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TRIBUNALE DI COSENZA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.E.: Dart. Giorgio Previte
Procedimento di esecuzione immaobilisre: 284/20015 R.GUE.

Promosso da: BCC Centro Calabna
{Avv. Domenico Fimiano)

Contro; I

CAvy. Vincenzo Greco)

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO)|

PREMESSA
In data 227122007, 'l mo G.E, Dott, Massimo Munnari nominava lo scrivente
Alessandro Ceravelo, regolarmente iscritto all"Ordine Professionale degli Architetts
PP.C, della Provingia di Vibo Valentia col n® 167, nonché all’Albo CTU del
Tribunale di Cosenza col n® 3795, CTU nel procedimento sopra indicaio,
Con verbale di accettazione di incarico peritale d'estimo del 10/01/2018 venivano
formulati allo scrivente | seguenti quesiti:
1) Verifichi, prima di ogni attivita, la completezza della documentazione di
cui all’art, 567, secondo comma cod. proc. civ. {estratto del catasto e

certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato
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Z)

3)

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliari), segnalando immediatamente al gindice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (in particolare controlli
la sussistenza della trascrizione del titolo di provemienza in Favore
dell’esecutato |in ipotesi di acquisto per successione ereditaria riscontri
la trascrizione dell’atto di accettazione espresso o tacito e la trascrizione
del titolo d*acquisto in favore del defunto] e la corrispondenza tra il
diritto di sua spettanza ed il divitto oggetto di pignoramento). In ipotesi
in cui i documenti mancanti /o inidonei riguardino tuiti | beni pignorati
restituisca il consulente ghi atti al G.E. senza altra attivith, mentre in
ipotesi in cwi i documenti mancanti @'o inidonei rignardino solo alcuni
dei beni pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla
redazione rispondendo ai seguenti quesiti per i residuoi beni per cui la
documentazione sia valida e completa;

Predisponga. sulla base dei documenti in atfi. I"elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregindizievoli (ipoteche, pignoramenti, seqguestri,
domande gindiziali, sentenze dichinrative di fallimento, fondo
patrimoniale):

Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i
certificati di destinazione urbanistica dei terveni di cui all*art. 30 del
D.P.R. 6 gingno 2001, n* 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di
detta documentazione da parte dell’ Amministrazione competente, della

relativa richiesta:
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4) Descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignoratoe, indicando

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

centro della citta;

5) Accerti la comformita tra la descrizione atiuale del bene (indirizzo,

6)

numero civico. piano, interno. dati catastali e confini) e quella contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immohbile e non
consentono la sua wvnivoca identificazione: b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronci ma consentono individuazione del benes ¢}
s¢ i dati indicati in pignoramento, pur non corvispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in
quesio caso, ka storia catastale del compendio pignorato;

Rilevi le eventuali difformitia o mancanze nella docomentazione catastale,

limitandosi a descrivere le necessarie variazioni per aggiornamento del
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8)

catasto ed a quantificare in via sommaria il costo per la correzione o
redazione delle planimetrie o per 'accatastamento;

Indichi Futilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
Indichi la conformith o meno della costruzione alle awtorizzazioni o
concessioni amministrative e 'esistenza o meno di dichiarazione di
agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa nrhanistico-edilizia, I'esperto dovra descrivere
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dire se illecito sia
stalo sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli art. 46,
quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2000, n® 380 ¢ 40, sesto comma della
L. 258 febbraio 1985, n® 47.

In particolare, in case di opere abusive, il controllo della possibilita di
sanatoria ai sensi dell'art. 36 del decreto del Presidente della Repubblica
del 06/06/2001, n® 380, ¢ gli eventuali costi della stessa; altrimenti la
verifica sull'eventuale presentazione di istanre di condono, indicando il
soggetto istante € la normativa in forza della quale listanza sia stata
presentata. lo stato del procedimentn, i costi per il conseguimento del
titnlo in sanatoria ¢ le eveninali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere: in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di
condono che l'aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli
immabili pignorati si trovino melle condizioni previste dall'art, 40,
comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n® 47 ovvero dell'art. 46,
comma quinto, del decreto del Presidente della Repubblica del
06/06/2001, n® 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in

sanatoria:
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) Dica se € possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotti;
provvedendo, in goest'ultimo caso, alla loro fermazione ¢ procedendo,
inoltre. (solo previa auwtorizzazione del Giudice dell®’Esecnzione)
all"identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
in questa ipotesi 'esperto dovra allegare alla velazione stimativa i tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

10} Dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorate solo pro quota, se esso sia
divisibile in natura, procedendo, in questo case, alla formazione dei
singoli lotti (ed, ove necessario, all®identificazione dei nuovi confini,
nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi ¢ tenendo conto delle gquote dei
singoli comproprietari. prevedendo anche alla determinazione degh
eventuali conguagli in denaro; DUesperto dovra procedere, in caso
contrario, alla stima dell*intero esprimendo compintamente il gindizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall*art.
577 cod. proc. civ., dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 gingno 1940, n® 1078;
fornisca, comungue, la valutazione della sola quota indivisa pignorata,
tenendo conto della maggiore difficolta della stessaz

11) Accerti se "immaobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante
il posscsso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa
anteviore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano
registrati presso uofficio del regisiro deghi atti privati contratii di
locazione; qualora risulting contratti di locazione opponibili alla
procedura esecutiva Pesperto dovrea indicare la data di scadenza, la data

fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la
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liberazione del bene. In difetto di titole dell’occupante determinera il
valore locativo del bene;

12)Ove I"immobile sia occopate dal coninge separato o dall’ex coninge del
dehitore esecutatn, acquisisca il provvedimento di assegnazione della
casa coniugale:

13} Indichi I"esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell*acquirente. ovvern saranno cancellati o risulieranno non
opponibili al medesimo); rilevi esistenza di diritti demaniali (di
superficie o serviti pubbliche) o wsi civici evidenziando gli eventuali
oneri di affrancazione o riscatto;

13 bis) Indichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione ¢ manutenzione,
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito
non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negh
ultimi due anni anteriori alla data della perizia. sul corso di eventuali
procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato:

14) Determini il valore dell'immobile con espressa e compinta indicazione
delle condizioni dell’immobile e del eriterio di stima e analitica
deserizione della letteratura cui si ¢ fatto riferimento operando le
opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell’'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i
sali comiratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge
aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento
(Fassegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta apponibile nei

limiti di 9 anmi dalla data del provvedimento di assegnazione se non
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trascritta nei pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non  opponibile  alla  procedora  se  disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento. in
questo ultimo caso 'immaobile verra valutato come nuda proprieta).
Proceda. inoltre, all’abbattimento forfettario pari al 15% del valore per
la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché soi
valori catastali ¢ assenza di garanzia per vizi occulti nonché per
eventuali spese condominiali insolute, Indichi il valore finale del bene al

netto delle suddette correzioni ¢ decurtazioni;

15) Riporti in appesito foglio “riassuntive™ a parte, con assoluta precisione,

essendo dati da riportare nell’ordinanza di vendita: - la descrizione
sintetica dei lotti con relativi dati catastali ¢ prezzo base: - per ciascun
lotto la natura (piena proprieta, vsafrotto, nuda proprieta) e la titolarita
sinridica del diritto oggetio del pignoramento; - se il lotto & pignorato

solo pro quota la consistenza della guota ed il suo prezzo base.

Nelle conclusioni, inoltre. evidenzi in via rinssuntiva eventuali problematiche

riscontrate nei quesiti da 1 a 14,

L*IM.mo G.E. autorizzava il sottosceritio:

Al ritiro di copia degh atti del fascicolo d ufficio;

All'use di mezzo proprie con esonero della P.A. da ogni responsabilita;

Ad accedere a pubblici uffici onde prenders visione ed estrarre copia, con
anticipazione delle spese, di atti ¢ documenti ivi depositati;

A richiedere al Comune competente certificato storico di residenza relativo
a qualsiast occupante dell immobile pignorato;

Ad avvalersi della forza pubblica m potesi di  comportamento

ostruzionistico della parte esecutata, onde poter procedere all’accesso agh
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immobili  pignorati ed alle relatve operazioni di nlevazione ed

accertamento.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
Il sottoscritto Arch. Alessandro Ceravolo, dopo aver verificate la completezza
della documentazione di cui all’art. 567, secondo comma cop.c., ha dato inizio alle
operazion pentah.

Indagini presso Enti ed Uffici preposti

Lo serivente ha proceduto ad effettuare accertamenti presso 1'Ufficio Provinciale
dell’ Agenzia delle Entrate di Cosenza. la Conservatoria dei RE.Il di Cosenza,
I"'Utticio Anagrafe del Comune di Bianchi, I"Ufficio Tecnico-Urbanistica del Comune
di Bianchi, I'Utticio Tecnico-Urbanistica del Comume di Roghano e I'Ufficio
Tecmico-Urbanistica del Comune di Marano Principato, al fine di acquisire la
documentazione ¢ 1 dats necessan per 'espletamento dell” mearico conterttogh.

Visita soprallvoge n® 1

Lo scrivente, in data 05/02/2018, ha proceduto a comunicare alle parti la
fissazione della data di imizio delle operaziom peritali (Allegato n® 1) con pec
indinizzate allo Studio Legale dell’Avv, Domenico Fimiano (Allegato n® 2) e allo
Studio Legale dell’ Avv, Vincenzo Greco (Allegato n® 3),

In data 10/02/2018, data fissata per I'mzie delle operaziomi pentali, olire allo
scrivente, presso gh immobili pignoratt siti nel Comune di Bianchi im Yia

Provinciale, erano presenti 1 Sigg. _ ¢ _ 1 quali

hanno permesse l'accesso alle unitd immobilian interessate dalla  procedura

espropriativa.
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Alla presenza degh intervenuti, lo scrivente ha proceduto ad esaminare
attentamente gli immobili pignorati siti nel comune di Bianchi in Via Provinciale,
nonché ad effettuare un rilievo metnico e fotografico dello stato dei lnoghi.

Della visita soprallnogo presso gl immobili pignorati e stato redatto apposito
verbale sottoscritto dai presenti (Allegato n® 4)

Visi r n”

L.o scrivente, 1n data 14/02/2018, ha proceduto a comunicare alle parh fissazione
data per il prosicguo delle operazioni penitali {Allegato n® 5] con pec indinizzate allo
Studio Legale dell’Avy. Domenico Fimane (Allegato n® 6) ¢ allo Studio Legale
dell’ Avv, Vincenzo Greco (Allegato n® 7).

In data 17/02/201%, data fissata per la visita sopralluogo presso i terreni pignorati
siti mel Comune di Roghano, oltre allo scrivente era presente 1 Sig. -
—

Alla presenza dell'intervenuto, lo senvente ha procedute ad esaminare
attentamente 1 terrem pignorats sih nel comune di Roghano, nonché ad effettuare un
rilievo fotografico degli stessi.

La wisita sopralluogo & proseguita con faccesso al terreno pignorato sito nel
Comune di Marano Principato dove lo scrivente, sempre alla presenza del Sig .
_., ha proceduto ad una attenta ispezione dei luoghi, nonche ad effettuare
un nlieve fotografico degh stessi,

Della wvisita sopralluogo presse gh immobiali pignoran ¢ stato redatto apposito
verbale (Allegato n® 8).

Sulla scorta di tutta la documentazione versata in atti, di twita quella ulteriore
acquisita e alla luce di quanto rilevato nel corso delle visite sopralluogo, in possesso
di tuth gl elements ritenutt uhili per lo svolgimento dell’incanico, lo scnvente ha

proceduto a dare nmsposte certe ai quesit post dal GE.
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QUESITORn® 1

Verifichi. prima di ogni attiviti, la completezza della documentazione di coi
all’art. 5367, secondo comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle
iscrizioni e trascrizioni relative all’immaobile pignorato effettuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificatoe notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari).
segnalande immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli
mancanti o inidonei (in particolare controlli la sussistenza della trascrizione del
titolo di provemienza in favore dell’esecutato |in ipotesi di acquisto per
successione ereditaria risconiri Ia trascrizione dell’atto di accettazione espresso
o tacito e la trascrizione del titolo d'acquisto in favore del defunto] ¢ la
corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritte oggetto i
pignoramento). In ipotesi in cul | documenti mancanti ¢/o inidonei riguardino
tutti i beni pignorati restituisca il consulente gli atti al G.E. senza altra attiviti.
mentre in ipotesi in cui i documenti mancanti ¢/o inidonei riguardino solo alcuni
dei beni pignorati, descriva sommariamente detti beni ¢ proceda alla redazione
rispondendo ai seguenti quesiti per i residoi beni per cui Ia docomentazione sin
valida e completa.

I sottoseritto CTL), prima di ogm altra attivita, ha proceduto alla verifica della
documentazions catastale ¢ ipocatastale prodotta dal creditore procedente.

Lo scrivente ha proceduto ad esaminare le "visure storiche per immobile™
rilasciate telematicamente in data 09122015 dall’Agenzia delle Entrate, noncheé i
“certificati ipotecari n® 530972016 ¢ S8Z32016" rilasciati dall'Ufficio Provinciale

dell' Agenzia delle Entrate di Cosenza - Servizio di Pubblicitd Immobiliare.

]
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Dall'esame della suddetta documentazione s1 evince la trascrizione der fitol di
provenienza in favore degh esecutan ¢ la comspondenza tra il diritto di loro
spettanza ed 1l dintto oggetto di pignoramento.

Dall'esame delle "visure storiche per immaobile” e dei "cerfificati ipotecan n®
580972016 e 5E23720016", Jo scrivente ha accertato la completezze della
documentazione ipocatastale di cwm all’art 567, secondo comma, Codice di

Procedura Civile,

QUESITOn® 2
Predisponga, sulla base dei documenti in atti, "elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni  pregiudizievoli  (ipoteche, pignoramenti, sequesiri, domande
gindiziali, sentenze dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale).
Dalla documentazione 1n atti si evince che gli immobili prgnorat:
a) immobile sito nel comune di Bianchi m Via Provinciale, identificato in
catasto al fogho 9 con particella 327 sub |;
b) immobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in
catasto al foglio @ con particella 327 sob 2;
¢) immobile sito nel comune di Bianchi m Via Provinciale, identificato n
catasto al foglio 9 con particella 327 sub 3;
d} immobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in
catasto al foglio 9 con particella 327 sub 4;
e) immoebile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, idemtificato in
catasto al foglio 9 con particella 327 sub 5;
f) immobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in
catasto al foglio 9 con particella 327 sub &;

figurano in proprieta di:

il
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- I D -
- (quota di propneta 1/2);

- I D -
- {quota di proprieta 1/2);

mentre gli immobili pignorati:
g} terreno sito nel comune di Rogliano, identificato in catasto al foglio 5 con
particelle 066 - 967 - 068 ¢ 969;
h) terreno sito nel comune di Mamno Prncipato, identificato in catasto al
foglio 7 con particella 1 1340;
figurano in proprieta di:
. _ con sede n -:;.I". _ (quota di
proprietd 1/1);

sono lithen da 1scriziom ¢ trascnziomt pregiudizievoli ad eccezione di gquanto

e,

. Ipoteca volontama 1scritta 1l 20/03/1997 a1 numen 6486 RG e 552 RP
favore della Banca Nazionale del Lavore spa con sede in Roma per la
gsomma di £ 150000 000, annotata di erogazione parziale il 200051997 ai
numert 10552 RG 2 782 RP e di comunicazione n® 1368 del 18122007 di

estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 1270972007, contro .

I D - D o
I - | cicscuno della piana proprictd, gravanic sugli

immobili censiti al foglio 9 del comune di Bianchi con particella 327
subaltermi [, 3 e 5,

. Ipoteca volontaria iscritta il 300052006 ai numeri 17939 KRG ¢ 3295 RP in
favore della Banca di Credito Cooperativo della Pre-5Sila con sede in

Scighano per la somma di € 30000000, annotata con restrizioneg der bems
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del 17/01/2008, del 18/07/2008, del 03/10/2008, del 29/10:2008 ¢ del
07/01/2010, contro [T - -
piena proprieta di 1/]. gravante sull'immobile censito al fogho 7 del
comune di Parenti con particella 22 e coniro _ nato a
T —
1/2 ciascuno della piana proprieta, gravante sugl immobili censit al foglio
9 del comune di Bianchi con particella 327 subaltermi 1,2, 3,4, 5 ¢ 6;

|poteca legale denvante da atto di compravendita iscritta 11 1203/2000 a

mumeri 6478 RG e 1001 BP in favore di _ nato o -
-- per la somma di € 32,000,040, -::unn_
con sede in - per la piena proprietd di 1/1, gravante sullimmobile
censito al foglio 5 del comune di Rogliano con particella 885;

|[poteca volontana a garanzia di mutuo fondiano 1seritta 1] 0470272010 ai
numer: 3390 RG ¢ 590 RP m favore della Banca d Cosenza - Credito

Cooperativo con sede in Cosenza per la somma ¢ € 240.000,00, contro .

I Y - o -
_ per 1/2 ciascuno della piena proprieta, gravanie sugli
immohbili censiti al foglio 9 del comune di Bianchi con particella 327
subalterni 1, 2, 3, 4, 5 e 6, nonche ..;'n-l'.:_ con sede
-, m gualita di debitore non datore;

Pignoramento immobtliare trascritto 1l 01/12/2015 a1 numen 26789 RG ¢
21823 RP a favore della Banca Credito Cooperativo Centro Calabria con
sede in Cropani -;;u-nm_ 5.r.l. con sede in - per la
piena proprietd di 1/1. gravante sullimmobile censito al foglio 7 del
comung di Parenh con particella 623 sub 6, sul terreni censiti al foglio 5 del

comune di Roghano con particelle 966, 967, %68 ¢ 969, sul térreno censito
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al foglio 7 del comune di Marano Principato con particella 1130 e contro

I R A o
_ per 1/2 ciascuno della piana proprieta, gravante sugh
immobili censiti al foglio 9 del comune di Bianchi con particella 327

subalternn 1, 2, 3. 4. 5e b

QUESITOn" 3
Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed, in ogni caso, i
certificati di destinazione wrbanistica dei terreni di cui all’art, 30 del D.P.R. 6
gingno 2001, n* 380 dando prova, in caso di mancaio rilascio di deta
documentazione da parte dell’ Amministrazione competente. della relativa
richiesta.
Lo scrivente. al fine della cometta identificazione der bem pignorat ha proceduto
all acquisiziong, presso 1'Ufficio Provingale di Cosenza dell” Agenzia del Termifono,
della seguente documentazione catastale aggiornata:
. Visure degli immohili siti nel comune di Bianchi (Allegatin® 9 - 10 - 1] -
12-13e 14}

5 Estratto di mappa degl immohili siti nel comune di Bianchi {Allegato n®
15%;

. Elaborate planimetrico degli immobili siti nel comune di Bianchi (Allegato
n 16);

» Planimetrie catastali degli immobili sit nel comune di Bianchi (Allegati n®
1T =18 = 19=-200= 2T e 22

. Visura degh immaobili siti nel comune di Rozhano (Allegato n® 231

i4
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. Estratto di mappa degh immobih sifi nel comune di Roghiano (Allegato n®
24Y;

. Visura degh immobili siti nel comune di Marano Principato (Allegato n®
25);

. Estratto di mappa degli immobili siti nel comune di Marano Principato
(Allegaton® 26);

Le visure catastah, gh esiratti di mappa, 1'elaborato plammetnco e le plammeine

catastali permettono di identificare correttamente 1 beni pignorati

QUESITOn® 4

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

Alla luce di quanto rilevato nel corso delle visite sopralluogo effettuate in data

0022008 ¢ 1 7/02/2018, & possiile procedere alla deserizione dei beni pignorah,
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Immobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in catasto al

foglio 9 con particella 327 sub |

L immobile pignorato & porzione di un pit ampio fabbricato ubicato nel Comune
di Bianchi in ¥Via Provinciale e possiede accesso da una corte comune pavimentata
Con cemento

L'intero fabbricato & composto da un compo di fabbrica ongnario con struttura
mista cemente armato @ muratura @ da un altro con struftura portante I cemento
armato, solal in latero cemento, tetto a falde inclinate con manto di copertura con
tegole, pareti esterne intonacate © tinteggiate, nfissi esterni in alluminio,

Il fabbricato di cui ratiasi possiede forma regolare e si sviluppa su complessivi
quattro plani.

Lo stesso possiede una area di pertinenza confimante lungo 1l lato nord-ovest con
la via comunale, lungo 1l lato nord-est con la particella 406 in testa ad altra ditta,
lunge il lato sud con strada comunale, lungo il lato sud-ovest con la particella 326 in
ditta a1 debiton esecutat.

L unita immobiliare oggetto del pignoramento & ubicata al piano seminterrato del
fabbricato ed & costituita da locali adibiti a laboratorio artigianale. Detta unita
immobiliare & composta da una porzione avente una altezza da pavimento di circa cm
280, da una porzione con altezza vanabile da cm 295 a cm 375 e da una altra con
altezza vanahile da em 260 a cm 440 (queste ultime, come dettaghatamente
specificato in seguito, abusivamente realizzate).

La superficie utile calpestabile dell’unita immobiliare pignerata ¢ di circa mg
264,00, mentre la superficie commerciale & di circa meg 298,20,

Si specifica che le superfici dei corpt di fabbrica abusivamente realizzati sono,

rispettivamente, di circa mg 68,50 e myg 24,60

[ £1]
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Per quanto niguarda le finiture mteme, Uimmobile possiede paviment: realizzati
con mastrelle m ceramica, nvestmentt degli ambientt laboratone e der bagm
realizzati anch'essi con piastrelle in ceramica, pareti ¢ soffith infonacan ¢ tmteggEiati,
locali we con lavabo e vaso, porte interne in alluminio e vetro, infissi estemi in
allumimio

L unmita immobihare risulta dotata di impianto idnco ed impianto elettrico,
nonche collegata al collettore fognanio comunale,

Dalla visura catastale (Allegato n® 9) risulta che detto immaobile & intestato a;

- (quota di proprieta 1/2);
- I D - .
- (quota di proprieta 1/2).

L'immobile & catastalmente censito di categona C/2, ¢lasse U, consistenza 193
mq, superficie catastale 210 mag, rendita € 498 35,

L’ umita immobiliare pignorata ¢ sita in zona perifenca, nella quale sono present:
negozi al dettaglio. e dista circa 1.5 Km dal centro del comune di Bianchi, dove sono
ubicati municipio, ufficio postale, farmacia, ecc...

L “mmobile dists circa Km 22 dallo svincolo Alilia dell'auiostrada A2 "del
Mediterrango”, circa Km 52 dalla citta capoluoge Cosenza e cirea Km 48
dall'aeroporto di Lamezia Terme

Immobile sito nel comune di Bianchi in Via Provineciale, identificato in catasto al

foglie 9 con particella 327 sub 2,

L immobile pignorato ¢ anch'esso porzione di un pid ampio fabbricate, in
precedenza descritto, ubicato nel Comune di Bianchi in Via Provinciale ¢ possiede

ACcesso da una corte comune FH\'iIﬂETIIHIH COom CeTTiento.
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L unita immobiliare oggetto del pignoramento & ubacata al piano semimterrato del
fabbricato ed & costituita da local adibiti a deposito.

La superficie utile calpestabile dell’umta immobiliare pignorata € di circa mq
| 54 50, la superficie commerciale € di circa mgq 173 80, mentre l'altezza det locali
di circa om 280

Per guanto rniguarda le finiture interne, I'immobile possiede pavimenti realizzati
con piastrelle in ceramica, rivestimenti del bagno realizzan anch'essi con piastrelle in
ceramica, parctl ¢ soffitti intonacati ¢ tinteggiati, locali we con lavabo ¢ vaso, porte
interne in alluminio e vetro, infissi esterni in alluminio

L unitd immobiliare risulta dotata di impianto idrico ed impianto elettrico,
nonché collegata al collettore fognario comunale.

Dalla visura catastale (Allegato n® 10} nisulta che detto immobile & intestato a:

- I R -
- {quota di propneta 1/2);

- I D -
- {quota di proprieta 1/2).

L'immohile & catastalmente censito di categoria C/2, classe LI, consistenza 140
m], superficie catastale 168 mq, rendita € 361,52

[."unita immobiliare pignorata @ sita in zona periferica, nella quale sono presenti
negozi al dettaglio, e dista circa 1,5 Km dal centro del comune di Bianchi, dove sono
ubicati municipio, ufficio postale, farmacia, cec...

L' immobile dista circa Km 22 dallo svincolo Altilia dell’awostrada A2 "del
Mediterranen”, circa Km 52 dalla oittd capoluoge Cosenza e circa Km 48
dall'aeroporto di Lamezia Terme.

Immaobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in catasto al

fogho 9 con particella 327 sub 3.
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L’ mmobile pignorato ¢ anch'esso porzione di un pma ampio fabbricato, in
precedenza descntio, ubicato nel Comune di Bianchi in Via Provinciale.

L’unita immobibare oggetto del pignoramento ¢ uvbicata al plano terra del
fabbricato ed & costituita da locali adibiti a8 magazzino

La superficie ufile calpestabile dell’unita immobiliare pignorata e di circa mq
16820, la superficie commerciale & di mq 188,00, mentre I'altezza dei locali & di
circa cm 220

Per quante nguarda le finiture interne, ''/mmobile possicde pavimenti realizzan
con pastrelle in ceramica, rivestimenii del bagno e della cucina realizzati anch'essi
con piastrelle in ceramica, pareti ¢ soffitti imtonacati ¢ timteggiati, locali wc con
lavabo ¢ vaso, porte interne in alluminio ¢ vetro, infissi esterni m alluminio.

L 'umitd immobibare risulta dotata di impianto wrco ed immante elettrico,
nonché collegate al collettore fognano comunale.

Dalla visura catastale (Allegato n® 11) nsulta che detto immobile ¢ intestato a:

- I D -
- {quota di proprieta 1/2);
- I D -
- {quota di proprieta 1/2)

L'immobile & catastalmente censito di categoria C/2, classe U, consistenza |93
mg], superficie catastale 188 mg, rendita € 498 38

L wnita immobiliare pignorata ¢ sita in zona perifenca, nella quale sono presenti
negozl al dettaglio, e dista circa 1.5 Km dal centro del comune di Bianchi, dove sono
ubicati municipio, ufficio postale, farmacia, ecc...

L immobile dista circa Km 22 dallo svincolo Altilia dell’autostrada AZ "del
Meditermanen”, circa Km 52 dalla cittd capoluogo Cosenza e circa Km 48

dall'aeroporto di Lamezia Terme.
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Immeobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in catasto al

foglio 9 con particella 327 sub 4.

L’ mmmobile pignorato ¢ anch'esso porzione di un pma ampio fabbricato, n
precedenza descritto, ubicato nel Comune di Bianchi in Via Provinciale.

L umita immobibare oggetto del pignoramento @ ubicata al piano terra del
fabbricato ed & costituita da locali adibiti & magazzino

La superficie utile calpestabile dell’umita immobihare pignorata @ di circa mq
15040, la superficic commerciale & circa di mq 173 80, mentre 'aliczza dei locali ¢
di circa cm 280

Per quanto riguarda le finiture interne, I'mmoebile possiede pavimenti realizzan
con piastrelle in ceramica, rivestimenti del bagno realizzan anch'essi con piastrelle in
ceramica, paret ¢ soffitti intonacati ¢ tintegati, locale we con lavabo ¢ vaso, porte
interne in allvminio ¢ vetro, infiss esterni in allummio

L'umita immobihare nsulta dotata di impmanto wdnce ed impante eletinco,
nonche collegata al collettore fognano comunale.

Dalla visura catastale (Allegato n® 12) nisulta che detto immobile é intestato a:

- I N - -
- {quota di propmieta 1/2);
- I D - .
- (quota di proprieta 1/2)

Limmobile ¢ catastalmente censito di categonia C/2, classe U, consistenza 140
miq, superficie catastale 167 myg, rendita € 361,52,

L umita immobiliare pignorata € sita in zona perifenca. nella quale sono presenn
negozi al dettaglio, e dista circa 1,5 Km dal centro del comune di Bianchi, dove sono

ubicati municipio, ufficio postale, farmacia, ecc...
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L' mmobile dista circa Km 22 dallo svincolo Altilia dell’autostrada A2 "del
Meditermaneo”, circa Km 52 dalla oitta capoluoge Cosenza e cica Km 48

dall'aeroporto di Lamezia Terme.

L immuobile pignorato @ anch'esso porzione di un pin ampio fabbricato, in

precedenza descritio, ubicato nel Comune di Bianchi in Via Provinciale,

L'unita immebiliare oggetto del pignoramento € ubicata al piano pnmo del
fabbricato, possiede una altezza di circa om 280 eod € composta da ingresso,
soggiomo, cucing, due camere da letto, due bagni, ripostiglio, oltre ad alcuni locali
sottoterto,

| locali softotetto hanmo wna altezza variabile da cm 270 a cm 100 e sono
costituits da quattro vani e bagno.

La superficie utile calpestabile dell'immobile pignorato ¢ di circa mg 139,10

(oltre mg 143,50 di terrazzo e balconi) cosi suddivisa:

3
g
Deserizione locali My E
Ingresso 4,40 :
SogElorno 36,90 E
E:
Cucina 15,80 :ﬁ
Disimpegno 15,00 g
Letto 9.6 E
Letto 17,30 g
Letto 18.%0 &
Bagno 830 %
Bagno 4,60 E
2
‘:‘.
a
]

-




]Ji:'ai pegIo 15,20
Yano sottotetto Q.50
Vano sottotetto 5,50
Vano sottotetto 12,70
Bagno 230
Ripostiglio 1,60
Vano soltoietio 11,50

La superficie commerciale dell'immaobile ¢ invece di mqg 241,40, oltre mg 143,50
di terrazzo e balcom.

Per quanto nguarda le fimture interne. 'immobile possiede paviment realizzan
con piasmelle in ceramica. rivestimenti della cucina e dei bagni realizzati anch'essi
con piastrelle in ceramica, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, bagni dotati di futti
i pezzi igienico-sanitari, porte interme m legno, infissi esternt in alluminio completi di
persiane

."unita immobiliare nsulta dotata di impianto idrico, impianto termico ed
impianto ¢letirico, nonché collegata al collettore fognario comunale

Dalla visura catastale (Allegato n® 13) nsulta che detto immobile ¢ inessato a:

- I D - .
- {quota di proprieta 1/2);

- I N -
- {quota di proprieta 1/2)

L'immobile ¢ catastalmente censito di categoria A7, classe U, consistenza 7 vani,

superficie catastale 158 mq, rendita € 52420,
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L unita immobiliare pignorata & sita in zona penfenica, nella quale sono presenti
negozi al dettaglio, e dista circa 1,5 Km dal centro del comune di Bianchi, dove sono
abicati municipio, ufficio postale, farmacia, ecc...

L*immobile dista circa Km 22 dallo svincolo Alihbia dell’autostrada A2 "del
Mediterranea”, circa Km 52 dalla citta capoluogo Cosenza e circa Km 48
dall'aeroporto di Lamezia Terme.

Immaobile sito nel comume di Bianchi in Via Provinoiale, identificato in catasto al
foglio 9 con particella 327 sub &,

L'immobile pignorato ¢ anch'esso porzione di un pin ampio fabbricato, in
precedenza descritio, ubicato nel Comune di Bianchi in Via Provinciale,

L umita immobiliare oggetio del pignoramento ¢ ubicata al secondo piane del
fabbricato, possiede una altezza variabile da circa om 340 a em 180 ed ¢ composta da
Ingresso, soggiomo, cucing, due camere da letto, due bagm, npostighio, quattro
localo deposito, un locale we e lavandenia.

La superficic utile calpestabile dell'immobile pignorate ¢ di circa mg 190,50
{oltre mg 34,50 di balconi e mg 8,80 di lavandena) cosi suddivisa:

Deserizione locali My
Ingresso 6,00
SOoEETno 36,00
Cucina 18,10
TRSTOPEHRD 15,20
Ripostigho 4,00
Letto 11,50
Letto 20,30
Letto 13.00
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Bagno 1,90
Bagno 5.60
Disimpegno 3,80
Vano sottotetto 20
Yano sottotetto 14,70
Bagno 340
Yano sottoteo 13 40
¥ano sottotetto 1020

La superficie commerciale dell''mmabile & invece di circa mg 233,00, oltre mg
34,50 di halcom ¢ mq 8 80 di lavandena
Per quanto riguarda le finiture interne, Iimmobile possiede pavimenti realizzati
con piastrelle in ceramica, rivestimenti della cucina e dei bagni realizzati anch'sssi
con piastrelle in ceramica, pareti & soffitti intonacati ¢ tinteggiati, bapni dotati di tutti
1 pezzi igenico-sanitan, porte interme i legno, infiss estemi in alluminio completi di
persiane.
Llunmita mnmobiliare risulta dotata i impianto  idnco, implanto  termice ed
umpianto eletrico, nonché collegata al collettore fopmrio comunale.
Dalla visura carastale (Allegato n® 14) risulta che derto immobile & infeszamn a:
- I B - I
- (quota di proprieta 1/2);
- I .
- {quota di proprietd 1/2)

Limmobile & catastalmente censito di categoria A/7, classe 1, consistenza 7.5

vani, superficie catastale 219 mq, rendita € 561 65
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L unita immobiliare pignorata & sita in zona penfenica, nella quale sono presenti
negozi al dettaglio, e dista circa 1,5 Km dal centro del comune di Bianchi, dove sono
abicati municipio, ufficio postale, farmacia, ecc...

L*immobile dista circa Km 22 dallo svincolo Altiba dell’autostrada A2 "del
Mediterranea”, circa Km 52 dalla citta capoluogo Cosenza e circa Km 48
dall'aeroporto di Lamezia Terme

Terreno sito nel comupe di Roghiane alla localita Ribuccelo, identificato
catasto al foglio 5 con particelle 966 - 967 - 968 ¢ 969

Il terreno pignorato ¢ sito nel comune di Rogliano alla localita Ribuccolo ed &
identificato catastalmente al foglio di mappa n® 5 con le particelle 966 - 267 - 968 ¢
L

Il terreno, caratterizzato da una leggera pendenza da sud verso nord e da una
qualitd colturale catastale seminativo arborato, nisulta delimatato longo 11 lato sud
sud-est dalla strada comunale via Vincenzo Gallo, lungo 1 lan sud ovest ¢ nord est da
recinzione metallica; lungo il lato nord ovest il terreno non misulta delimitato.

L'accesso & garantito dalla strada comunale via Vincenzo Gallo.

Detto terreno confina, da nord-ovest in senso orario, con le particelle 940, 938,
Q6d, 955 e con la predetta strada comunale

| terreni pignorati e sopra descritti sono censiti i Catasto con 1 dati di seguito
riportati;

 Fg.5 Part. 966  Superf mq 682  Qualita semin, arth. CL 1;

L=

= Fg 5 Part 967 Superf mg 625 Qualita semin. artb.  CL I;
e Fg 5 Part 968  Superfmq 612  Cualitd semin. arb.  CL 1]
e Fg 5 Part 969  Superf.mg 591  Qualitd semin. artb. CL I;
Dalla visura catastale (Allegato n® 23) nsulta che la particelle sopra descritte

risultano intestate a:
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. I ¢ I .o
propretd 1/1);

L unita immobiliare pignorata @ sita in zona centrale del Comune di Roghano.
nella quale sono presenti negozi al dettaglio, municipio, ufficio postale. farmacia,
BeC..,

L immuobile dista circa Km 3.5 dallo svincolo Rogliano dell’autostrada A2 "del
Mediterraneo”, circe Km 20 dalla citta capoluoge Cosenza e cies Km 35
dall'acroporto di Lamezia Terme

Temmeno  sito nel comune di Mamno  Poncipatp_alla localita. Annunziata,

identificato in catasto al foglio 7 con particelle 1130

[l terreno pignorato @ sito nel comune di Marano Pnncipato alla localita
Annunziatd ed ¢ identificato catastalmente al tfogho di mappa n® 7 con la particella
| 130,

Il terreno, caratterizzato da una leggem pendenza da ovest verso est ¢ da una
gqualita colturale catastale uliveto, nsulta delmutato lungo 1l lato ovest da palett ¢
rete metallica. lungo i rimanent lati da muretti con soprastante recinzione metallica.

'accesso @ parantito dalla strada comunale via Bermardino Telesio.

Detto terreno confina, da ovest in senso orario, con la predetta via comunale e
con le particelle 1055, 960, 1254, 1251 2 1129,

[l terreno pignorsto e sopra descritte @ censite m Catasto con 1 dati di seguito
riportati:

« Fa. 7 Part 1130 Superf. mg 1427  Cualitd uliveto. CL Z;

Dalla visura catastale (Allegato n® 25) nsulta che la particella sopra descrite
risulta intestata a:

T —

proprietd 1/1);

Ii
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Per quanto omesso o0 non specificatamente nportato nella presente descnzione s
allega:

e  Visure degh immobili siti nel comune di Bianchi (Allegatin®9 - 10-11 -
12- 13 14);

s Estratto di mappa degli immaobili siti nel comune di Bianchi (Allegato n®
15);

= Elaborato planimetnico degh immobili st nel comune di Biancih
[ Allegato n® 16);

* Planimetne catastali degli immohili siti nel comune di Bianchi (Allegati
n*17-18-19-20-21 e 22);

o  Planimetrie di rilievo degli immobili siti nel comune di Bianchi (Allegati
n®27-28-29-30- 31 e 32);

s  Visura degh immobili siti nel comune di Roghano {(Allegato n® 23);

» [Estratto di mappa degh immobil sith nel comune di Roghano | Allegato n®
24);

o Visura degli immobili siti nel comune di Marano Principato ( Allegato n®
25);

o FEstratto di mappa degli immobili s nel comune di Marano Principato
(Allegato n® 26);

= Dossier fotogratico.

QUESITOn® 5
Accerti la conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizeo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) ¢ quella contenuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in

pignoramento non hanno mai identificato 'immaobile € non consentono la sua
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univoca identificazione; b) se 1 dati indicati in pignoramente sono erronei ma
consentono 'individvazione del bene; ¢) se 1 dati indicati in piznoramento, pur
non corrispondendo a quelli attwali, hanno in  precedenza  individuato
I'immaohile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio

pignorato.

fogho 9 con particella 327 sub 1,

L immobile pignorato ¢ ubicato nel Comune di Bianchi in Via Provinciale ed ¢
identificato in catasto al Foglio n® 9 con particella 327 sub 1, Fa parte di un pin
ampio fabbricato isolato con corte comune che confing a nord-ovest con la predetta
via provinciale, a nord-est con la particella 406, a sud con strada comunale e sud-
ovest con la particella 326

| dati catastali dell'immobile nsultano correttamente indicati nell’atto i
pignoramento, cormspondone a quelli attwali ¢ permettono  di  identificare
univocamente il bene pignorato.

5i evidenzia che l'indirizzo e il numero civico dell'immobile indicate nell’atto di
pignoramento (via Staglie n® 40/A) non cormnsponde a quello attuale per avvenuta
variazione di foponomastica ma ha, in precedenza, individuato immobile pignorato,

Immotale sito nel comune di Bianchi in Via Provineiale, identificato in catasto al

foglio 9 con particella 327 sub 2,

L. immobile pignorato ¢ ubicato nel Comune di Biancha in Via Provinciale ed ¢
identificato in catasto al Foglio n® 9 con particella 327 sub 2. Fa parte di un pid
ampio fabbricato isolaw con corte comune che confina a nord-ovest con la predetra
via provinciale, a nord-est con la particella 406, 4 sud con strada comunale ¢ sud-

ovest con la particella 326,
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| dati catastali dell’'immobile nsultane comettamente indicati nell’atto  di
pignoramento, comspondone a quelln attwall ¢ permettono di  dentificare
univocamente 1l bene pignorato.

51 evidenzia che l'indinizzo e il numero civico dell'immaobile indicato nell'atto di
pimoramento (via Staglie n® 40/B) non comsponde a1 quello attuale per avvenuta
variazione di foponomastica ma ha, in precedenza, individuato 'immobile pignorato.

Immaobile sito nel comume di Bianchi in Via Provinoiale, identificato in catasto al
foglio 9 con particella 327 sub 3,

L immobile pignotsto ¢ ubicato nel Comune di Bianchi in YVia Provinciale ed &
identificato in catasto al Foglio n® 9 con particella 327 sub 3. Fa parie di un pia
ampio fabbricato isolato con corte ¢comune che confina a nord-ovest con la predetia
vig provinciale, a nord-est con la particella 406, a sud con strada comunale e sud-
ovest con la particella 326

| dati catastali dell’immobile risultano correttamente indicati nell’atto di
pumoramento, comspondone a quelli atwali ¢ permettono & identificare
univocamente 1l bene pignorato.

=1 evidenzia che l'indinzzo e il numero civico dell'immaobile indicato nell'atto di
pignoramento (via Staglie n® 40) non comsponde a quello attuale per avvenuta
variazione di toponomastica ma ha, i precedenza, individuato 'immaobile pignorato.

Immebile sito nel comune di Bianchi in Via Provingiale, ideniificato in catasto al

fogho 9 con particella 327 sub 4,

L immobile pignorato ¢ ubicato nel Comune di Bianchi in Via Provinciale ed ¢
wlentificato in catasto al Foglo n® 9 con particella 327 sub 4. Fa parie di un pig
ampio fabbricato isolato con corte comune che confina a nord-ovest con fa predetia
via provinciale, a nord-est con la particella 406, a sud con strada comunale ¢ sud-

ovest con la particella 326
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| dati catastali dell’'immobile nsultane comettamente indicati nell’atto  di
pignoramento, comspondone a quelln attwalt ¢ permettono i dentificare
anivocamente 1l bene pignorato.

51 evidenzia che l'indinizzo e il numero civico dell'immaobile indicato nell'atto di
pimoramento (via Staglie n® 42/A) non corrisponde a quello attuale per avvenuta
variazione di foponomastica ma ha, in precedenza, individuato immobile pignorato.

Immaobile sito nel comume di Bianchi in Via Provinoiale, identificato in catasto al
foglio 9 con particella 327 sub 5,

L immobile pignotsto ¢ ubicato nel Comune di Bianchi in YVia Provinciale ed &
identificato in catasto al Foglio n® 9 con particella 327 sub 5. Fa parte di un pit
ampio fabbricato isolato con corte ¢comune che confina a nord-ovest con la predetia
vig provinciale, a nord-est con la particella 406, a sud con strada comunale e sud-
ovest con la particella 326

| dati catastali dell’immobile risultano comettamente indicati nell’atto di
pumoramento, comspondone a quelli atwali ¢ permettono & identificare
univocamente 1l bene pignorato.

=1 evidenzia che l'indinzzo e il numero civico dell'immaobile indicato nell’atto di
pignoramento {(via Staglie n® 42) non comsponde a quello attuale per avvenuta
variazione di toponomastica ma ha, i precedenza, individuato 'immaobile pignorato.

Immebile sito nel comune di Bianchi in Via Provingiale, ideniificato in catasto al

foglio 9 icella 327 sub &

L immobile pignorato ¢ ubicato nel Comune di Bianchi in Via Provinciale ed ¢
wlentificato in catasto al Fogho n® 9 con particella 327 sub 6. Fa parie di un pig
ampio fabbricato isolato con corte comune che confina a nord-ovest con fa predetia
via provinciale, a nord-est con la particella 406, a sud con strada comunale ¢ sud-

ovest con la particella 326

]
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| dati catastali dell’'immobile nsultane comettamente indicati nell’atto  di
pigmoramento, cormispondone a quelli attwali ¢ permettono  di  identificare
anivocamente 1l bene pignorato.

51 evidenzia che l'indinizzo e il numero civico dell'immaobile indicato nell'atto di
pigmoramento {(via Staglie n® 42) non comsponde a quello attuale per avvenuta
variazione di foponomastica ma ha, in precedenza, individuato 'immaobile pignorato.

Terreno sito nel comupe di Roghiane alla localita Ribuccelo, identificato
catasto al foglio 5 con particelle 966 - 967 - 968 ¢ 969

Il terreno pignorato ¢ sitoe nel comune di Rogliane alla localité Ribuccolo ed &
identificato catastalmente con le particelle 966 - 967 - 968 ¢ 969 del foglio di mappa
n" 5

Detto terrene confing, da nord-ovest in senso orano, con le particelle 940, 958,
D64, 955 ¢ con la strada comunale Vincenzo Gallo.

| dati catastali dei terremi risultano correttamente indicati nell’atto di
pumoramento, comspondone a quelli atwali ¢ permettono & identificare

univocamente 1 beni pignorati.

I i icell 30

Il terreno pignorato & sito nel comune di Marano Principato alla localita
Annunziata ed ¢ identificato catastalmente con la particelle 1130 del fogho di mappa
n“ 7,

Detto terreno confina, da ovest in senso orario, con la predetta via Bemardino
Telesio e con le particelle 1055, 960, 1254, 1251 ¢ 1129.

| dati catastali dei terremi risultano correttamente indicati nell'atto  di
pignoramento, cormspondone a quelh attwali e permettono  di identihicare

univocamente 1 béni pignorat.

k]|
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QUESITOn® &

Rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale,
limitandosi a descrivere le necessarie variazioni per I"aggiornamento del catasto
ed a quantificare in via sommaria il costo per la correzione o redazione delle
planimetrie o per I'accatastamento.

Immaobile sito nel comume di Bianchi in Via Provinoiale, identificato in catasto al
foglio 9 con particella 327 sub |1,

L'immobile pignorato & identificato in Catasto al Foglio 9 del Comune di Bianchi
con particella 327 sub 1.

Per quanto accerato in fase di sopralluogo, la planimetnia catastale non risulta
perfettamente conforme allo stato der luoahi,

La planimetnia catastale presenta una diversa distnbuzione degli spazi interm
nspetto a quanto nlevato ¢ graficamente restituito.

Infine, in catasto risulta erroneamente niportat il livello di plano (piane tema
anziche piano seminterrato).

Occomme, pertanto, procedere all'aggiomamento m catasto della planimetria
dell'immobile con un costo che puo essere sommariamente guantificato i
complessive € 1.200,00 per competenze tecniche e tnbuti catastali, oltre omeri di
legge.

Immobile sito nel comune di Bianchi in Via Provingiale, identificato in catasto al
foglio 9 con particella 327 sub 2.

L'immaobile pignoraio & identificate in Catasto al Folio 9 del Comune di Bianchi

con particella 327 sub 2.
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Per quanto accertato in fase di sopralluogo, la planimetna catastale non risulta
conforme allo stato dei luoghi in quanto ala stessa presenta una diversa distribuzione
degh spazi inferni nspetto a gquanto nlevato ¢ graficamente restituito.

Anche per detta umitd immobiliare in catasto risulta erroneamente riportato il
livello di piano (prano terra anziché piano seminterrato)

Ogcorre, pertanto, procedere all'aggiomamento in catasto della planimetnia
dell'tmmobile con un costo che puo essere sommartamente quantificate
complessive € 1.200.00 per competenze tecniche ¢ tmbuti catastali, oltre oneri di
legpe.

Immobile sito nel comune di Bi

i icella 327 su

L'immaobile pignortato & wentificato in Catasto al Foglio 9 del Commune di Bianchi
con particella 327 sub 3.

Per quanto aceerato in fase di sopralluogo, la planimetria catastale non risulta
conforme alle stato dei luoghi in quanto la stessa presenta una diversa distribuzione
degli spazi interni rispetto a quanto rilevato e graficamente restituito.

Infine, in catasto risulta erroneamente riportato il livello di piano (piano primo
anziche piano terra)

Occorre, pertanto, procedere all'aggiomamento in catasto della planimetria
dell''mmobile ¢on un costo che pud essere sommariamente quantificate in
complessive € 1.200,00 per competenze tecniche ¢ tmbuti catastali, oltre onen di
legge.

Immobile s1to nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in catasto al

oglio 9 ' 7
L'immaobile pignorato & identificate in Catasto al Foglo 9 del Comune di Bianchs

con particella 327 sub 4,

Lk |
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Per quanto accertato in fase di sopralluogo., la planimetna catastale non nisulta
conforme allo stato der luoghi in quanto la stessa presenta una diversa distribuzione
degli spazi interni rispetto a quanto rilevato e graficamente restituito.

Anche per detto immohile in catasto risulta erroneamente riportato 1 hivello di
piano (piano primo anzicha piano terra)

Ogcorre, pertanto, procedere all'aggiomamento in catasto della planimetna
dell'tmmobile con un costo che puo essere sommartamente quantificate
complessive € 1.200.00 per competenze tecniche ¢ tmbuti catastali, oltre oneri di
legpe.

Immobile sito nel comune di Bi

i icella 327 su

L'immaobile pignortato & wentificato in Catasto al Foglio 9 del Commune di Bianchi
con particella 327 sub 5.

Per quanto acceriato in fase di sopralluogo, la planimetria catastale non nisulta
conforme allo stato dei luoghi.

Mella planimetna catastale non sono graficamente rappresentati tutti i vami
costituenti I'unita immaohiliare. In particolare non sono rappresentati 1 locali sottotetto
presenti lungzo 1l lato ovest dellimmobile

Inoltre, in catasto risulta erroneamente ripartato if livello di piano (piana secondo
anziche piano pnmao),

Ogcorre, pertanto, procedere all'aggiomamento m catasto della planimetna
dellimmobile con un costo che pud essere sommariamente guantificato in
complessive € 1.200.00 per competenze tecniche ¢ mbuti carastali, oltre oneri di
legge.

Immaobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in catasto al

fogho 9 con particella 327 sub 6.

MM

Firmmin Oa: CERAWOLO ALESSAHNORD Emmas D ARLUBAPEC § P4, MG CA 3 Sadold: T3TEELEEI Iniddo ™01 Jeld B odE 28 dud

-




L'immobile pignorato & identificato in Catasto al Foglhio 9 del Comune di Bianchi
con particella 327 sub 6.

Per quanto accertato in fase di sopralluogo, la planimetria catastale risulta
comforme allo stato dei luoghi.

Tuttavia, m catasto risulta erroneamente niportato il livello di piano (piano terzo
anziche piano secondo).

Occorre, pertanto, procedere all'aggiomamento m catasto della plamimetna
dellimmobile con un costo che puo essere sommariamente quantificato in
complessive € 1.20000 per competenze tecniche e tnbuti catastali, oltre onen di

legpe.

catasto al fogho 5 con particelle 966 - 967 - 968 ¢ 969

11 terreno pignorate € ubicato nel Comune di Rogliano in Localita Ribuccolo ed &
identificato in catasto al fogho n™ 5 con le particelle 966 - P67 - 968 ¢ 969,
Per i terreni pignorati nonm si tilevano difformith © mancanze nella

documentazione catastale.

I i icell 30

Il terreno pignorato & sito nel comune di Marano Principato alla localita
Annunziata ed ¢ identificato catastalmente al foglio di mappa n® 7 con la particella
| 130,

Per il temmeno pignorato non si orlevano difformitda o mancanze nella

documentazione catastale.

QUESITOR® 7

Indichi Putilizzazione prevista dalle strumento urbanistico comunale.

a5
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Fabbricato sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in catasto

Lo scrivente, con nota trasmessa all'Ufficio Urbanistica del Comune di Bianchi a
mezzo pec in data 06/02/2018 ha proceduto a richiedere al Dirigente dell Ufficio
Tecmico - Urbanistica, tra 1'altro, di conoscere, in relazione alle unita immobiliar
pignorate, |"utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale (Allegati n®
3ie 34,

Il Responsabile dell'Ufficio Tecnico Urbanistica del Comune di Bianchi, in data
13/03/2018, rilasciava in copia allo scrivente le informazioni nichiesie,

L'immobile pignotamo ricade in “zona B (zona di completamento)™ ¢ parzialmente
in “zona E (zona agricola)” secondo 1o strumento arbanistico comunale (Allegati n®
35-36e37).

Termeno sito nel comune di Roghiano alla localita Ribuccolo, identificato in

catasto al foglio 5 con particelle 966 - 967 - 968 ¢ 969

Lo scnivente, con istanza acquisita agh Atti del Comune di Roghano con prot.
2857 del 06/03/2018. ha proceduto a rnichiedere al Responsabile dell'Ufficio
Urbanistica il certificato di destinazione urbanistica in ordine a1 terrend censiti in
catasto al fogho n® 5 con particelle 966 - 967 - 968 e 069 (Allegato n® 38).

Il Responszahile dell'Ufficio Tecnico Urhanistica del Comune di Rogliano, in data
19/04/201 8, rilasciava il cerificato di destinazione wrbanistica nichiesto (Allegato n®
39y

Il citato certificato attesta che i temreni pignorati ricadono “Sistema msediativo -
Territorio  da  wrbanmizzate (TDU) - Ambin  edificaton a pianificazione
particolareggiata™ e risultano comprese nel Piano Atwativo Unitario "Ribuccolo”

approvate con Delibera di Consighio Comunale n® 4 del 29/04/2010.

LI
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Lo stesso certificato specifica che le particelle 966 - 967 ¢ 968 nicadono m arca
destinata a superficie fondiana, mentre la particella 969 ricade mm area destinata a

strade e parchegg.

nti i 1 foglio 7 icel 30

Lo serivente, con istanza acquisita agh Atti del Comune di Marano Principato
con prot, 292% del 05/04/2018, he proceduto a nchiedere al Responsabile dell'Ufficio
Urbanistica il certificato di destinazione urbanistica in ordine al terreno censito in
catasto al fogho n® 7 con particella 1130 (Allegato n® 440),

Il Responsabile dell'Ufficio Tecnico Urbanistica del Comune di Marano
Principato, in data 11/042018, rilasciava 1l certificate di destinazione urbanistica
richiesto (Allegaton® 41).

Il citato certificato attesta che 1l terreno pignorato (avente una superficie
complessiva di mg 1427) ncade:

« mm “Zona C5 (zona C residenmale di espansione)” del Programma di
Fabbricazione per mg 1427;

o in "AUOC {Ambito Urbano Onginario Consolidato - Zona B1)" per mg
1350 e m ARPPD (Ambito Residenziale a Pianificazione
Particolareggiata Definita - Zona C3)" per mq 77 del Piano Strutturale

Comunale,

QUESITOn® 8
Indichi Ia conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e esistenza o meno di dichiarazione di agibilith, In
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa

urbanistico-edilizia. "esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia

A7
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degli abusi riscontrati e dire se Uillecito sia stato sanato o sia sanabile in base
comhbinato disposto dagli art. 46, guinto comma del DLP.R. 6 gingnoe 2000, n® 380
e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n® 47.

In particolare, in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di
sanatoria ai sensi dell’'art. 36 del decreto del Presidente della Repubblica del
06/06/2001, n” 380, e gli eventuali costi della stessa; altrimenti la verifica
sull'eventuale presentazione di istanze di condone. indicando il soggetto istante
¢ la normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gid corrisposte o da corrispondere: in ogni altro caso, la verifica, ai
fini della istanza di condono che [aggindicatario possa  eventualmente
presentare, che ghi immobili pignorati si trovine nelle condizioni previste
dall'art. 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n” 47 ovvero dell’art. 46,
comma gquinto, del decreto del Presidente della Repubblica del 06/06/2001, n®
80, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.

Al fine di verificare la conformita o meno della costruzione alle concessioni efo
autorizzazioni ammimstrative, lo scrivente, com nota rasmessa  all'Ufficio
Lirbanistica del Comune di Bianchi a8 mezzo pec in data 06/02/2018 ha proceduto a
richiedere al Dirigente dell'Ufficio Tecnico - Urbanistica, tra 1'altro, di conoscere, in
relazione all'immobile di cui trattasi, sito in Via Provinciale, identificata in Catasto
al Foglio 9 con particella 327, subalterni da 1 a 6 (Allegati n® 33 e 34);

= Concessione edilizia o Permesso di costruire;
*  Eventuali ultenion autorizzazioni per attivitd edihizia;
o  Certificato di abitabilita e/o agibilith;

&  Plamimetne dell immaobile.

IR
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Il Responsabile dell'Ufhicio Tecmico Urbamistica del Comune di Bianchi, i data

1370320018, nlasciava m copia allo scnivente la seguente documentazione presente

agh atti dell'Ente:

Concessione edilizia n® 4 del 22/03/1983 relativa alla "Costruzione di un
fabbricato a tre piani in muratura semplice di blocchi piem e malea
cementizia da adibire a civile abitazione” (Allegato n® 42);

Elaborati di progetto relativi alla concessione edilizia n® 4 del 22/03/1933
(Allegati n® 43 e 44);

Coneessione edilizia n® 9 del 2%/03/1990 relativa alla "Costruzione di un
opificio industriale”™ (Allegato n® 45);

Elaborati di progetto relativi alla concessione edilizia n® 9 del 29/03/1%H)
[ Allezati n® 46 ¢ 47);

Concessione edilizia n® 17 del 09/10/1995 relativa alla "Costruzione di un
solaio di copertura in ¢.a. su porzione di fabbricato esistente” (Allegato n®
48);

Elaborati di progetto relativi alla concessione edilizia n® 17 del
09/10/1995 (Allegati n° 49 e 50);

Certificato di agibilita dell''mmaobile { Allegato n® 51)

Fabbricato sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in catasto

al foglio 9 con particella 327 sub 1,

Dall'csame della documentazione sopra nchiamata 51 evince che con il rilascio

delfa concessione edilizia n® 9 del 29/03/199 veniva assentita la "Costruzione di un

opificio indusitiale” avente struttura in ¢.a. ¢ composto da due plan fuor terra.

Rispetto alle opere autorizzate con la citata concessione edilizia, ¢ stata

nscontrata 'avvenuta realizzazione di alcune opere esegnte senza alcun hitolo

abilitativo edilizio.

A
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Innanzitutto ¢ stata realizzata una modifica alla distnbuzione planimetrica
dell'omita immobihare.

Inoltre, nspetto alla costruzione autonizzata, nsulta essere stato realizzato un
abusivo ampliamento del piano terra con la costruzione di due corpi di fabbrica,
rispettivamente in adiacenza al lato ovest e al lato sud dellimmaobile

Il corpo di fabbrica posto in adiacenza al lato est del fabbricato risulta realizzato
con struttura m mwuratura @ copertura in lamiera grecata coitbentata; possiede una
superficic di circa mg 68,50 ¢ altczza interna vanabile da cm 295 & om 375,

11 corpo di fabbrica posto in adiacenza al lato sud del fabbncato nsulta realizzato
anch'esso con struttura N muratura ¢ copertura in lamiera grecata coibentata;
possiede una superficie di circa mq 24,60 ¢ altezza interna variabile da cm 260 a ¢cm
440

| due corpi di tabbrica, realizzati senza alcun fitolo abihtatvo edilizio, nsultano
edificati in difformuta alla normativa edihzia ed wrbamstica.

L'indice massimo di fabbricabilitd fondiaria dell'area, stabilito dalle norme
tecniche di attuazione allegate al programma di fabbricazione vigente, pan a 1.5
mc/mg, non permetteva, infatti, 1a realizzazione di ulteriori volumi.

Per tale motivio 1 due cotpi di fabbrica abusivamente realizzati non sono sanabili
e risulta necessario procedere alla loro rimozione e al ripristine dello stato dai luoaghi,

L.e somme necessarie per la demolizione/nmozione dei corpi di fabbrica

abusivamente realizzati al piano terra, non sanabili, possono essere cosi quantificate:

= Rimozione totale di fabbricato (mc 229,47 x €/me 12,00) € 2.753,64
+» Rimozione totale di fabbricato (mc 86,10 x €/mc 12,00) € 1.033,20
e Spese tecniche ed amministrative € 2.000.00

Totale € 573684

=il
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Per l'omita immobiliare sub | (cosi come per tuite le unita costituent: 1l
fabbricato) risulta essere stato nlasciato dal comune di Bianchi il certificato di

agibilita n® 3/201 4 del 01/09/2014.

i 9 icella 327 3

Anche l'unita immaobiliare sub 3, in precedenza dettagliatamente descritta, risulta
edificata in seguitc a regolare concessione edihzia n® 9 del 29/03/1990, relativa alla
"Costruzione di un opificio industriale” avente struttura in c.a. ¢ composto da due
piani fuori terra,

Rispetto alle opere autorizzate con la citata concessione edilizia, ¢ stata
risconirata |'avvenuta realizzazione di alcune opere eseguite.

Presso detta unith immoebihare, i assenza di aleun titolo amhitativo edibizio ¢
stata realizzata una modifica alla distnibuzione plamimetrica con alcuni vam che
hanno l'accesso dall'adiacente unitd immobiliare sub 4.

Le opere realizzate senza alcun titelo abilitative, con alewm lavorn edili, risultano
sanabili in base al combinato disposto dagh art. 46, gquinto comma, del DPR. 6
giugno 2001, n® 380 e 40, sesto comma, della L. 28 febbraio 1985, n® 47.

Dette opere, procedendo al ripristing della delimitazione dell'unitd immaobiliare,
risultano conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia e pertanto sono sanabili ai
sensi dell'art, 36 del decreto del Presidente della Repubblica del D6/06/2001, n® 380,

Per sanare gl abusi edilizi nscontrati ¢ necessano predispome una 5CIA in
sanatoria i cui costi, salve ulerion somme richieste dall’ Amministrazione Comunale

per diritt ed oneri, pessono essere cosi quantificati:

®  Spese tecniche € 1500
= Lavon edili € 50000
e Dhrith di istruttona € 1
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=  Dblazione € Sle

Totale € 261600
Per l'unitd immobiliare sub 3 (cosi come per tutte le unitd costituenti il

fabbricato) risulta essere stato rilasciato dal comune di Bianchi 1] cerfificato di

agibilita n® 3/2014 del 01/09°2014,

al foglio @ con particelle 327 sub 2 -4-5¢6,

Dall'esame della richiamata documentazione rilasciata dall'Ufficio Tecnico-
Urbanistica ¢ state possibile accertare che porzioni del fabbricate costituito dalle
unitd immobiliari pignorate, identificate dai subalerni 2 - 4 - 5 ¢ 6. rsultano
abusivamente realizzate.

Infatti, con il rilascio della concessione edilizia n® 4 del 22031983 vemva
assentita dall’'Ente comunale la "Costruzione di un tabbncato a tre pani in muratura
semplice di bloceln pieni ¢ malta cementizia da adibire a civile abitazione”,
graficamente descritto negli allegat elaborati di progetto.

Da tali elaborati si evince che la costruziome assentita era relativa ad un
fabbricato su tre livelli (piano seminterrato, piano terra e piano sottotetto) con
dimensione in pianta di m 11,80 x 1320 & volume di mc 840

[ fatto, rispetto al progetto approvato, risulta essere stato realizzato un intero
piano in pin, risulta essere stata vanata la struttura e amphata la superficie di ogm
singolo piano

E' stata riscontrata, pertanto, una difformitda  planimetrica, volumetrica e
dimensionale.

Risulta, quindi, che l'edificazione del fabbricato originario di cui alla predetta
congessione (composto dagh attual sub 2 - 4 - 5 & 6) & stato realizzato i modo

difforme nspetto a quello approvato, con superfici di plano maggion (mg 173,80
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anziché mg 155.80), con altezza complessiva magwore (m 11,50 anziché m 8,50),
con tipo di struttura diversa (cemento armato ¢ muratura anziché muratura) e con un
volume maggiore (me 1 390,40 anziché mg 340, escluso 1l piano sottotetto).

Ancora, con la concessione edilizia n® 17 del 0%10/1995 veniva assentita la
"Costruzione di un solaio di copertura in ¢.a. su porzione di fabbricato esistente™

In difformita al progetto di cul alla suddetts concessione risulta essere stato
realizzato un corpo di fabbnica - sovrastante 1] solaio di copertura autonzzato -
collegato funzionalmente al piano secondo (individuato col sub &)

Detio corpo di fabbrica occupa tutta la superficie del solaio (circa mg 58,209,
possiede aliezza variabile da cm 180 a cm 240 ¢ volume di cirea me 122,20,

Da gquanto ¢ statwo possibile accertare, le porzoni della costruzione realizzate
abusivamente in ditformita alla concessione edilizia n® 4 del 22/03/1983 ed alla
concessione ediliza n® 17 del 091071995  (che mteressano le unitda immobilan
identificate con i subalterms 2 - 4 - § ¢ 6), risultano non conformi alla disciplina
urbamistica ed edilizia wvigente al momento della reahizzazione e pertanto non
sanabili,

Tuttavia. gli abusi non samabili nsultano anche non mmovibili in quanto una
eventuale demolizione potrebbe incidere sulla stabilita dell'intero fabbncato

Per quanto previsto dall’art. 34 del D P.R. 380001 " ... Quando la demolizione non
P avvenire senza pregivdizie della parte exeguwita in conformita, il dirigente o il
respensabile  dell wificio applica wuna sanzione pori al doppio del costo di
prowtuzione, stabilito in base alla fegge 27 luglio 1978, n. 392, della parte dell'ovpera
reddizzafe in difformita dal permesso di cosiruire, se ad wso residenziale, € part al
doppio del valore venale, determinato g cura della agenzia del territorio, per le

apere adibite ad usi diversi da quello residenziale”,
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Me consegue che per "sanare” gh abusi edihizi riscontrat pressoe 1l corpo di
fabbrica cosoituito dar subaltermi 2 - 4 - 5 ¢ 6 @ necessance procedere alla
cormresponsione di una sanzione pecuniaria in base al costo di produzione (per le

opere ad uso residenziale) e n base al valore venale (per le opere adibite ad usi

diversi da guello residenziale) di seguito sommariaments determinati.

Per procedere ad una stima di massima della sanzione pecuniana, & stato
considerato 1l costo di produzione approvato con Delibera del Comsighio della
Recgione Calabria n® 348 del 20007/1977 ¢ nivalutato all'attualita, sulla basc delle
tabelle parametriche pubblicate pertodicamente dall'lstat, determinato in € 255,89,

A tale valore occorre applicare i coefficienti correttivi della Legge 392/78, arf1.

da 16 a 21, di seguito riportati:

Per guanto sopra esposto il costo di produzions da utilizzare per la sanzione

Tipologa Categoria catastale A7

Classe demografica Comuni fino a 10,000 abitanti
Ubicazione Centro edificaro

Livello di piane Abitazioni a1 piani intermedi
Livello di piano Abitazioni al piano attico

Vetusta { 1% di degrado per ogni anno dal 67)

Stato di conservazione  Normale

relativa al piano primo sars pan a:

Invece, il costo di produzione da utilizzare per la sanzione relativa al piano

Cr=€25589x | 40x080x 1 x 1 x070x | =€ 20062

secondo sard pan a:

Invece, 1l valore venale considerato per le unita immobihan non residenziab site

al piano seminterrato ¢ al piano terra € quello medio estrapolato dalle tabelle relative

C:=€25589x 1 40x080x 1x1,20x0,70x 1 =€240,74

140
0,80
1,00
.00
1.20
0,70

1,00
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al valon pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobihare sul sito dell’ Agenzia

delle Entrate.
Magazzim E/mg 280,00 €'mgq 405,00

Pertanto, il wvalere venale delle unitd immobilian non residenziali é da

considerare pari a:
¥y = (€ 280 + € 405) /2=€ 342 50

Al valore del piano seminterrato si applica un coefficiente correttivo parni a 0,80

Alla luce di quanto sopra determinato, la sanzione pecuniarnia da cornspondere al
fine di "sanare" gli abusi edilizi non rimovibil per il corpo di fabbrica costituito dalle
unitd immobiliari identificate con i subalterni 2 - 4 - 5 e 6 nsulta pan a:

= (mq 18,00 x [342,50 x 0.80] x 2) + (g 18,00 x 342,50 x 2} 4
F(mg 18.00 x 200,62 x 2) + (mg 233,00 x 240,74 x 2)
= &9 B64.00 +€ 1233000 +€ 722232+ € 11218484 = € 141.601,16
(in c.1. € 141.600,00)
Anche per le umid immoebilian sub 2 -4 - 5 & 6 risulta essere stato rilasciato dal

comune di Bianchi il certificato di agibilit n® 2/2014 del 01/09/2014.

QUESITOn® 9
Dvica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pia loti: provvedendo,
in quest'ultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa
autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini

ed alla redazione del frazionamento: in questa ipotesi 'esperte dovrea allegare
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alla relazione stimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico
Erariale,

L atto di pignoramento € relativo alla piena proprnetd della quota di 1/1 des

st ol i paopeets i [, I
o I N (v i propeict 12) i [ o «
I - - I M o i poprici 1)

1. mmmehile sito nel comune di Bianchy im Via Provinoiale, wdentificate i

catasto al fogho 9 con particella 327 sub 1;

I

immobile sito nel comune di Bianchi n Yia Provinciale, identificato in
catasto al foglio 9 con particella 327 sub 2;

3. immobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in
catasto al foglio 9 con particella 327 sub 3;

4. mmmobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in
catasto al togho 9 con particella 327 sub 4;

5. mmmobile sito nel comune di Bianch: m Via Provimaiale, identificato i
catasto al foglio 9 con particella 327 sub 5;

6. immaobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in
catasto al foglio 9 con particella 327 sub &;

e alla piena proprieta della quota di 1/1 dei seguenti immobili di proprieta della

III]:

==l

termeno sito nel comune di Rogliano, identificato in catasto al foglio 5 con
particelle 266 - 967 - 968 ¢ 969;
8 terreno sito nel comune di Marano Principato, identificato in catasto al

foglio 7 con particetla 1 130,
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Anche se 51 ratta della prena proprieta di otto distinti bent, s1 ntiene opportuna la
vendita 1n cingue loth, accorpando 10 un lotto le wutd immobilian interessate da un
abuso non sanabile ¢ non nmovibile,

Lotto n® 1 - Piena proprietd della quota di 1/1 dell’intero di una unita
immobiliare ubicata nel Comune Bianchi alla Via Provinciale, censita in Catasto al
Foglio 9 con particella 327 sub 1;

Lotto n® 2 - Piena proprietd della queta di 171 dell'intero & una umta
immobiliare ubicata nel Comune Bianchs alla Via Provinciale, censita in Catasto al
Foghio 9 con particella 327 sub 3;

Lotto n® 3 - Piena proprieta della quota di 1/1 dell'ntero di porzione di
fabbricato composto da quatiro unitd immobilian sy quattro livelli ubicata nel
Comune Bianchi alla Via Provinciale, censita in Catasto al Fogho 9 con particelle
32Tsub2-4-5eb;

Lotto n® 4 - Piena proprieta della quota di 1/] dell'imtero di terreno ubicato nel
Comune di Roghano alla localita Ribuccolo, censito in Catasto al Fogho di mappa 5
con particelle 966 - 967 - 968 e 969;

Lotto n® 5 - Piena proprieta della quota di 1/1 dell*intero di terreno ubicato nel
Comune di Marano Principato alla localita Annunziata, censito in Catasto al Foglio

di mappa 7 con particella 1130

QUESITO n® 10
Dica, nel caso in cui 'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia
divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti
{ed, ove necessario, all'identificazione dei nuovi confini, noncheé alla redazione
del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente

approvati dall*Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e
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tenendo conto delle guote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla

determinazione degli eventuali conguagli in denaro; "esperto dovra procedere,

in caso contrario, alla stima dell* intero esprimendo compintamente il gindizio di

indivizibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall®art. 377 cod.

proc. civ., dall’art, 846 cc. e dalla L. 3 gingno 1940, n® 1078: fornisca,

comungue, la valutazione della sola guota indivisa pignorata, tenendo conto

della maggiore difficolta della stessa,

Come gia descritto, la quota oggetto del pignoramento cormisponde alla propricta

di 1/1 dell'intero dei seguenti immobili;

T

immuobile sito nel comune di Bianchi in Yia Provinciale,

catasto al foglio 9 con particella 327 sub [

immaobile sito nel comune di Bianchi m YVia Provinciale,

catasto al fogho 9 con particeffa 327 sub 2;

immobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale,

catasto al fogho 9 con particella 327 sub 3;

immobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale,

catasto al foglio @ con particella 327 sob 4;

immaohile sito nal comune di Bianchi in Via Provinciale,

catasto al foglio 9 con particella 327 sub 5;

immebile sito nel comune di Bianchi in Yia Provinciale,

catasto al foglio 9 con particella 327 sub 6;

identificate in

identificate n

identificato in

identificato in

identificate in

identificato in

termeno sito nel comune di Rogliano, identificato in catasto al foglio 5 con

particelle 966 - 967 - 968 ¢ 269,

terreno sito nel comune di Marano Principato, identificato n catasto al

foglio 7 con particella 1130

4R
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QUESITO n® 11

Accerti se I'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il
possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore
alla trascrizione del pignoramenta; verifichi se risnltano registrati presso
I"ufficio del regisiro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultine
contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva esperto dovea
indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora
pendente il gindizio per la liberazione del bene.

Lo scrivente, con nota del 07/02/2018 acquisita agli atti dell'Ente con protocollo
n“ 14471, ha proceduto a richiedere all'Utficio Provinciale dell' Agenzia delle Entrate
di Cosenza il rilascio in copia degli eventuali contratti di locazione in essens
rignardanti le unitd immobiliar pignorate (Allegati n® 52 ¢ 53).

A tuft'oggi, nessuna comunicazione ¢ pervenuta allo scrivente m ordine
all'esistenza di comtrattt di  locazione registrati presso  |'Ufficie  Provinciale
dell' Azenzia delle Entrate di Cosenza.

Lo scrivente, con nota trasmessa all'Ufficio Anagrafe del Comune di Bianchi a
mezzo pec in data 200022018 ha proceduto a richiedere al Responsabile dell"Ufficio
il milascio del certificate storico di residenza degh occupanti le unita immaobilian site
nel Comune di Bianchi in via Provinciale, identificate in Catasto al Foglio @ con
particella 327 sub | -2 - 3- -4 - 5 g & (Allegati n® 54 ¢ 55),

Con pec del [6/032018 e del 06042018, I"Ufficio Anagrafe del Comune di
Bianchi trasmetteva allo scrivente copia dei certificati storici di residenza nchiest
{Allegatin® 56 - 57 - 58 - 59 - 60 ¢ 61).

Dai certificati storici di residenza si ¢vince che:

. I N o -
_ a tutt'ogg;
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- I : residente in
I i

- I csidente in Via
_ a tutt'nggr;
[ oz

QUESITO n® 12
Ove Pimmobile sia occupato dal coninge separato o dall’ex comiuge del
debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnaziome della casa
coniugale.
| beni pignorati non risultano occupati da coniuge separate o da ex coniuge del

debitore esecutato

OUESITO n® 13
Indichi 'esistenza swi beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita; accerti I"csistenza di vincoli o oneri
di mwtura  condominiale (segnalando se gli  stessi resteranno a  carico
dell’acquirente, ovvero saranne cancellati o risulierannoe non opponibili al
medesimo): rilevi Pesistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti
pubbliche) o wsi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o

riscatto,
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Fabbricato sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in catasto

Lo scrivente, con nota trasmessa all'Ufficio Urbanistica del Comune di Bianchi a
mezzo pec in data 06/02/2018 ha proceduto a richiedere al Dirigente dell"Ufficio
Tecnico - Urbanistica, tra 1'altro, di conoscere, in relazione all'immobile di cui
tratiasi, I'esistenza di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, ecc. {Allegati n®
3ie 34,

[l Responsabile dell'Ufficio Tecnico Urbanistica del Comune di Roggiano
Cravina, con nofa protocollo 4541 del 13/03/2018, comunicava allo scrivente che per
il fabbricato in questione non vi sono vincoli storici o artisticl (Allegato n® 35).

Mon & stata nlevata [esistenza di vineoli o onenr di naturs condominiale.

Terreno sito nel comun alitd Ribucce

catasto al fogho 5 con particelle %66 - D67 - 968 ¢ 969

Lo scrivente, con istanza acquisita agl Atti del Comune di Rogliano con prot,
2857 del 06/03/2018, ha procedute a richiedere al Responsabile dellUfficio
Urbanistica il certificato di destinazione urbanistica in ordine ai terreni censiti in
catasto al foglio n® 5 con particelle 966 - 967 - 98 e 969 (Allegato n® 38).

Il Responzahile dell'Ufficio Tecnico Urbamstica del Comune di Rogliano, in data
| /04,2018, rilasciava 1l certificato di destinazione urbanistica richiesto (Allegato n®
39).

Da tale certificato si evince che la particella 968 nisulta gravata da serviti
derivante dallo scarico fognano e delle acque bianche provenienti dalla particella
9656,

Ferrgno_site nel comune di Marano Principato alla localitd Annunziata,

identificato in catasto al fogho 7 con particelle 1130
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Lo scnivente, con istanza acquisita agh Atti del Comune di Marano Prnncipato
con prot. 2929 del 05/04/2018, ha proceduto a nchiedere al Responsabile dell'Lfficio
Urbanistica il certificato di destinazione urbanistica in ordme al terreno censito in
catasto al foglio n® 7 con particella 1130 { Allegato n® 44).

Il Responszbile dell'llfficio Tecnico Urbamistica del Comune di Marano
Principato, n data 11/04/2018, nlasciava il certificato di destinazione urbanistica
richiesto ( Allegato n® 41),

Da tale certificato 51 evince che il terreno pignorate nicade in “arca a mischio
sismico R2 del PAI",

™on @ stata altresi rilevata "esistenza di diritti demaniali, né diritti di superficie o

serviti pubbliche a favore di terzi o usi civici.

QUESITO n® 13 his
Indichi l'importe annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione,
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relative debito non sia
ancora scaduto. eventuali spese condominiali non pagate megli ultimi due anni
anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti gindiziari
relativi al bene pignorato.

Fabbricato sito nel comune di Bianchi in Yia Provinciale, identificato in catasto

al foglio 9 con particelle 327 sub1-2-3-4-5¢6,

[a quanto ¢ stato possibile accertare, le umita immobilian pignorate fanno parte
di un edificio sul quale non gravano spese fisse di gestions ¢ manutenzione, né spese

straordinane gia deliberate, né spese condominiali.

catasto al foulio 5 con particelle 966 - 967 - 968 @ 969
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L'immobile pignorato & un terreno sul quale, pertanto, non gravano spese fisse di
gestione ¢ manutenzione, né spese  straordinane @ma  dehberate, né  spese

condominal.

identificato in catasto al foglio 7 con particelle 1130
L'mmaobile pignorato & un terreno sul quale, pertanto, non gravano spese fisse di
gestiong € manutenzione, né spese streordimane ma  deliberate, né spese

condomimial,

QUESITO n® 14
Determini il valore dell’immuobile con espressa e compinta indicazione delle
condizioni dell'immobile ¢ del criterio di stima e analitica descrizione della
letteratura cui si ¢ fatto riferimento operando le opportene decurtaziom sul
prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immobile ¢ come
opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e 1 provvedimenti
di assegnazione al coninge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento (I'assegnazione della casa comiugale dovra essere ritenuta
opponihile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se
non trascritta nei pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento
successivo alla data di trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso

lMimmwobile verra valutato come nuda proprieta.
Proceda, inoltre, all’abbattimento forfettario pari al 15% del valore per la
differenza tra omeri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché smi valori

catastali e assenza di garanzia per vizi occulti nonche per eventuali spese
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condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette
correzioni e decurtazioni.

hmmobile sito nel comune di Bianchi in Via Provinciale, identificato in catasto al
foglio 9 con particella 327 sub |

L umita immaobiliare pignorata, ubicata nel Comune di Bianchi in Via
Provinciale, chiaramente descritta a1 punti precedenti, @ un laboratorio artigianale
con struttura in c.a. posta al plano semunterrato di un pim ampio fabbncato che s
sviluppa su complessivi quatiro hivelli.

Tenuto conto di quanto precedentemente riportato, della zona in cui & ubicato
I"immobile, della consistenza ¢ della distribuzione interma delle superfici come
riportate nella planimetnia di rilieve, dello stato i occupazione acceriato, delle
caratteristiche tecnico-costruttive ¢ manutentive, delle rsultanze emerse dagli
accertamentt presso 1 pubblici ufficn e sulla locahtda, s1 ntiene di procedere al pia
probabile valore attuale di mercato, in via prodenzale, adottando un criterio di stima
smtetico-comparativo,

La consistenza defl immobile in metri quadrati di superficie commerciale, sulla
hase dei conteggi effettuati sulle planimetrie catastali e su quelle di rilievo, esclusa la
porzione abusiva da imuovere, risulta essere;

= Laboratono mq 20520

INDAGINI DI MERCATO

a) fndagini direste

Le nsultanze delle indagini effettuare hanno rilevato che, per immobili aventi
caratteristiche similari a gquello oggetto della presente sima, vengono attribuin valori
medi unitan comprest nel seguente intervallo: 320,00 - 450 00 €/myg

b Fonte asservaiorio del valory immobiftari

Firmmin Oa: CERAWOLO ALESSAHNORD Emmas D ARLUBAPEC § P4, MG CA 3 Sadold: T3TEELEEI Iniddo ™01 Jeld B odE 28 dud

-




Le guotazioni di mercate dell’osservatorio dei valon immobihian della Agenzia

del Temtono, sono di seguito indicate:

Laboraton Eimg 270,00 €'mq 410,00
VALUTAZIONE

All"unitd mmmobiliare opgetio di valutazione, si ritiene di poter applicare il valore
unitario pari ad €/mq 362,50 [(€ 320,00 + € 450,00 + € 270,00 + € 410,00) | 4] che
rappresenta un valore medio attribuihile a e le unitd costmuent 1 immaobile in
esame, in considerazione dei fatton posizionali d'intorno ed intrinseci quali;

= tipologia edilizia e dimensionale;
« carattenstiche delle finiture e del livello manutentivo;
o dotazione di spaz, impianti e servizi
1l valore di mercato da applicare all "unitd immaobiliare &, pertanto:
Valore di mercato = mq 205,20 x € 362,50 = € T4.385,00

Da tale wvalore devono essere detratti | costi necessari  per la
demolizione/imozione dei corpi di fabbrica abusivamente realizzati e non sanabili,
il precedenza determinati in € 5.786 84,

Pertanto il valore di mercato dell'unita immebshare individuata catastalmente col
sulb 1 & pari a:

Ym=€ T4.38500 - € 57806 84 = € 68.598,16
(in c.1. € 68.600,00)
Al fine di determinare il prezzo base, occorre procedere alla decurtazione del

15% del valore per la differenza tra oneri tributan calcolat: sul prezzo pieno anziché
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sui valon catastali ¢ "assenza di garanzia per viz occulti nonché per eventuali spese
condominial insolute.
Prezzo base = (€ 68.600.00 - 15% di € 68.600.00) =
= (€ 68.600,00 - € 10.290,00) = € 58.310,00
Pertanto, il wvalore finale dell’immobile pignorato, al netto delle suddette
COTTEZION] e decurtazion, & pari a € SH.310,00 {ewrs

cinguantottomilatrecentodieci/00).

Immaobile sito nel comune di Bianchi in Via Provineiale, identificato in cataste al
foglio @ con particella 327 sub 3

L'unmita immobiliare pignorata, ubicata nel Comune di Bianchi in Via

Provinciale, chiaramente descritta a1 punti precedenti, & un magazzino con struttura
in ¢.a. posta al piano terra di un pia ampio tabbncato che s sviluppa su complessivi
quattro Invell

Tenuto contoe di quanto precedentemente riportato, della zona 1 cm & ubicato
I'immobile, della consistenza e della distnbuzione interma delle superfici come
riportate nella planimetria di nlievo, dello stato di occupazione accertato, delle
caratteristiche tecnico-costruttive e manutentive, delle nsultanze emerse dagh
accertamenti presso i pubblici uffici e sulla localita, s ritiene di procedere al pit
probabile valore attuale di mercato, in via prudenziale, adottando un crterio di stima
sintetico-comparativo,

La consistenza dell immobile in metri quadrati di superficie commerciale, sulla
base dei conteggi effertuati sulle planimetnie catastali e su quelle di rlievo, esclusa la
porzione abusiva da imuovere, risulta essere:

«  Magazzino mig | 88,00
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INDAGINI DI MERCATO

a) fndaginl dirette

Le nisultanze delle indagini effettuate hanno rilevato che, per immobili aventi
caratteristiche similari a quello oggetto della presente stima, vengono attribuini valori
medi unitan compresi nel seguente mtervallo: 350,00 - 450,00 €/mq

b Fonte oxservatorio dei valori immohiliari

Le quotazioni di mercato dell’osservatonio der valon immobilian della Agenzia

del Termitono, sono di seguito indicate:

R Eerde A
.-.... - 2 ..! .iﬂlialil..ﬁ? !

Magazzin £/mq 280,00 £/mg 405 00

VALUTAZIONE
All'unitd immobiliare oggetto di valutazione, si ritiene di poter applicare il valore
unitario pari ad €'mg 371.25 [(€ 350,00 + £ 450,00 + € 280,00 + € 405,00) / 4] che
rappresenta un valors medio atiribuibile 2 tutte le unitd costituenti 1"immohbile in
esame, in considerazione dei fattori postzionali d’intormo ed ntrinsec quali:
» tipologia edilizia e dimensionale;
s caratienstiche delle finiture e del livello manutentivo;
= dotazione di spazi, impianti ¢ servizi
Il valore di mercato da applicare all unitd immaobiliare &, pertanto;
Valore di mercato = mq 188,00 x € 371,25 = € 69.795,00
(in c.1. € 69.500,00)
Al fine di determinare il prezzo base, occorre procedere alla decurtazione del

15% del valore per la differenza tra oneri tributar calcolati sul prezzo pieno anziche

]
|
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sui valon catastali ¢ "assenza di garanzia per viz occultl nonché per eventuali spese
condominial insolute.
Prezzo base = (€ 69 800,00 - | 5% di € 69830000} =
= (€ 69 800,00 - € 10.470.00) = € 59.330,00
Pertanto, il wvalore finale dell’immobile pignorato, al netto delle suddette
COTTEZIONI = decurtazioni, a pari a € 59.330,00 {euro

cinguantanovemilatrecentotrenta/00),

Porzione di fabbricato su guattro livelli sito nel comune di Bianchi in Via

Provi

La porzione di fabbricato pignorata, in precedenza dettaghatamente descritta, si
sviluppa su quattro livelli con struttura in cemento armato ¢ muratura e nisulta
eseguita in difformita alla normativa edilizia ed urbamstica

Tenuto conto di quanto precedentermnente riportato, della zona in cwi ¢ ubicato
I'immobile, della consistenza e della distnbuzione nterma delle superfict come
riportate nella planimetria di nlievo, dello stato di occupazione accertato, delle
caratteristiche tecnico-costruttive e manutentive, delle nsultanze emerse dagli
accertamenti presso i pubblici uffici e sulla localita, =i ritiene di procedere al pin
probabile valore attuale di mercato, i via prudenziale, adottando un criterio di stima
sintetico-comparativo,

La consistenza dell'immaobile in metn quadrati di superficie commerciale, sulla
base dei conteggi effettuati sulle planimetrie catastali e su quelle di rilievo, esclusa la

porzione abusiva da rimuovere, risulta essere:

e  Magazzino piano seminterrato mgq 173,80
«  Magazzino pano tera mg 173,80
o Appartamento piano primo mg 241,40
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« Balconi/termrazzo plane primo i 143,50
«  Appartamento piano secondo mq 23300
« Balconi piano secondo g 34,50
o Lavanderia piano secondo mi 880

INDAGINI DI MERCATO
a) Indagini dirette
Le nisultanze delle indagimi effettuate hanno nlevato che, per immobili aventi
caretteristiche similar a quello ogzetto della presente stima, vengono attnbuiti valori
medi unitar compresi nel seguente mtervallo:
*  Abitazioni €/maq 450,00 - 650,00
o Magazzim Eimg 350,00 - 450 (0
b) Fonte osservaierio del valori immobiliar
Le guotaziom di mercato dell’osservatorio dei valon mmmobihian della Agenza

del Temtono, sono di segmito indicate:

Abitaziom E/mg 395 00 €'mg 590,00
Magazzini _ £/mg 280,00 £/mg 405,00

YALUTAZIONE

Alle unitd immobiliari oggetto di valutazione, si ritiene di poter applicare 1l
valore unitario medio pan ad €/'mq 371,25 per | magazzini [(€ 350,00 + € 450,00 + €
280,00 + € 405,00) / 4] ed €/'mq 521,25 per le abitaziom [(€ 450,00 + € 650,00 + €
39500 + € 590.00) / 4] che rappresentano un valore medio attnbuibile alle umita

50
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costitventi I'immobile in esame, in considerazione dei fatton posizionali 4 imtomo ed
intrinsec quah:
o tipologia edilizia e dimensionale;
o caratteristiche delle finiture e del livello manutentivo;
s dotazione di spazi, impianti e servizi
Per quanto concerne i coefficienti di omogeneizzazione relativi alle superfici si

adottano 1 seguenti;

= Abitazione 1.00
=  Balconiterrazzi 025
®»  Locali gccessorn 0,50
= Magazzini 1,00
®»  Magazzin plano seminterrato 080

11 valore di mercato da applicare all'immobile in oggetto &, pertanto:

Vm piano semmeerrato = mq | 73,80 x € 371 25 x 080 = € 51.618.60
Vi panoterra=mq 173,80 x €371.25= € 64.523.25
Vi piano primo = [mq 241,40 + (mg 143,50 x 0,25)] x € 521,25 =€ 144.529.60

Vm piano secondo = [mq 233,00 + (mqg 34,50 x 0,25) +

+(mq %80 x 0,50)] x € 521,25 = € 12824053
Vm compleszivo € 388911,98

(in c.t. € 388,012,00)
Da tale valore devonoe cssere detratte le somme della sanzione pecuniaria da
comspondere per "sanare” gli abusi edilizi non nmovibili, precedentemente stimate
m € 141.600,00.
Pertanito 1l valore di mercato della porzione di fabbricato costtuita dalle unita

immaobilian pignorate indnviduata catastalmente con 1 subaltermi 2-4 -5 ¢ 6 ¢ pan a:

Ym=E€ 388.912,00 - € 141.600,00= € 247.312,00
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Al fine di determinare 1l prezzo base, occorre procedere alla decurtazione del
| 5% del valore per la differenza tra oneni tributan calcolati sul prezzo pieno anziché
sul valon catastali ¢ "assenza di garanzia per vizi occultt nonché per eventuali spese
condominiali insolute.

Prezzo base = (€ 247 312,00 - 15% di € 247 312,00) =
={E 247 31200 - € 37,006 80) =€ 210.215.20
(inc.t € 210,215,00)

Pertanto, il wvalore finale dell’immobile pignorato, al netto delle suddette

COTTEZION] ¢  decurtazioni, e par a € 21021500 (curo

duecentodiecimiladuecentoguindici/d0).

Terreno sito in Rogliano alla Localitd Ribuccolo, identificato in Catasto al Foglio
5 con particelle Y66, 07, 968 ¢ 969

Il bene pignorato, ubicato nel Comune di Rogliano in Localta Ribuccolo,
chisramente descritto ai punti precedenti. ¢ un temeno edificabile avente una
superficie complessiva di mg 2.510,00.

Detto terreno ricade in zona “Sistema insediativo - Territorio da urbanizzate
(TDOL) = Ambiti edificatori a pianificazione particolareggiata™ e risultano comprese
nel Piano Attuative Unitario "Ribuccolo” approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n® 4 del 29/04/2010,

Le particelle 966 - 967 ¢ 968 (mg 1.9219.00) ricadono in arca destinata a
superficie fondiaria, mentre la particella 969 (mq 591) ricade in area destinata a
strade ¢ parcheggi.

) o ¢lj sti intetico- v

=1 & proceduto alla stima del bene in prima analist applicando 11 metodo di stima

sintetico-comparativo, cioé acquisendo informazioni tramite indagim dirette ¢ presso

il
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agenzie di compravendita operanti nel temitono, m relazmone a compravendite di
terrens similar i zona.

Da tali indagini si & riscontrato un valore unitario per terrem edificabili con
caratteristiche confrontabili al caso in esame par ad € 80 00/mq.

In riferimento a quanto sopra, 1l valore della porzione di terreno edificabile & pari

Vie = E/'mq 80,00 x mg 2.510,00 = € 200.800,00

Metodo di stima analitica in base al valore di trasformazions

La stima analitica basata sul valore di trasformazione parie dal presupposto di
considerare il temeno edificabile come “un bene di produzione” dal guale, con
I"applicazione di un capitale equivalente al costo di frasformazione, si ottiene il
prodotto edilizio. Se, pertanto, 51 espnme con Va il valore dell’area, con K 1l costo di
trastormazione ¢ con Fmr il valore del fabbricato, pud porsi:

Va=Vm-K

(Quest’equazione necessita, per poter essere apphicata correttamente, di una
maggior specificarione; mfatti: “if pitc probabiie valore di mercato di wn'area
Sabbricabile (... risultera dal pin probobile valore & mercato del fabbricato,
diminnite del costo df costrusione comprensiva di interessi ¢ del aprofitio mormales,
scomtfandn  afl ‘atiualita  tale  differemza in previvione della  dwrata  della
trasformazione, ¢ cioe del tempo di cosiruzions.”

Juesto valore risultante ¢ 11 limite superiore di convermienza economica al di
sopra del quale I'imprenditore non avrebbe convenienza ad acquistare 'area. Pud
pertanto proporsi la seguente formulazione del procedimento analitico:

Fe=[Vm—(ZK+1p+P) ) (1+1)°
dove:

Fa = valore attuale dell*area;

[
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Vim = valore del fabbncato ottenuto dalla trasformazione;

ZK = cosh relativi alla costruzione;

Ip = interessi passivi per anticipazione dei capitali;

Pl = profitto lordo spettantz ad un imprenditore ordinario;

r = saggio netto di imvestimenti nel settore edilizio;

# = tempo, espresso in numers di anni, intercorrente tra la stima e 'inizio di

redditivita del fabbricato

Procediamo, quindi, alla determinazione delle singole voct sopra descritte,

Velore del fabbricato etienuto dalla tasformazions

Vm rappresenta il valore del fabbricato finito ottenmto moltiplicando la
Superficie Lorda Vendibile complessivamente realizzabile nell’area di intervento per
il Valore medio unitano di mercato deigh immobili nell®area omogenea in esame
desunto da indagimi dirette di mercato nonche dalle quotaziomi dell’ Osservatorio dei
Valori Immobiliari dell'Agenzia delle Entrate.

Procediamo ora alla determinazione del valore medio unitano di mercato degh
immobili realizzabili sull'area.

i

a) fndagini direfte

Le msultanze delle indagimi effettuate hanno nlevato che, per immobili aventi
caratteristiche similan a quell realizzalali per come previsto dal piano urbamistico
vigente, vengono attribumti valori medi unitari compresi nel seguente intervallo:
900,00 - 1.000,00 €/mg.

b Fonte osservatorio del valor? immohiliari

Le quotazioni di mercato nportate dall’ osservatorio det valon immobilian della
Agenzia del Terrtorio sono relative alle sole abitazioni civili presentt nella zoma, di

seguito riportate

Hy
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Tipologia- Wit Massim

Abitazioni civili £/mg 590,00 £mg 70,00

Secondo quanto disposto dall’Agenzia delle Entrate con la Circolare prot n®
2982007, relativa alla individuazione der eriteri utili per la determinazione dei valori
normali dei fabbrican di cui all’art 1, comma 307 della legge 27/12/2007 n® 296
(legege finanziaria 2007), per gli immobili wltimati da non pin di guattro anni, il
valore normale si determuna sulla base dello state conservativo “ottimo” censito
dall'OMI owvero, in mancanza, applicando al valore determinato un moltiplicatore
paria 1.3,

Pertanto, al fine di determinare il valore unitario €'mg di un immobile nuovo s1
ritiene corretto utilizzare le guotazioni OMI applicando il moltiplicatore sopra
stahilito:

Vomin = €/maq € 590 x 1.3 = €/mg 767.00
Vs = €/mq € 790 x 1.3 = €/mq 1.027,00

Agli immobili realizzabili sull'area si riiene, pertanto, di poter applicare il valore
medio umtario par a;

Vi = E/mg [(900,00 + 1.000.00 + 767,00 + 1.027,00) / 4] = €/mg 923,50

I pid probabile valore dei fabbricati finiti, alla luce delle considerazioni sopra
esposte, risulta pari a:

VIi=mq 1.151 40 x €/mq 923 50 = € L063317,90

Costo della trasformazione (C = XK + Ip + Pl}

E' il costo ordinaric occomrente per la completa e radicale trasformazione
dell"area ed & composto da:

» costo delle opere edili (£K) comprendente:

48]
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Ki - costo tecmico di costruzione, spese generali, utile d’impresa e
sistemazione esterna;

Kz - oneni professionali { progettazione, direzione lavori, sicurezza, collaudo);
K3 - contnbuti afferenti il costo di costmuzione & oneri per le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria;

s interessi passivi (Ip) sulle anticipazioni di capitale cormspondente al tasso di

interesse Pnime Rate ABL;

= profitto lordo (P1) di on ordinano imprenditore.

MNel particolare 51 analizzano le singole categornia di spesa;

K1 - costo tecnico di costrazione

Per la destinazione residenziale il costo tecnico di costruzione ¢ rifento alla
superficie complessiva degh edifici e comprende oltre al costo di costruzione, le
spese generali e la sistemazione esterna.

Il costo medio unitario di costruzione ¢ rilevabile dai prezzian informativi delle
opere edili per edilizia di tipo normale e nsulta mediamente pan a €mg 425.00 per
tipologie edificabili nell'area

Pertanto, il costo tecnico di costruzione & par a

Ki=mq 1.151 40 x €mg 425,00 = € 489.345,00

K1 - oneri professionali

(il oner professionali sono 1 compensi spettanti alle diverse figure professionah
che mtervengonoe nelle fasi della produzione (studie geologico, nilicvo,
progettazione, sicurezza, direzione lavon, collaudo, spese tecniche ¢ generali ecc.),
che s1 assumono nella misura pari al 14 % del costo di cosimzione “Ki"™

K1 =€ 489 345 00 x 14% = € 68.508.30
Ki - contributi afferenti il costo di costruzione e oneri per le opere di

urbanizzazione primaria ¢ secondaria

5
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Gl onenn di wbanizzazione pnimana ¢ secondana per la reahizzazone degh

immohili s1 assumono nella misura pan al 12 % del costo di costruzione “Ki™.
K3y=€ 48934500 x 12% =€ 58.721.40

Ip - Interessi passivi

Per un'esatta valutazione di tale costo s1 dovrebbe analizzare 1l calendario dei
lavori, valutare ogni voce di spesa e trasportarla al momento della ultimazione dei
lavon. Mella prasm estmativa, per ordinan mvestimenti edili, tali interessi sono
considerati mediamente anticipati; il risultato che s1 ottiene non 51 discosta molto dal
considerare ' analisi dettagliata sopra menzionata.

Nei casi trattati, si prevedono tempi di realizzazione della rasformazione diversi
a seconda della tpologia edilizia ¢ della zonizzezione; il tasso di interesse viene
assunto nella misura del T%.

lp=E 48934500 x 7% = € 34.254,15

Pl - Profitto di un erdinario imprenditore

Ordimanamente 'imprenditore puro s1 riconosce un mATginge operativo Ovvero
profitto al lordo d'imposte ed oneri di gestione che si attesta nella misura del 25%
circa sulla sommatoria dei costi complessivi (diretti ed indiretti).

Pl = (€ 459 345 00+ € 68 508,30 + € 58,721 .40 + € 34.254,15) x 25% =
=€ 650,828 85 x 25% =€ 161.707.21

Alla luce di quanto sopra determinato € possibile procedere alla stima del terreno
oggetto di permuta basata sul valore di trasformazione dell'arca, tenendo conto del
pericdo di tempo necessario alla wrasformazione stessa, capitalizzande al 7% per tre
anmi.

Fa=[Vm-(ZK+Ip+P) ]/ (1 +1)
Vo=[€ 1.063.317,9 - (€ 489 345 00+ € 68 50830 + € 58 721 40 + € 34254 |5+ €
162,707,210 / (1 + 0,07)' =

(1]
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=[€ 1.063.317.90 - € 813.536,06] / 1,2250 =€ 203,903,54
{in cifra tonda € 203,.900,00)

Conglusioni

Atteso che utilizzando le sopra esposte metodologie di valutazione si perviene a
valori simili dell*area di cun trattasi, si ritiene comretto definire quale pin probabile
valore di mercato quelle medio nspettivamente tra € 200 800,00 e € 203,900,00,

Da cio, il pimi probabile valore di mercato del termreno edificabile ubicato nel
Comune di Rogliano in localita Ribuccelo, censite in Catasto al foglio n® 5 con le
particelle n® 906, 967, 968 ¢ 969, risulia pan a;

Voo = (€ 200 800,00 + € 203.900,00) / 2 = € 202,350,00

Al fine di determinare il prezzo base, occorre procedere alla decurtazione del
| 3% del valore per la differenza tra onen tributan calcolatl sul prezzo pieno anziché
sui valon catastal ¢ I'assenza di garanzia per viz occulti

Prezzo base = (€ 202 350,00 - | 5% di € 202.350,00) =
= (€ 202.350,00 - € 30.352,50) =€ 171.997,50
(in c.t. € 172.000,00)
Pertanto, il wvalore finale dell"immobile pignorato, al netto delle suddette

correzioni e decurtazioni, @ pari a € 172,000,000 {euro centogettantadoemila/00)

Terreno site in Marano Principato alla Localita Anunziata, identificato in Catasto

Foglio 7 igclla 1130
Il bene pignorato, ubicato nel Comune di Marano Principato in Localia
Annunziata, chiaramente descritte ai punti precedenti, ¢ un terreno edificabile avente
una superficie complessiva di mq 1.427 00,

Detto terrena ricade ncade:

6T
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« in “Zona C5 (zona C residenmale di espansione)” del Programma di
Fabbricazione per mq 1427
o 1 "AUOC (Ambito Urbano Ongnario Consolidato - Zona B1)" per mqg
1350 e in  ARPPD (Ambito Residenziale a Pianificazione
Particolareggiata Definita - Zona C3)" per mq 77 del Piano Strutturale
Comunale.
Metodo di stima sintetico-comparativo
51 ¢ proceduto alla stima del hene in prima analisi applicando il metodo di stima
sintetico-comparativao, ciog acquisendo informazioni tramite indagini dirette © presso
agenzie di compravendita operanti nel temritorio, in relazione a compravendite di
terreni similari in zona,
Da tah indagini 51 ¢ mscontrato un valore umtario per terrem edificabili con
caratteristiche confrontabili al caso in esame pan ad € 60,00/mqg.

In nferimento 4 quanto sopra, il valore della perzione di terreno edificabile ¢ pari

Vie = €/mqg 60,00 x mg 142700 =€ §5.620,00

L.a stima analitica basata sul valore di trasformazions parte dal presupposto di
considerare il terreno edificabile come “un bene di produzione” dal quale, con
I"applicazione di un capitale equivalente al costo di trasformazione, =1 ottiene il
prodotto edihizio. Se¢, pertanto, 51 espnme con Fa 1l valore dellarca, con K 1l costo di
trasformazione ¢ con Fam il valore del fabbricato, pud porsi:

Va=Fm-K

Quest'equazione necessita, per poter essere applicata correttamente, di una

maggior specificazione, mfatt: "0 pin probabile valore df mercato & unarea

fabbricabile {...) risultera dal pin probabile valove of mercato del fabbricalo,

1]
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diminnito del coste df costruzione comprensive di interesst ¢ del aprofitio normlen,
seomtande  all ‘atwalite  tale  differenza  in previvione  defla  durata  della
trasformazione, e ciog def tempo df cosfruzione, ™

Cesto valore risultante @ il limite superiore di convenienza economica al di
sopra del quale I"'imprenditore non avrebbe convenienza ad acquistare 1'area. Puo
pertanto proporsi la seguente formulazione del procedimento analitico:

Fa=[Vm - (ZK+Ip+P) ] (1 +1)

dove:

Va = valore attuale dell“area;

¥m = valore del fabbricato ottenwto dalla rasformazione;

ZK = costi relativi alla costruzione;

fp = interessi passivi per anticipazione den capitali;

P! = profitte lordo spettante ad un imprenditore ordinario;

r = saggio netto di investiment nel settore edilizio:

N = fempo, espresso in numere di anni, mtercorrente tra la stma e Finzo dh

redditivita del fabbricato,

Procediamo, quindi, alla determinazione delle singole vioci sopra descritte.

Vm rappresemta il wvalore del fabbricato finito ottenuto moltiplicando la
Superficie Lorda Vendibile complessivamente realizzabile nell’area di intervento per
il Valore medio unitario di mercate degh immobili nell’arca omogenca n csame
desunto da indagini dirette di mercato nonche dalle quotazioni dell’ Osservaterio dei
Valori Immobihian dell’Agenzia delle Entrare.

Procediamo ora alla determinazione del valore medio unitario di mercato degli
immobili reabizzabili sull'area.

Indagini di mercato

[
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a) fndagini direfte

Le nisultanze delle indagni effettuate hanno nlevato che, per immobili avent
caratteristiche similan a quelli realizzabihi per come previsto dal piano urbanistico
vigente, vengono attmbuiti valori medi unitari compresi nel seguente intervallo:
50,00 - 950,00 €/mq,

) Fonte osservatorio del valort immohiliar:

Le guotazioni di mercato nportate dall’osservatono der valon mmobihian della
Agenzia del Termitorio sono relative alle sole abitazioni civili presenti nella zona, di

seguito riportate

Abitazioni civili _ €/mq 590,00 €/mq 740,00

Secondo quanto disposto dall’ Agenzia delle Entrate con la Circolare prot n®
2982007, relativa alla individuazione dei criteri utili per la determinazione dei valori
normali dei fabbrican di cui all’art 1, comma 307 della legge 27/12/2007 n® 206
{legee finanziama 2007), per gli immobili wltimati da non pid di quattro ann, il
valore normale si determina sulla bese delle stato conservativo “ottimo™ censito
dall'OMI ovvero, in mancanza, applicando al valore determinato un moltiplicatore
parial.3.

Pertanto, al fine di determinare il valore unitario €/mq di un immobile nuove si
ritiene corretio utilizzare le quotazione OMI applicando il moltplicatore sopra
stabilito:

Vi = €/mg 590,00 x 1.3 = €/'mq T67.00

Vo = €/'my 740,00 x 1.3 = €/mq 962,00
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Agh immobili realizzabili sull'area si ntiene, pertanto, di poter applicare 1] valore
unitario pari a:
Vu=€mq [B50,00 + 25000 + 767,00 + 962.00] / 4 = €/mq 852,25
La superficie lorda vendibile realizzabile sull"area e pari a mq 618.36_ pertanto il
piv probabile valore dei fabbricati fimiti, alla luce delle considerazioni sopra esposte,
rizulta pari a:
Vi=mq 618,36 x €/mq 882 25 =€ 545,548,111
Coste della trasformazione (C =EK + Ip + Pl)
E' i1l costo ordinario occorrente per la completa o radicale trasformazione
dell’area ed & composto da:
= costo delle opere edili (LK) comprendente:
K1 - costo tecnco di costruzione, spese generali, uhle d'impresa e
sistemazione esterna;
Kz - onen professionali (progettazione, direzione lavori, sicurezza, collaudo);
Ks - contributi afferenti il costo di costruzione ¢ onen per le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria;
» interessi passivi {Ip) sulle anticipazioni di capitale cormispondente al tasso di
interesse Prime Rate ABI;
s profitto lordo (P1) di un ordinario imprenditore,
Mel particolare si analizzane le singole categoria di spesa:
K1 - costo tecnico di costrazionc
Per la destinazione residenziale il costo tecnico di costruzione ¢ riferito alla
superficic complessiva degh edifici ¢ comprende cftre al costo di costruzione, le

spese generali ¢ la sistemazione esterna.
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Il ¢osto medio unitario di costruzione € nlevabile da prezzian informativ delle
opere edili per edilizia di fipo normale e nsulta mediamente pan a €/mqg 425.00 per
tipologie edificabili nell'area

Il costo tecnico di costruzione e pari a:

Ki=mq 618,36 x €/mq 425,00 = € 262.803,00

K1 - oneri professionali

(ah onen professionali sono 1 compensi spettant alle diverse figure professionah
che mtervengone nelle fasi della  produzione (studie geologico, nilievo,
progettazione, sicurczza, direzione lavor, collando, spese tecniche e generali ecc. ),
che si assumono nella misura pari al 14 % del coste di cosruzione “Ki™,

K:=€ 262 803,00 % 14% =€ 36.792.42

K1 - contributi afferenti il costo di costruzione ¢ oneri per le opere di
urbanizzazione primaria e secondaria

Gl onert di wrbanizzazione primaria e secondaria per la realizzazione degh
immmobili s1 assumono nella misura pan al 12 % del costo di costruzione “K1™.

K3 =€ 262 803.00 x 12% =€ 31.536,36
Ip - Interessi passivi
Per un'esafta valutazione di tale costo 51 dovrebbe analizzare il calendario dei
lavori, valutare ogni voce di spesa e trasportarla al momento della ultimazione dei
lavori. Mella prassi estimativa, per ordinan investimenti edili, tali interessi sono
consideratit mediamente anticipati; 1l nsultato che 51 ottiene non 51 discosta molto dal
considerare 'analisi dettagliata sopra menzionata.

Nei casi trattati, si prevedono tempi di realizzazione della masformazione diversi
a seconda della tipologia edilizia ¢ della zonizzazione; il tasso di interesse viene
assunto nella misura del 7%.

Ip=E€ 162.803,00 x 7% = € 18.396,21
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P1 - Profitto di un erdinario imprenditore

Ordinanamente P'imprenditore puro si riconosce un marging operativo 0vvero
profitto al lordo d'imposte ed oneri di gestione che st atiesta nella misura del 25%
circa sulla sommatoria dei costi complessivi (diretti ed indirerti).

Pl = (€ 262.803 00+ € 36 792,42 + € 31 536,36 + € 18,396 21) x 25% =
= £ 349.527,00 x 25%, =€ §7.382.00

Alla luce di gquanio sopra determinato € possibile procedere alla stima del terreno
oggetto di permuta basata sul valore di trasformazione dell'arca, tenendo conto del
periodo di tempo necessanio alla trasformazione stessa, capitalizzando al 7% per e
anmi.

Fa=[Vm—(IK+Ip+P) ]/ (1 +r)
Fa=[€ 545 548 || - (€ 162 803,00+ € 36.792 42+ € 31 530,36 + € 18.396,2] + €
87.382,001]/ (1 + 0,07y =
=[€545.548.1 1 - € 436.909.99] / 1 2250 =€ §8.684,18
{in cifra tonda € §8.680,00)

Conclusioni

Atteso che utilizzando le sopra esposte metodologie di valutazione si perviene a
valori simili dell*area di cui trattasi, 81 ritiene cometto definire quale pin probabile
valore di mercato quello medio nspettivamente tra € 85.620,00 ¢ € 8868000,

Da cig, 1] piu probabile valore di mercato del terreno edificabile ubicato nel
Comune di Marano Principato in localita Annunziata, censito i Catasto al fogho n®
7 con le particella n® 1130, risulta pari a:

Y= (€ 53.020,00 + € 8368000}/ I =€ §7.150,00

Al fine di determinare il prezzo base, occorre procedere alla decurtazione del

| 5% del valore per la differenza tra onen tributan calcolan sul prezzo pieno anziché

sui valon catastah e I'assenza i garanzia per vizi occult.

7
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Prezzo base = (€ 87. 150,00 - | 5% i € 87,1 50,00} =
= (€ 87.150,00 - € 13.072,50) = € 74.077,50
{in cifra tonda € 74.080,00)
Pertanto. 11 wvalore finale dell"immobile pignorato, al netto delle saddette
COTTeZIONI e decurtazion, - pari a € 74, 08000 {euro

settantagquattromilasottanta/i)

QUESITOn® 15

Riporti in apposito foglio “riassuntive™ a parte, con assoluta precisione,
essendo dati da riportare nell’ordinanza di vendita: - la descrizione sintetica dei
lotti con relativi dati catastali e prezzo base; - per ciascun lotio la natura (piena
proprieta, nsufrutto, nuda proprieta) e la titolarita givridica del diritto oggetto
del pizgnoramento; - se il lotto € pignorato solo pro qguota la consistenza della
quota ed il suo prezzo base.

Lotto n® 1 - Piena propneta della guota i I/] dell’intero di una umita
immobiliare ubicata nel Comune Bianchi alla Via Provinciale, censita in Catasto al
Foglio 9 con particella 327 sub 1. Prezzo hase € 58.310,00,

Lotto n® 2 - Piena propriets della quota di 1/1 dell’intero di una unita
immobiliare ubicata nel Comune Bianchi alla Via Provinciale, censita m Catasto al
Foglio @ con particella 327 sub 3. Prezzo base € 59,330,

Lotto n® 3 - Picna propricta della quota di 171 dell'intero di porzione di
fabbricato composto da quattro unit@d immobiliari su quattro livelli ubicata nel
Comune Bianchi alla Via Provinciale, censita in Catasto al Foglio 9 con particelle

327sub 2 -4 -5 ¢ 6. Prezzo base € 210.215,00.

Firmmin Oa: CERAWOLO ALESSAHNORD Emmas D ARLUBAPEC § P4, MG CA 3 Sadold: T3TEELEEI Iniddo ™01 Jeld B odE 28 dud

-




Lotto n® 4 - Piena proprieta della quota di 1/] dell’intero di temeno ubicato nel
Comune di Roglano alla localitd Ribuccolo, censito in Catasto al Foglio di mappa 5
con particelle 966 - 967 - 968 ¢ 969, Prezzo base € 172.000.00.

Lotto n® 5 - Piena proprieta della quota di 1/1 dell*intero di terreno ubicato nel
Comune di Marano Principato alla localita Annunziata, censito in Catasto al Foglio
di mappa 7 con particella | 130 Prezzo base € 74.080,00,

i1l foglo nassuntivo contenente 1 dati da mdicare nell’ordinanza di vendita e

riportato parte).

CONCLUSIONI
Nelle conclusioni, inolire, evidenzi in via riassuntiva eventnali problematiche
riscontrate nei guesiti da 1.a 14,
Mella redazione del presente elaborato pentale non sono state nscontrate

particolart problematiche.

Con quanto sopra, il sottoscritto ritiene di aver adempiuto all'incarico affidatogli

g 81 dichiara disponibile per eventuali successivi chiarimenti.

Mendicing, 1l 10/05/2018
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TRIBUNALE DI COSENZA

SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIARI

Procedimento di esecuzione immobiliare: 2842015 R .G E.

Promosso da;

Contro:

GLE.: Dott. Giorgio Previte

BCC Centro Calabnia

(Avv. Domenico Fimiano)

L TEAR

(Avv. Vincenzo Greco)
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