseritto all’Ordine
depli Ingepneri della Provineia di Cosenza, nonché repolarmente iseritto
all'Albo dei Consulenti del Tribunale di Paola, venivo nominato dal G.E.
Dott.ssa Maria Luisa Arienzo, in data 4 giugno 2010, Consulente Tecnico
d'Ufficio nel procedimento esecutivo immobiliare n® 91/2006 R,Es,,
promosso dalla dittn_ { crcd.interv.:—.

In data 11 giugno 2010, presso 'ufficio del Sig. G.LE., dichiaravo di
aceettare l'incarico ¢, dopo aver prestato il giuramento di  rito, prendevo
nozione dei quesiti che in appresso vengono riportati,

In data 11 giugno 2010, lo stesso Sig.Giudice mi nominava C.T.U. nel
procedimento  esccutivo immobiliare n®104/2008 R.Es., che riuniva al
precedente n® 91/06.

In data 18/06/2010 dichiaravo di accettare |'incarico ¢ prestavo il
piuramento di rito.

Il Sig. Giudiee ha disposto che:

a) restituisca i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta
fornendo compiuta, schematica ¢ distinta risposta (anche negativa) ai

1



b)

c)

d)

c)

singoli quesiti;

invii a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la
trasmissione ¢ la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi,
copia del mio elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al
dehitore, anche se non costituito, cd al custode eventualmente
nominato, almeno quarantacinque giorni prima dell’udienza fissata
per I'emissione dell’ordinanza di vendita al sensi dell’art. 569 c.p.c,
assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni
prima della predetta udienza per far pervenire, presso di me, note di
osservazione al mio ¢laborato;

intervenga all’udienza fissata ex art.569 c.p.c. per 'emissione
dell’ordinanza di vendita al (ine di rendere eventuali chiarimenti in
ording al proprio incarico;

depositi, almeno dicei giorni prima dell’udienza fissata ¢x art. 569
c.p.¢ per 'emissione dell'ordinanza di vendita, tl mio claborato
peritale, completo di tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sia in
forma elettronica su apposito ¢d rom redatto con programmi
compatibili con Microsofl Word, depositi la perizia in duplice
supporto magnetico, senza l'indicazione del debitore;

alleghi alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell'intero compendio pignorato estraendo immagini di ttti gli
ambicnti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed cventuali

pertinenze compresi);



) alleghi alla relazione planimetria del bene, la visura catastale attuale,
copia della concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di
sanatoria, copia del contraito di locazione o del titolo legittimamente
la detenzione ¢ del verbale d’accesso contenente il sommuario
resoconto  delle  operazioni svolte e le dichiarazioni rese
dall’occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di necessario
supporto alla vendita;

g} segnali tempestivamente al custode (o s¢ hon nominato al giudice
delleseeuzione) ogni ostacolo all'accesso;

h) provveda a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia,
adeguata e dettagliata descrizione del bene contenente gli elementi di
cui al punto 1 dei “quesiti", nonché la compiuta indicazione dei dati
catastali per la successiva allegazione all’ordinanza di vendita ed al
decreto di trasferimento.

Il Sig. Giudice, quindi, ha rinviato la procedura all’udienza del

14.01.2011 per emissione dell’ordinanza di vendita.




1

a) (i1 C.T..) verifichi, prima di opni altra attivitd, la completezza
della documentazione di cui all'art.567, 2° comma c.p.c. (estratto del
catasto ¢ certificati delle iserizioni ¢ trascrizioni relative all'immobile
pignorato cffettuatc net venti anni anteriori alla trascrizione  del
pignhoramento, oppure certiticato notarile attestante le risultanze delle
visure catastali ¢ dei registri immobiliart ) segnalando immediatamente
al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

b) predisponga, sulla base di documenti in atti, 'elenco delle
iscrizioni ¢ delle trascrizioni pregiudizievoli ( ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

¢) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli
ritenga indispensahili per la corretta identificazione del hene ed i
certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo
30 del D.P.R. 6.giugno 2001, n.380, dando prova, in mancaio rilascio di
detta documentazione da parte dell’ Amministrazione compelente, della
relativa richiesta;

d) descriva, previo necessario _accesso, ['immobile pignorato

indicando dettaglintamente: comune, localitd, via, numero civico, seala,
piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superticic (calpestabile)
in mq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffittc comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento, ecc.);

accerti |a conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,
numero civico, piano, interno, dati catastali ¢ confini) e quella contenuta
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4)

6)

nel pighoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita; a) se i dati
indicati in pignoramento neon hanno mai identificato I'immobile ¢ non
consentono la sua univoca identificazionc; b) se | dati indicati in
pignoramento sono crronei ma consentono l'individuazione del bene;
¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

proceda, ove necessario, ad escguire e necessarie variazioni per
P'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformitd o
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sva correzione o redazione

ed all’accatastamento  delle  unitd  immobiliari non  regolarmente

accatastate;

indichi utilizzazione prevista  dallo  strumento  urbanistico
comunale:

indichi la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o

concessioni amministrative ¢ 'esistenza o meno di dichiarazione di
agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa urbanistico-edilizia, descriva dettaglintamente la tipologia
degli abusi riscontrati ¢ dica s¢ Uillecito sia stato sanato o sia sanabile in
base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno
2001, nJ380 e 40, comma 6° della [.28 febbraio 1985, n4d7: in
quest’ultimo case specifichi Menlita dell’oblazione ¢ degli oneri necessari
per la sanatoria, procedendo a detrarre il valore cconomice da quello
stimato per 'unitd immobiliare;

dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pid loiti;
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7)

%)

9

provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formazione procedendo ( solo
previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all*identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso,
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico
Crariale;

dica, s¢ ['immobile & pighorato solo pro quota, se esso sia
divisibile in natura ¢, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed
alla redazione del frazionamento allegando i tipi  debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale} indicando il valore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quote det singoli comproprictari ¢ prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima
dell’intero  esprimendo  compiutamente il giudizio di  indivisibilith
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall*art. 577 c.p.e.
dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n,1078;

accerti se I'immobile é libcro o occupato; acquisisea il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se csso ha
data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi sc
risultano registroti presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazione ¢/o se risultino comunicazioni alla locale autoritd di pubblica
sicurezza ai sensi dell’art.12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in
L, 18 mappio 1978, n. 191; qualora risultine contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall®ex coniuge
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del debitore csecutato ncquisisca il provvedimento di assegnazione della
casa coniugale;

10) indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vingoli artistici,
storici, alberghieri di inalicnabilitd o di indivisibilld; aceerti I'esistenza di
vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando sc gli stesst
resleranno  a carico  dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi esistenza di diritti
demaniali (di superficic o servith pubbliche) o usi civici evidenziando gl
eventuali oneri di alTrancazione o riscallo;

[1) determini il valore dell’immobile con cspressa ¢ compiuta
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura
cui si & fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di
stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile ¢ come
opponibili alla procedura esccutiva 1 soli contratti di locazione ¢ i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla
data di tragerizione del pignoramento (1'assegnazione della casa coniugale
dovrd essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimenio di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di
trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data
anleriore alla data di traserizione del pignoramento, in questo caso

I"immobile verrd valutato come se fosse una nuda proprieta).




YR TR T -

Dopo aver consultato pli atti in mio possesso, in seguito ad accordo
telefonico col debilore, fissavo 'inizio delle operazioni inerenti il mandato
conferitomi, sui tuoghi oggetto di causa, per il giorno 15 ottobre 2010, alle
ore 15,00, Di ¢id informave, con lettera raccomandata, sia i Procuratord, sia il
Debitore,

La riunione del 15/10/2010, venne tuttavia rinviata al 20/10/2010 per
sopraggiunti motivi strettamente familiart del Debitore.

Cosicehé, il giorno 20/10/2010, alle ore 14,30, ero sui luoghi oggetto di
procedura.

Presente il Debitore, e coadiuvato dall*ing. Francesco Argird, espletavo
le indagini a me affidate, indagini che completavoe nella successiva seduta del
27/10 2010.

Al termine di ognuna di esse redigevo verbale che allego alla presente
relazione,

Le indagini venivano effettuate anche presso I'UCTLE., presso ' ULT.C.
di Fulconara Albanese, dove, in particolare, la reperibilita delle
documentazioni si & presentata molte difficoltosa, nonché presso lo studio del

Notaio Antonio Montesane e ' Archivio Notarile in Cosenza.




Q

Conviene suddividere la risposta in :

a)

b)

¢)

d)

e)

verifica  della completezzn  della  documentazione di cui
all’art.567,2° comma c.p.c.;

elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregivdizievoli;
acquisizione delle mappe censuaric;

individuazione, descrizione ¢ dati di consistenza degli immobili
pignorati;

dati catastali attuali ¢ confini.

a) verifica della completezza della documel’art.567,

2% comma c.p.e.

Dalla verifica della documentazione prodotta e da me acquisita risulta;

a)

b)

alla data del 7.09.2010 { beni classati in catasto alla part.n® 341, sub |
g sub 3 del foglio 14 del comune di Falconara Albanese, risultano
proprietd per 1/1 in regime di separazione dei beni;

alla data dell’ 1.10.2010 il bene classato in catasto alla part.n® 432,

sub 3 del foglio 10 del comune di Falconara Albanese, risuita

proprietd per 1/2 bene personale,

La documentazione contenuta nel fascicolo del Creditore pignorante, €

da me visionata, ¢ completa.

C'¢, tuttavia, da precisare che gh immobili descritti sotto la lettera a),

come attestato nel certificato notarile del Notaio Riccardo Scornajenghi del
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30.11.2006., sono pervenuti al sig. _con atto di

compravendita a rogito Notaio A.Montesano in data 24.02.2003, rep,7541,
Nel predetto certificato notarile, tutlavia, non & pregisato che nellatw di
compravendita * ¢ compresa una guota pari ad % sufla corte circostante i
Jabbricato, nonché sulfa copertura deflo siesso, ... ... " ed t] bene "si intende
trasferito a CEOFPE, COR Ol BCCCSNORY, prrlinenzo, comuRione, serviti ative

¢ phassive esisfenti v,

h) elenco delle iserigioni e delle traserizioni pregindizievoli

Sulla base dei documenti in atti ¢ da quelli da me successivamente
acquisiti, viene predisposto il seguente eleneo ;
1} Comune di Faleonara Alhancse (C8)
Cataste Urhano: Fgl. 14 - Part.341 - subl - cat. AS3 - piano 'L
2y Comune di Falconara Albanese (CS)
Cataste Urbano: Fgl. 14 - Part,341 — subl - cat.Cf2 - piano T,
3} Comune di Falconara Alhanese (C5)
Catasto Urbano: Fgl. 10 - Part.432 ~ sub3 - cat. A/5 - piang T,

s |poteca volontaria

a favere delln Baneca Popolare di Crotone 5.p.A.

tseritda il 20,06,2005 ai nn 235803 R.G. e 9623 R.P,,
» Ipoteca legale

a favore di E.T.R. 5.p.A. di Coscnza

iscritta i1 15.11,2005 ai nn 45086 R.G, ¢ 16809 R.I*;

+  [Pippnoramento immobiliare

a favore della societd
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trascritto il 3.08.2006 ai nn 26713 R.G. ¢ | 7772 R.P.,

=  DPimoramento immaobiliare

a favore della sociuu’t_MOnlclubbmu

traseritto il 23,11.2006 ai nn 42337 R.G. ¢ 28050 R.P.,

in rettifica del pign.immob. traseritto il 3.08.2006 ai

nn. 26713 R.G. e 17772 R.P.,

¢) nequisizione delle mappe censuaric ¢ dei certifieati di destinazione

urhanistica per i ferreni

[l bene pignorato & correttamente identificato dagli atti prodotti,

d) individuazione, deserizione ¢ dati di consistenza degli immaobili

pignorati.

Individuazione ¢ deserizione degli immaobili pivnorats

Gli immobili oggetto di stima sono costituiti da un'uniti abitativa ¢ due
locali adibiti a magazzino, tutti siti nella cittadina di Falconara Albanese, in
provincia di Cosenza,

H territorio di Falconara ha un’estensione di circa 20 chilometri
quadrati ed ¢ situato tra il comune di S.Lucido ¢ quello di Fiumefreddo
Bruzio. Confina ad Est col comune di Marano Principato e ad Ovest col Mar
Tirreno, il cul litorale rientra nel comunc di Falconara per una lunghezza di
due chilometri € mezzo, grazie a Torremexzo che & la sua [razione pilt grande
{vedansi allLA).

[} piccalo Pacse, di origing albanese, rimane abbarbicato a mezza costa
sul  versante  tirrenico  della  catena  costiern dell’Appennino
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calabrese,estendendosi su una tra le diramazioni della catena appenninica del
Busento, lungo la dorsale della costa paolana,

Posto a 650 metri circa sul livello del mare, esso rimane chiuso da tre
lati da monti ¢ colline. E* distante circa 34 chilometri da Cosenza, che pud
casere raggiunta percorrendo la strada provingiale Torremezzo-Falconara-
Passo della Crocetla, sei chilometri e mezzo dalla stazione ferroviaria di
8.Lucido, ed 11 Km dalla superstrada S8. 18 Salerno-Reggio Calabria |

Chi si trova sulla 88, 18 e wvuole raggiungere Falconara, deve
abbandonarla allo svincolo sud di Torremezzo ¢ dopo un breve percorso
s'inizia la citata strada provinciale, piena di curve ¢ prevalentemente in salita,

In particalare 'edificio che ospita I'unild abitativa ed uno dei due
magazzini (foglio n°14, part. n°341) sorge nella parte sud del centro abitato,
nella primissima periferia della citading, vicino alla palestra comunale
(vedansi allLA); mentre I'altro magazzine ( foglio n®10, part. n®432 sub3) &
ubicato in pieno centro storico (vedansi all.C).

Faolio 14 - Particella 341- sub n®l

Il predetto manufatto sorge in localith “Cormanizzo™, La posizione
dell’arca ¢ mollo buona, ancorché cssa ¢ agevolata panoramicamente da
un'ampia apertura verso il mare. Caratterizzata da edifici a carattere non
intensivo, di tipo civile e popolare, la stessa & fornita di huce, telefono, rete
fognaria comunale, di rete idrica pubblica e di rete gas-metano (ril.fot. n° 1),

Gli alloggi sono utilizzati generalmente per la propria abitazione, ¢ solo
alcuni di essi locati, nel periodo estivo, ai villeggianti,

L'area ¢ delimitata da recinzione con cancello in ferro. Questo immette
direttamente, a mezzo di un ampio viale piastrellato in quadrelle di cemento,
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nel cortile, utilizzato in parte al parcheggio delle autovetture (ril.for. n® 4).

I.'edificio, che ospita sia 'alloggio sia il magazzino, ¢ stato costruito
apli inizi degli anni 70. La pianta molto regolare e abbastanza compatta,
presenta la forma di un rettangolo; la struttura portante & in muratura, la
copertura ¢ a tetto a due spioventi ricoperti da embrici, 11 fronte principale, ¢
quello rivolto a Nord, verso via Mancini (rill.fort.n®5, n®6, n°7).

Attualmente individuato col numero civico 9 di Via Pietro Mancini,
'isolato si eleva con due piani fuori terra, pid un seminterrato.

l.a costruzione appare in ottime condizioni di stabilitd, con intonaco
esterno in malta bastarda fritazzata, solo in aleuni punti abbisognevoele di
restauro. Le aperture sono costituite da finestre ¢ balconi discretamente ampi.

Piano terra e primo piano sono destinati alla residenza, entrambi con
ingresse autonomo, mentre al piano seminterrato sono ubicati 1 magazzint,

L'unitd abitativa, oggetto di valutazione (sub n°l), occupa ['intcro
piano terra. Essa viene ad essere delimitata sul fronte nord da un marciapiede
di 80 cm in piastrelle 20x20 ¢ protetta, nella parte inferiore della parete
esterna, da una zoccolatura di 43 om realizzata con scorze di pictra
naturale,refilate di sega.

L'alloggio si presenta in buone condizioni; in esso trovane spazio un
ingresso, un corridoio di disimpegno, un soggiorno di rappresentanza, la
cucina, duc camere da letto, un bagno,un vano adibito a studio ¢ due
terrazzini (vedansi all. D). Tutti gli ambienti sono di altezza utile m 2,87,

Il portoncine d'ingresso ¢ a doppia anta, in profilato di ferro e vetri,
munito di serratura incassata, tipo “Yale”; soglia, stipiti in lastre di travertino,

Ingresso, corridoio e soggiorno sono pavimentati con marmettoni segati
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di cemento e scaglie di marmo scuro, aventi lato ¢cm 40 e posti in opera a
flari dritti; nelle due stanze da letto, in cucina ¢ nello studio il pavimento &
sempre in marmettoni segati di cemento ¢ scaplic di marmo, ma di colore
chiaro e lato em 30. In ogni vano & presente uno zoceolino battiscopa di em
7 in listelli di marmo bianco di *Carrara™, non di prima scelta,

Pareti ¢ soffitti sono ad intonaco liscio, tinteggiati a tonalita chiare, In
cucina ¢ nel bagno tutte le parcti sono maiolicate con piastrelle 15x15 sino
all’altezza di m 1,5. Le porte interne sono a singola anta, in legno tamburato.

Gli infissi esterni danno luce ed aria a tutti gli ambicnti. Essi sono in
ferro tutti a doppia anta a vetri, con tapparelle esterne in materic plastiche. Le
soplie interne ed esterne, stipiti € arcate superiore sono in travertino,

Nel bagno sono installati: una tazza con cassetta a tramogyria, un bidet,
un lavabo posto su colonnina in porcellana ed una vasca da bagno di cm 170
(ril.fot, n®20). Qui il pavimento & realizzato con piastrelle di grés porcellanato
(em 10x20), posate a filari dritti ¢ giunti sfalsati.

L'unitd abitativa gode di due terrazzini. Questi, delimitati da una
ringhiera in [erro, sono pavimentali con ceramica commerciale di em 7x15 ¢
delimitati da una cordolatura in listoni di travertini di em 15; anche qui, una
zoceolatura in scorze di pictra naturale, simile a quella presente sulla faceiata
nord, rifinisce la parte inferiore delle pareti esterne (ril. fot. n® 15).

Impianti !

- elettrico ¢ telefonico : sfilabile, sottotraccia con tubazioni plastiche ;

- riscaldamento; aulonomo, ad acqua calda, con caldaiaa pas GPL e
radiatori in acciato incassati nella muratura;

- gas-metano @ assente, ma con possibilitd di allaccio alla rete cittadina
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- idrico . ad acqua calda ¢ fredda con boiler nel bagno;

- televisivo ; autonomo.

Strurtura

- Paltezza netla dei vani ¢ di m 2,87;

- struttura portante in muratura di mattoni pieni di spessore 48 cm;
- solai in travi di fetro ¢ tavelloni:

Deti di conyistenza dell immobile - fol 14 — part. 341- sub n®/:

Grazie a misure eseguite direttamente sul posto, ho potuto rilevare i dati

di consistenza che qui di seguito riporto:

superficie calpestabile dei vani  ........00000 121 Mg
supetficie locda det vanl  cosiaaneseas. 157 mq
superficie terrazzini 11 mg

-tramezzatura in laterizi con spessore di em 10.

Foplio 14 - Particelln 341 - subn®3

Come specificato sopra, al piane seminterrato, in corrispondenza dei due vani
letto del piano terra, & ospitato il locale magazzino classato con il sub n®3
della particella n® 341 (vedansi all. E).

Ad esso si aceede con ingresso indipendente, rivolte a sud. Una scala in
cemento di sel gradini, realizzata a ciclo aperto, dal fronte principale nord
dell’edificio porta ad un marciapiede in battuto di cemento, che eingendo il
fianco est del fabbricato, ¢onduce alla porta d'ingresso (rill.folt.n®22 ¢ n®23).

[l locale & attualmente adibito a cantina ¢ a deposito di materiali vari
(rill.tott.n°24 ¢ n°25). Ha altezza netta di solo metri 2,53 ed occupa due vani
che prendono luce ed aria dalla porta d'ingresso ¢ da un infisso di finestra
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realizzata nel vano retrostante. Porta ¢ [inestra sono a due ante, in legno di
castagno. Il pavimento & in battuto di cemento, mentre pareti ¢ soffitto hanno
intonaco rifinito a fratazzo rustico.

L'impianto cletirico non & realizzato sottotraccia, bensi costituito da fili
agret e, quindi, non a norma. Assente qualsiasi altro tipo d’impianto.

Dati di consistenza dell 'immobile : ful 14— part. 341~ sub n"3:

superficie calpestabile del locale magazzino ...... 34 mq

Foglio 10 - Particella 432- sub n°3

L'immobile in questione & ubicato in pieno centro storico, Trattasi di un
unico vano sito al piano terra di un vetusto fabbricato a due piani eretto a
ridosso di altri edifici. Ad esso si accede da una viuzza molto angusta ¢
scoscesa, realizzata a gradini @ Via Vico IV Buoneonsiglio (ril. [ot. n® 27).

Il vano ha altezza netta di metri 2,20, Esso prende luce ed aria dalla
porta d’ingresso # duc ante in legno di castagno ¢ da una piccola apertura di
finestra (cm 45x45) realizzata a flanco della porta stessa, priva di infisso ¢
protetta da una grata in ferro (ril. fot. n° 28,).

L'ambiente, utilizzato a deposito di materiali vari, & fatiseente (rill. fott.
n°29, n°30 ¢ n°31). Il pavimento ¢ in battuto di cemento; 'intonaco delle
parcti ¢ del tipo rustico, costituito da un semplice strato di rinzaffo ¢ rivestito
in alcune parti da doghe in materie plastiche; il solaio di copertura & in travi
di ferro a doppio “T" e tabelloni. L impianto elettrico & del tipo aereo,

La struttura portante & in muratura, del tipo a “sacco”,

Superficic calpestabile del vano ..., 14,5 mq




¢) Dati catastali attuali e confini:

Faglio 14 = Particellu 341- xub n®l e sub n° 3

Lo stabile in cui sono ospitati 'alloggio e il locale magazzino ¢
attualmente individuato dal numero civico 9 di Via Pietro Mancint.
Catastalmente, alla data del 7,09.2010 si ha:
Alloprio: loglio di mappa n® 14 del Comune di Falconara Albanese,
particella n® 341, piano terra; subalterno 1, zona cens. 3, categoria
A/3, classe 2, consistenza vani 6, rendita € 278,899 ( *all, G™),
La proprieti € intestata a—
[l bene confina da totti i lati con corte del fabbricato che, a sua volta,
confina con part. n"130 di propricta _
]

Muprazzine:foglio di mappa n® 14 del Comune di Falconara Albanese,
part.n® 341, piano terra, sub. 3, zona cens. 3, categ, C/2, classe |,
consistenza 32 mz, rendita € 62,80 (vedansi “all. H™).
La propricetd ¢ intestata u~
Il bene confina a Nord, ad Est e a Sud con corte del fabbricato, che a
sua volta confina con par, n®130 di proprietd _
L

Foulio 10 - Particella 432- sub n®3

It locale magazzino € attualmente individuato col numero civico 25 di
Via Vico IV Buenconsiglio.

Catastalmente, alla data dell® 1.10.2010 esso é riportato ne! Catasto
Fabbricati del Comune di Falconara Albanese in Vico | Buonconsiglio, n.2
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n.4, piano terra, foglio n® 10, particella n® 432, subalterno 3, zona cens. |,
categoria A/5, classe 2, consistenza vani |, rendita € 26,84 ( vedansi “all. ™).
Alla stessa data dell*1,10,2010 la proprictd & intestata a:
a) _propricu‘-u per Vi
g ————

It bene confina; a Nord e ad [3st con Via Vico [V Buonconsiglio ¢ a Sud

con propricl:\—

( *... conformitd tra la descrizione attuale del bene...¢ quella contenuta nel
pignoramente...” ).
Dall*analisi della documentazione prodotta ¢ da quella da me acquisita,
ho accertato la conformita tra la descrizione attuale del bene ¢ quella

contenuta nel pignoramento.

q l‘ . (4] .
( * procedn, ove necessario, ad cseguire le necessarie variazioni.. ... T
Avendo aceertato che nel NCEU le unitd immobiliari sono censite

esattamente, non si rende neeessario procedere ad gleuna rettifica,

{*... T'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale...” ).

All'epoca del rilascio della concessione edilizia ( 10.10.1970 ) il

Comunc di Falconara Albanese non era dotato di strumento urbanistico, Era
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in vigore la Leppe Urbanistica del 17.08.1942 n°1150, modificata ed
integrata dalla Legge n°® 765 del 6.08.1967.

Oggi il Comune di Fiumefreddo Bruzio ¢ dotato di P.R.G., approvato
con Decreto del Dirigente Generale n.9 del 26.01.2000 della Regione
Calabria, 5% Dipartimento Urbanistico ¢ Ambientale, ¢ Variante al P.R.G,
(Decreto di approvazione del 30.05,2005 da parte della Regione Calabria).

Il fabbricato classato con la particella n® 341 de! foglio n°14, che ospita
sia 'unitd abitativa (subl) sia il magazzino (sub3), attualmente ricade in
ZONA Bl: "Completamento Falconara Centro” ( vedansi “all.B" )

“sorey consentitl ifervenl per mene costrraion, of meendercione arcinesia e straoveingria, di
restenaro ¢ di risanamento conservahvo, di risratezione edifizia, nonché o demolizione ¢
ricastricione per st immobilt fortemente degradent, el visoetto degli indic di zona”.

[l fabbricato classato con la particella n® 432 del foglio 10 (sub 3)
attualmente ricade in ZONA A = "Centro Storico™
all'interno di tale area gli interventi sugli edifici esistenti sono normati dal
Piano Particolarcggiato di Recupero Urbanistico (P.R.U.), redatto ai sensi
della 1..457/78, approvato dall’ Amministrazione comunale con Delibera
C.C.n°15 del 24.06.1987, escculiva con visto CO, RE.CO n® 55530 del
28.07.1987, ¢ dalla porzionc esterna al perimetre del suddetto Piang indicata

nella zonizzazione del P.R.G.,

{*... conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni..” ).
.a domanda, nel nostro caso, riguarda solo il fabbricato classato col
numero di particella 341 del foglio 14, in quanto 'unitd immobiliare classata
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col n® 432 del foglio 10 & stata ultimata in data anteriore all’1.09 1967.
Conviene suddividere la risposta in :
a) autorizzazioni ¢ certificazioni ;
b) rispondenza alle previsioni della concessione  edilizia;

¢) sanabilith degli illeciti ed entitd degli oneri per In sanatoria.

a) Aulorizzazioni e certificazioni:

In data 10 ottobre 1970 i1 Sinduaco del Comune di Falconara Albanese

ritasciava al sig, —ticcnza cdilizia per la costruzione di un

fabbricato a due piani da crigere in localita “Cajendola” ( vedansi®all. L™).

) Rispondenza della costruz, alle previsioni della coneessione edilizia ¢

La realizzazione del fabbricato non ha avuto piena rispondenza alle
previsioni della concessione edilizia:

s ¢ stata, infatti, ampliata abusivamente la superficie di piano,
portandola da metri 13,30 x 11,20 a metri 13,80 x 11,35 ¢
realizzando, cosl, una superficic atile in pin di m* 7,67 ¢dim’ 44,03,

= & stato realizzato abusivamente un piano seminterrato, realizzando

due locali adibiti a magazzini, ciascuno di mg 35 e m™ 89,

¢) sanahilita degli illeciti ed entitd degli oneri per la sanatoria :

In data 30 aprile 1982 il sig.— presentava al Comune

di Falconara Albanese domanda di Concessione Edilizia in Sanatoria per

sanare |'ahuso commesso nell’aver realizzato un piano seminterrato, in Via
Maneini, di mg 60,81 ¢ di me 173, Calcolava, cost, in £ 912.000 "oblazione
totale da versare ¢ pagava solo una prima rata di £ 304.00 (vedansi “all.M™).

Pertanto, non ¢ stata rilasciata “Dichiarazione di Apibilitd.

20



Per poter sanare I'abuso commesso ed ottenere la concessione in
sanatoria, occorre versare Iintegrazione dell’oblazione, i relativi interessi,
nonché gli onert di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

Foglin 14 - Particellg 341= sub n®3

ceidenln oblecione

superf, non residenziale 1 mq 35 x 0,6 x 25,000 £/mq = £ 525.000
di questi sono statt versati ... £ 304.000/72 = £ 152,000
inteprazionc delPoblAZIoONs .. ueevnmmmsus v £ 373.000
interessi maturati ,........ anni 26 x 0.10 x 373.000 = £ 909,800
Totale oblazione da versare ...,.. £ 1342800 ....... = € 693,50

auleedo emeni dil urbanigaione ( primaria ¢ secondaria)

I 80 X €/ 285 oo s = € 25365

Somma complessiva da versare per Ia particella 341- sub n®3:

€ 69350 € 253,65 = € Y4715 oo in cifra tonda...... € 950,00

Foglio 14 - Particella 341- xub n®!

calealo _oblesions

superfutile abitabile: mq 7,67 /2 x 36.000 £/mq = £ 138,060
interessi maturati .......... anni 26 x 0.10 x 138,060 = £ 358956
Tolale oblazione da versare ...... L 497016 ....... = € 256,69

1

culeolo onen df 1rhaniguzgione ( primaria e secondaria)

M 44,0372 X €/ L85 oo e e abires € 6273

Somma complessiva da versare per In particella 341- sub n®1;

€256,69+€62,73= € 31942 ......... in cifra tonda ..... € 320,00
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( possibilitd di “... vendere i beni pignorati in uno o pitt lotti ... ).
Il bene pignorato e sopra descritto pud essere suddiviso in tre quote
autonomamente valutabili.
(s} A q '
(*... scl'immobile ¢ pignorato solo pro quota ... ).
[l bene elassato con {a particella n® 341 del toglio 14 (sub n®l ¢ sub 3)
¢ pignorato per intero, mentre il bene classato con la particella n® 432 del

foglio 10 ( sub 3) & pignorato per 1/2.

§° _OU 0
(**... sel'immobile ¢ libero o occupato...” ).

Alla data dei sopralluoghi, il bene era occupato dal Debitore.

(... ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato,..” ),

Non ¢i troviamo in questo caso.

(*...csistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici...™ ).

Sugli immobili, siti in Via mancini n°9, classati con la part. n® 341
( sub | ¢ sub 3) non gravano vincoli artistici ed alberghieri, né il fabbricato
slesso presenta finilure di particolare pregio o di caratiere ornamentale,

Si ¢ altrest accertato che sugli stessi beni non esistono vineoli o oneri di
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naturg condominiale né, tantomeno, !'esistenza di diritti demaniali (di

superficie o serviti pubbliche) o usi civici.

Suglt stessi, invece, csistono vingoli delle N.T.A.(Norme Tecniche di

Attuazione), vincolo sismico ed idropeologico (vedansi “all, N™ ),
Sull’immobile, sito in Vico Buonconsiglio n°25, classato con la part,

n® 432 (sub 3), trovandosi in zona “"Centro Storico”, valgono i vincoli delle

N.T.A. (vedansi “all, N™),

(*...valore dell'immobile...” ).

Gli immobili sopra descritti vengono valutati tenendo presente ;

a) le caratteristiche del terreno sul quale i fabbricati si trovano;

b) la salubritd della zona su cui sorgono i fabbricati, Ia maggiore ¢ minore
disponibilitd dei servizi pubblici, lo stato di manutenzione e pulizia
stradale, i trasporti collettivi, Ia luce, 1'acqua;

¢} le caratteristiche costruttive ed il particolare tipo di fubbricato, dipendente
dalla sua specifica destinazione;

d) le caraticristiche peculiari degli immobili, il loro orientamento, il loro
grado di finimento, lo stato di manutenzione e conservazione, le
caratteristiche igieniche ed estetiche, Iimportanza ¢ lo sviluppo dei
servizi interni, le dimensioni dei vani:

¢) "andamento attuale dei prezzi e delle condizioni di mercato nella zona.

Si ¢ ritenuto infatti necessario, per fissare i parametri di valutazione,
fare un'indagine su fabbricati realizzati nella zona circostante, tenendo conto

23



delle varie incidenze ¢ delle varic componenti del valore totale degli
immobili presi a terminc di paragone.

[ metadi di stima attualmente conosciuti sono ¢

L. il pid probabile valore di mereato;
I1. il valore complementare;
TL. il valore di trasformazione;
V. il valore di surrogazione;
b il pitt probabile valore del costo di  costruziane,

Di questt cinque metedi verrd usato il primo eprecisamente il ;

PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

Queslo viene detto : ™ piu probabile valore di capitalizzazione * in
quanto il valore di capitalizzazione scaturisce da un prezzo di mercato,
rappresentato da reddito di un determinato bene e da un numero che serve a
tradurre in capitale quel prezzo.

E' da notare che il prezzo ¢ il fondamento di ogni stima,in quanto &
I"unica realta sul cui ci si pud basare per comparare grandezze cconomiche,

Per tale metodo di valutazione si possono utilizzare * stime sintetiche *
che consistono nella determinazione del pit probabile prezzo in comune
commercio, paragonando I'immobile in oggetto con altri di  pari
caratteristiche. Da cio si ricavano indici unitari che fanno risalire al prezzo.

Per valutare il bene useremo il prezzo di stima a metro quadro di

superhicie lorda, comprensivo di corte ¢ pertinenze.

Foglio 14 « Particella 341- sub n°3 : PAGATING ... 500 €/mqg

Foulin 14 - Particelta 341- sub n°l:

unitia abitabife ... 1.000 €/mgq; terrazsind ... 900 €/mq;
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Foglio 10 - Particella 432- sub n°3 : magasm 200 €/mqg
Passando ai relativi conteggi si ha

Foglin 14 - Particella 341- sub n®3

= valore magazzing .........ceeeee... (mgddx500€/my - €  21.500,00
cectezione sul pre=o di Sima per onerisavatoria .. ... = € 950,00
valore effettive del magazzino (compresa quota pari % sulla corte dreostante il

fabbricato, nonché sully coperturs ddlo SEESS0) — vovvvvvrennien = € 20.550,00

Foplio 14 - Particella 341- sub n®l

= valore unita abitativa .................. (mg 157 x 1000 €/ mq)= €  157.000,00

» valore terrazzini ..........coeuueen. (mg 11x 500&/ mg= € 5.500,00
valore complessivo dell’alloggio ........occiiiniiiinnn = € 162.500,00
decrateeione sul prezo o Stima per onerl Sanctorics ... ... ...y = & 320,00

valore effettive dell'unith immobiliare (compresa quota pan ¥ sulky corte
circostantc il fabhricato, nonché sulla copertura delostesso)...., = € 162,180,00

Foglio 10 - Particella 432- sub n°3

valore magazzindg ..........coeevees mq20x200€/mg) .. = & 4.000,00
valore immobile pignorato pro quota (2) .......... = € 2.000,00

Fedele al giuramento prestato,assolto con piena serenitd il mandato a me
conferitochindo ¢ rassegno al Sig. G. E. la presente relazione.
IL CONSULENTE TECNICO

Dr. Ing, Angelo Maria Grossi

Paola, addi 2010
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COMUNE DI FALCONARA ALBANESE

(foglio n* 14 - part, n"341- sub.3)
(scala 1:100)

PIANO SEMINTERRATO

gltezza netta: h= m 2,53

suparf. utlle calpestablls : mq 35
suparf. lorda coperta i mq 43
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COMUNE DI FALCONARA ALBANESE
{foglio n® 10 - part. n°432- sub.3)
(scala 1:100)

PIANO SEMINTERRATO

pHtezta netta: h= m 2,20

superf. utile calpestabile : mg 14,4
superf. lordacoperta 1mq 20

Vico IV Buonconsiglio

Vico IV Buonconsiglio

<
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COMUNE di FALCONARA ALBANESE
(PROVINCIA di COSENZA)

Muthiipigy, via Motteotll « Fleonars Al el (SE2R20TH - fins QIRI/RIIRY — Deleparione Tomemy2/o 0] IMRA2IND - finy (HRUEIAI

Prot.n'c,iz[f_z; del 19/10/2010

Ing. Angolo Marla Grossi
Via delle Mimose, 11

BT027 — PAQLA {CS)

QOGGETTO: Comunicazioni riguardanti richiesta di documentazione prot. n. 4644 del
29/09/10.

ifarf a Sua richiesta del 29/09/2010 prot n, 4644 rigunrdante i sigg.
i rilascin 12 seguente documentazione:
= Domanda di condeno ¢dilizio a nome di_dr:l 30/04/86. La

pratica di condono non ¢ stata conclusa: ¢ stata versata solo In prima rata

dell*oblazione:
= Visto dell'Ufficio del Genio Civile di Cosenza ri ; inne di un
fabbricato di civile abitazione di proprietd del si gW
v Licenza cdilizia del 10/10/70 rilasciata a nome di
Si comunica che a nome del sig, non rigulta alcun progetio e nleuna

pratica di condono edilizio.
Agli atti non risulta rilasciato aleun certificato di abitabilit.

Si comunica, inoltre, che sul fabbricato sito in Via P. Mancini ¢sistono 1 vincoli delle NTA,
vincolo sismico e vincolo idrogeologico, sul fabbricuto sito in Via Buonconsiglio, trovandosi
in centro storico valgono i vincoli delle NTA.
Distinti saluti.

¢ Ufficio Teenico
rio Scxsa

= UFFICIO TECNICO COMUNALE -
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oA Agenziace s,
'Q Territorio %

Visura storica per immobile

Dhata: 07093310 - O 133943
Visura n: TEITS56 Peg |

Segur

Situazione degli atti informatizzati dali'impianto meccanografico ai 07/09/201G

Camune di FALCONARA ALBANESE { Codice: DH473)
Prosincia di COSENTA
Foglio: 14 Pariicells: 341 Seba 1

Dati della richiesta

Catasto Fabbricali
INTESTATO
i _' o N o

Unitd immobiliare dal 23087001
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Lrhena  Cens | Zomz - o ‘ L
1 15 1] 1 a al 3 & asl
ladirizra VL4 PIRTRO AN plasa Tt T
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N DATEHIUENTIFICATIYI — _DATI D] CLASSAMENTO
| Bioure Fizlin Partiecka Suy  Forr Mo Cetpaie Classe ; Coasidonra
.. Lrbema - - e BoES L o
1 .ou " | B AT B
Tngirze VTAMETROMASCD pae. T,
Nolifica - o Pardta 1227
Annatarioal schedan 117832 _

Situzzione dell'un(ta immobitiare dal 140671982
TN DATHDENTIEICATINI S
Mige  Cargica l."l_-..-s—. Eu:\s.i_d«:nzz;

 Sesicce  Foglia Faicda 5B Tem

I . 3 . 2 =
N L7 N A T (- e e ey el
1 | I 11 1 a3 T Gvan
dides T L T TAPETROMANGNGpEm T L _

* Codice Fowale Vilidasa ia Anagrafe Totwumriz

. DATIDECIASSAMENTO,

. L[ Propocts’ por B inpepme & separazions & bend
rix temmeman goswes _ DATIDERIVANTI DA
Rendia

T Ear ITEEY | VARISAGKE &7 130A2007 0 MSE11:2062 mn ani det
11557007 VARIAZIONE C1ASS AMENTO FER
ENTRODUZHINE NUDVA 2% (ENSUARLL

PATLDERIVANEE I

Rerdita

T CeredbiEl  VARTAZIONE deT01 011992 WARIAZHINE LHE QUIADRY

L 500008 TARIFFARIS
Atod SR -
BATI BEHIVANTIDA
Romdiza
. L. 546 COSTITUAIONE del 14716 h3%2 _ F379 11940 joani dat =
i 11 B I b
S
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) ) Drata: 07/09:2010 - Ora: £3.39.45 Fire
Visura storica per immobile Visura n: T127596 Pag: 2
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 07/09/2010

T k| T hweam T | e

“Amzatariond i achodia fITEED 3 S
Situarione degli infestati dal 240212083
WD T T T amakagrana T T o C CODKEMSCALE | DIUTIIEONERIREALL
*--q i T RN ') Propcica’ per i regine g separamions doiben
DATI DERIVANTIOA ISTRESMENTE LATTO PLBBLICO) def JLTLT0G3 Trsrrizonc g SE&) 172003 o3 airi 3] 10047008 {rooeadian. 156469} Reporsatio o 0 V5 Rngante, MONTESAND

. . ANTURIO Seds PADLACOMFRAVENDOA = . B
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i L e T CODICE FISCALE . .. DIRITTIEOQNERIREALS

1 o . o £} Propricta’ fine al 2402200

i 2al P IEIYES e o -

DATLDERIYANIIOL

Rifasciata da: Servizio Telematico

* Codice Fiscale Validata in Anazrafe Triterara
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Visura storica per immobile

Drata; 070972018 - Ora: 13,4049
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Begue

Situazione degli atli informatizzati dall'impiante meccanografico al 07/09/2010

Comune di FALCONARA ALBANESE [ Codice: D47TH
Frovincia di COSENZA
_Foglio: 14 Particelfa: 341 Sub.:3
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Catasto Fabbricali
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. i 14 511 1 1 [oly) o LR
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