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OGGETTO: ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 126/2024
Suistanza di |} < confronti di | (G-t Dott. Giuseppe Sicilia)

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA’ NORMATIVA

Il sottoscritto I 2 - I C'E "I Cr
I YA B ot della Provincia
d I n» o ordine ] / domiciliato in NN B <!
]

AVENDO RICEVUTO
In data 21-01-2025, nomina di esperto estimatore come Consulente Tecnico di Ufficio dal
Giudice dell’ Esecuzione del Tribunale di Cosenza Dott. Giuseppe Sicilia, relativamente all’istanza

di cui all’'oggetto, con la precisazione di procedere alla stima degli immobili pignorati

SI ATTENEVA
Scrupolosamente alle disposizioni della nomina ed alle raccomandazioni generali per la attivita di
esperto per le stime immobiliari apprestandosi a dare risposta ai quesiti formulati:

Quesito 1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art.
567, 2° comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (in
particolare controlli la sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza 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 di acquisto in favore del defunto] e la
corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). In ipotesi in cui
i documenti mancanti e/o inidonei riguardi tutti i beni pignorati restituisca il consulente gli atti al
G.E. senza altra attivita, mentre in ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardi solo
alcuni dei beni pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla redazione della perizia
rispondendo ai seguenti quesiti per i residui beni per cui la documentazione sia valida e completa;

Quesito 2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento, fondo patrimoniale);

Quesito 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 urbanistica dei terreni
di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di
detta documentazione da parte dell'amministrazione competente, della relativa richiesta;

Quesito 4) descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato, indicando dettagliatamente:

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

Quesito 5) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e
non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei
ma consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in
questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

Quesito 6) rilevi le eventuali difformitad 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;

Quesito 7) indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Quesito 8) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, I'esperto dovra descrivere
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001,
n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive, il
controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’art 36 del Decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno del 2001, n° 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di eventuali istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per
il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere,
in ogni altro caso, la verifica, ai fini dellistanza di condono che [I’aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art.
40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n° 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno del 2001, n. 380, specificando il costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria;

Quesito 9) dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti; provvedendo, in
Quest’ultimo caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del
Giudice dell’esecuzione) all’identifificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
in questa ipotesi l'esperto dovra allegare, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale;

Quesito 10) dica, nel caso in cui I'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, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di
ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla
determinazione degli eventuali conguagli in denaro; I'esperto dovra procedere, in caso contrario,
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alla stima dell’'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche
alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cod. proc. civ. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.
1078; fornisca, comunque la valutazione della sola quota indivisa pignorata, tenendo conto della
maggiore difficolta della stessa;

Quesito 11) accerti se I'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o
la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti
di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva I'esperto
dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per rilascio o se sia ancora pendente il giudizio
per la liberazione del bene. In difetto di titolo dell'occupante determinera il valore locativo del
bene;

Quesito 12) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore
esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Quesito 13) indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o
servitl pubbliche) o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

Quesito 13bis) indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione, eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia scaduto, eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Quesito 14) determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell'immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto
riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione
e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti
di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ma
anteriore alla dam di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di' trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso
I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta). Proceda, inoltre, all’abbattimento
forfettario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno
anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché per eventuali spese
condominiali insolute. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e
decurtazioni.

Quesito 15) riporti in apposito foglio “riassuntivo” 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 lotto la natura (piena proprieta, usufrutto, nuda proprieta ecc.) e la
titolarita giuridica del diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto é pignorato solo pro quota la
consistenza della quota ed il suo prezzo base.

Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali problematiche riscontrate nei quesiti
da 1a 14).
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DOCUMENTAZIONE ACQUISITA E ORGANIZZAZIONE DELLE
OPERAZIONI PERITALI
Cio doverosamente premesso I'esperto, successivamente al conferimento dell’incarico
ACQUISIVA

ed analizzava la seguente documentazione riportata nel fascicolo telematico inerente la vertenza

in oggetto. Il fascicolo conteneva:

2 SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

2.1 Operazioni Preliminari e sopralluogo

Le operazioni peritali sono state effettuate, dopo la comunicazione d’avviso, mediante
sopralluogo avvenuto in data 16-04-2025, a partire dalle ore 16:00, presso I'unita immobiliare
oggetto di pignoramento, relativa al fabbricato sito nel comune di Cosenza via Popilia n° 139 T al

piano secondo oltre la cantina al piano terra.
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Al sopralluogo, (si veda allegato n. 7), erano presenti: ||| | | I nominato custode,

I oinato Consulente Tecnico d’'Ufficio e il || (dcbitore
esecutato) oltrech, I

Le operazioni peritali hanno riguardato I'unita immobiliare situata al piano secondo del fabbricato
sito nel comune di Cosenza via Popilia n°® 139 T e, durante il sopralluogo, ho preso conoscenza
dello stato dei luoghi, ho verificato la consistenza dell’'unita immobiliare in oggetto, effettuando le
operazioni di misurazione e successivamente il rilievo fotografico.
E’ emerso che, allo stato attuale, I'unita immobiliare situata al piano secondo, € occupata dai [
I | clcbitore esecutato
I riferisce la presenza nella zona bagno di infiltrazioni provenienti dalla colonna
montante e, successivamente, trasmette preventivo per la risoluzione delle problematiche
evidenziate.
Le operazioni peritali si sono concluse alle ore 18:30 circa dello stesso giorno e i sigg.ri presenti, si
sono dichiarati disponibili a fornire eventuali altre informazioni necessarie.
Oltre al sopralluogo sulle unita immobiliari, sono stati eseguiti gli accertamenti e le verifiche
necessarie per poter svolgere il mandato, con ricerche effettuate presso i seguenti uffici:

e Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizi Catastali;

e Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizio Pubblicita Immobiliare

(Ex Conservatoria dei Registri Immobiliari);
e Archivio Notarile Distrettuale di Cosenza;
e Uffici comune di Cosenza

e Aterp Calabria.
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3. RISPOSTE AI QUESITI

Avendo, quindi, acquisito gli elementi necessari, il sottoscritto CTU si apprestava a dare risposta ai

quesiti formulati:

3.1 Primo Quesito
Quesito n°1: verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui

all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione
del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli
mancanti o inidonei (in particolare controlli la sussistenza della trascrizione del titolo di
provenienza 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 di acquisto in
favore del defunto] e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di
pignoramento). In ipotesi in cui i documenti mancanti e/o inidonei riguardi tutti i beni pignorati
restituisca il consulente gli atti al G.E. senza altra attivita, mentre in ipotesi in cui i documenti
mancanti e/o inidonei riguardi solo alcuni dei beni pignorati, descriva sommariamente detti
beni e proceda alla redazione della perizia rispondendo ai seguenti quesiti per i residui beni per

cui la documentazione sia valida e completa;

Nel verificare la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma cod. proc. civ. ho
esaminato gli atti della procedura e eseguito ogni altra operazione ritenuta necessaria. Nella
procedura in corso, il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile

sostitutiva, del | (rirortata nel fascicolo inerente la

vertenza in oggetto), attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari

effettuate N - f2ore cd a carico del

pignorato e dei suoi danti causa (Il comma art.567 c.p.c. — L. 03.08.1998 n.302) riportata nel
fascicolo inerente la vertenza in oggetto.
Espletati gli opportuni accertamenti presso:
e Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizi Catastali;
e Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizio Pubblicita Immobiliare
(Ex Conservatoria dei Registri Immobiliari);
e Archivio Notarile Distrettuale di Cosenza;

e Aterp Calabria;
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e Uffici comune di Cosenza;
e stato possibile verificare la documentazione catastale , i certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative al bene pignorato(effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento),
analizzare la certificazione notarile sostitutiva del certificato ipotecario ventennale del Notaio
Dott. Maurizio Lunetta, verificare le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari,
controllare la sussistenza della trascrizione del titolo di provenienza in favore dell’esecutato.
Dalle risultanze ottenute, € emerso che sussistono le condizioni per poter procedere alla

redazione della perizia.

3.2 Secondo Quesito
Quesito n° 2: Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle

trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze

dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale);

Dalle ricerche effettuate presso Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizio
Pubblicita Immobiliare (Ex Conservatoria dei Registri Immobiliari), mediante Ispezione n. T69677
del 27/08/2025, & emerso che I’ unitd immobiliare situata al piano secondo e terra del fabbricato
in Cosenza, via Popilia n® 139 T riportata nel Catasto Fabbricati del Comune di Cosenza, Foglio 9,
Particella 11, Subalterno 42 e stata sottoposta alle seguenti trascrizioni ed iscrizioni

pregiudizievoli (allegato n. 7), che si elencano in ordine cronologico:

Ispezione Ipotecaria Direzione Provinciale di COSENZA Ufficio provinciale - Territorio Servizio
di Pubblicita Immobiliare Ispezione n. T69677 del 27/08/2025
Dati della richiesta
Immobile : Comune di COSENZA (CS)
Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 9 - Particella 11 - Subalterno 42
Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento

Periodo informatizzato dal 18/12/1990 al 27/08/2025
Elenco immobili

Comune di COSENZA (CS) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana Foglio 0009 Particella 00011

Elenco sintetico delle formalita:

1. ISCRIZIONE del 14/06/2000 - Registro Particolare 1770 Registro Generale 11817
Pubblico ufficiale | Rcpertorio 89800 del 12/06/2000
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IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 07/07/2000 - Registro Particolare 10229 Registro Generale 13804
Pubblico ufficiale | Rcpertorio 89946 del 21/06/2000
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 24/03/2010 - Registro Particolare 1892 Registro Generale 8707
Pubblico ufficiale | R cpertorio 71256/28126 del 18/03/2010
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico

4. ISCRIZIONE del 22/03/2023 - Registro Particolare 504 Registro Generale 9178
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 487 del 07/04/2022
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico

5. TRASCRIZIONE del 08/08/2024 - Registro Particolare 20646 Registro Generale 24882
Pubblico ufficiale UNEP TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 2725 del 18/07/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

3.3 Terzo Quesito
Quesito n°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 urbanistica
dei terreni di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell'amministrazione competente, della relativa

richiesta;

Ricerca presso Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio di Cosenza — Servizi

catastali:

Per la corretta identificazione del bene sono state richieste, presso Agenzia delle Entrate — Ufficio
del territorio di Cosenza — Servizi Catastali: le mappe censuarie, le visure catastali, I'elaborato
planimetrico, I'’elenco immobili e ogni altro documento utile alla sua identificazione (allegato3).
Dalle ricerche effettuate, &€ emerso che il bene oggetto di pignoramento risulta rappresentato dall’
unita immobiliare posta al piano secondo e terra del fabbricato situato nel comune di Cosenza, via
Popilian®139T.

E’ stato possibile acquisire la planimetria catastale scala 1:200, e le visure catastali. Non € emersa

I’esistenza di un elaborato planimetrico. Dalle risultanze catastali, risulta che, il bene oggetto di
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pignoramento, e identificato dal foglio di mappa 9 particella 11 sub 42. Per gli ulteriori parametri

catastali si fa riferimento all’allegato 3 e a quanto esplicitato in risposta al quesito 6.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE PRESENTE NEI VIGENTI REGISTRI

CATASTALI E | RILIEVI EFFETTUATI:

Dalla restituzione grafica dei rilievi metrici effettuati nella data del 19/06/2024 (come da allegato
2) e quindi dalla sovrapposizione della pianta stato attuale con la planimetria catastale (allegato
3), € emerso che I'unita immobiliare oggetto di pignoramento, posta al piano secondo e terra,
non risulta rappresentata correttamente in Catasto per le seguenti motivazioni:

1. Aumento di volumetria in corrispondenza del terrazzo zona soggiorno (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

2. Aumento di volumetria zona cucina derivante da chiusura terrazzo (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

3. Modifiche distribuzione interna (come evidenziato planimetria di raffronto tra stato
attuale del bene pignorato e planimetria catastale allegato 2)

4. lievi discostamenti rispetto alle misure riportate in catasto e agli elaborati di progetto.

Per cui necessiterebbe aggiornamento catastale.

Ricerca presso il Settore Urbanistica del Comune di Cosenza:

Attraverso la ricerca effettuata presso ufficio Urbanistica del Comune di Cosenza e presso Archivio
Notarile Distrettuale di Cosenza e in seguito a verifiche effettuate sul sito geoportale Cosenza,
risulta che il bene pignorato, sito in via Popilia n° 139 T di questo Comune, riportato in Catasto al
foglio di mappa n. 9 particella n. 11, ricade, dal punto di vista urbanistico, in base alla variante al
PRG in zona P.P. "Casa Circondariale" - B5 Aree edificate di edilizia economica e popolare come
definita dal Piano Particolareggiato "Casa Circondariale" Delibera Approvazione C.C. n.33 del
18/07/2003 - Attualmente regolamentato dall'art.17 della Legge n.1150 del 17/08/1942

Per i parametri urbanistici e le normative di riferimento si fa riferimento all’allegato 5 e alla

risposta al settimo quesito.
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3.4 Quarto Quesito
Quesito n°4: descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando

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

verso il centro della citta;

Dalla documentazione acquisita ed espletati gli opportuni accertamenti presso:

e Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizi Catastali;

e Agenzia delle Entrate — Ufficio del territorio di Cosenza — Servizio Pubblicita Immobiliare

(Ex Conservatoria dei Registri Immobiliari);

e Archivio Notarile Distrettuale di Cosenza;

e Aterp Calabria;

e Uffici comune di Cosenza;
e dal sopralluogo effettuato nel giorno 16/04/2025, con conseguente rilievo architettonico e
fotografico realizzato, come da verbali allegati alla presente (allegato 6), ho rilevato che il bene

oggetto di pignoramento, & caratterizzato dai seguenti elementi:

a) comune, localita, via, numero civico, scala, piano. interno;

Il bene pignorato, si riferisce al fabbricato, molto esteso, di edilizia economica e popolare
(costituito, allo stato attuale, da quattro livelli, oltre un piano terra), situato nel comune di
Cosenza, in via Popilia n® 139 T.

E’ rappresentato da un’unita immobiliare con destinazione residenziale, posta al piano secondo

(occupata dai |
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oltre alla cantina situata al piano terra. L’accesso all’ unita immobiliare, & consentito mediante
vano scala comune.

L'intero fabbricato & stato costruito a partire dal 1964, come trattato al punto 8.

b) caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq.:

Il fabbricato, esternamente, presenta i caratteri propri dell’edilizia economica e popolare: appare
caratterizzato da linee architettoniche semplici e i materiali impiegati, le tecniche utilizzate per la
sua realizzazione e le rifiniture risultano di media qualita.

Nel complesso il fabbricato si presenta in sufficiente stato di conservazione ma, sia all’esterno sia
all’'interno, necessiterebbe di vari interventi di manutenzione. Internamente, I'unita immobiliare
appare caratterizzata dall’ impiego di materiali e rifiniture di media qualita. Anche gli impianti
all'interno dell’ unita immobiliare appaiono in sufficiente stato di efficienza.

Discreta, appare, la visibilita e la panoramicita del fabbricato.

Calcolo superfici

Attraverso le operazioni di misurazione eseguite nel corso del sopralluogo effettuato nel giorno
16/04/2025 (allegato 6), & stato possibile redigere i rilevati planimetrici .
Risulta, allo stato attuale, presente un appartamento al piano secondo, composto da soggiorno-

cucina, tre camere e un bagno e una cantina al piano terra.

La rappresentazione grafica completa ed esauriente dell'immobile con in evidenza la superficie

utile, la superficie lorda e il volume si puo desumere dall’allegato 2:
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¢) confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti

comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di scombero, portineria, riscaldamento ecc.):

Dalla documentazione acquisita ed espletati gli opportuni accertamenti, & emerso che il bene
oggetto di pignoramento, € identificato dal foglio di mappa 9 particella 11 sub 42 ed &
rappresentato dall’unita immobiliare situata al secondo piano e terra. Per gli ulteriori parametri

catastali si fa riferimento all’allegato 3 e a quanto esplicitato in risposta al quesito 6.

Confini:
Il bene oggetto di pignoramento, rappresentato dall’'unita immobiliare al secondo piano e terra
confina:

¢ A nord con unita immobiliare interno 3 altra ditta;

e Asud con vano scala.

e Perirestantilati con corte condominiale.

d) caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed

interni, pavimentazione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici):

Dal punto di vista strutturale, il fabbricato e caratterizzato da quattro livelli oltre un piano terra
con struttura portante in cemento armato.

Dalle ricerche effettuate e come da documentazione rinvenuta (allegato 5), le strutture del
fabbricato risultano cosi realizzate:

1) Fondazioni in cemento armato;

N

Strutture in cemento armato per le parti in elevazione;

W

Tompagnatura a cassa d’aria con doppio forato

)
)
) Solai a struttura mista di c.a. e laterizi con soletta collaborante;
)
5)

Tramezzi di mattoni forati e malta cementizia;

Le rifiniture sono di tipo comune, in particolare:
e PIANO SECONDO (residenza):
1) Intonaci interni di malta ordinaria ed esterni di malta semidraulica a fratasso fino;
2) Davanzali e soglie di marmo;
3) ipavimenti sono per lo pil, in monocottura;
4) le porte interne sono in legno tamburato;

5) gliinfissi (finestre) sono del tipo in pvc con tapparelle;

I - CTU 126/2024 17



6) il servizio igienico & dotato di ordinarie apparecchiature igienico sanitarie e le pareti
sono rivestite con piastrelle semplici;

7) il portone d’ingresso é blindato.

L’'unita immobiliare & provvista dei seguenti impianti:
impianto idrico-sanitario;
impianto elettrico sottotraccia;

1
2
3. impianto termico con caldaia a gas e termosifoni.
4

impianto a gas.

e) caratteristiche della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi
offerti dalla zona (centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza
dal centro della citta e dalle principali vie di comunicazione verso I’esterno (strade, autostrade,
ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta;

Il bene oggetto di pignoramento, & rappresentato da una unita immobiliare posta al piano

secondo e terra di un fabbricato, molto estesa, di edilizia economica e popolare e terra, situata
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nella zona nord della citta, nel comune di Cosenza, in via Popilia n° 139 T. E’ inserita in una delle
aree piu popolari e densamente abitate di Cosenza, in un quartiere caratterizzato da diversi
interventi di edilizia economica e popolare e che negli ultimi anni e stato interessato da interventi
di riqualificazione. Attualmente |'area si presenta come una zona semi periferica della citta con
presenza di aree degradate.

Il collegamento viario appare adeguato, essendo vicino alla strada provinciale e non lontano dalla
sede autostradale.

L'area, per la sua ubicazione, presenta discrete condizioni di luminosita e panoramicita, ma i
servizi non risultano sufficientemente efficienti. Discrete sono le possibilita di parcheggio e la
presenza di spazi a verde. Poche le attivita artigianali presenti sul territorio e le aziende industriali

di piccole dimensioni, non piu fiorenti come nel passato.
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3.5 Quinto quesito

Quesito n°5: accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in
caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato
I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento
sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile

rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

Descrizione attuale del bene oggetto di pignoramento:

Dalle ricerche effettuate e dalla documentazione acquisita, € emerso che il bene oggetto di
pignoramento, risulta rappresentato dall’ unita immobiliare posta al piano secondo, oltre il vano
cantina situato al piano terra, del fabbricato nel comune di Cosenza, via Popilia n° 139 T,
catastalmente identificata dal foglio di mappa 9 particella 11 sub 42. Per gli ulteriori parametri

catastali, si fa riferimento all’allegato 3 e a quanto esplicitato in risposta al quesito 6.

Descrizione del bene contenuta nell’atto di pignoramento:

Nell’atto di pignoramento del 18/07/2024, trascritto a favore di Cherry Bank spa, risulta la
seguente descrizione del bene situato nel Comune di Cosenza:
“poiché sono decorsi infruttuosamente i dieci giorni dalla notifica dell'atto di precetto, Cherry
Bank s.p.a. intende sottoporre ad esecuzione forzata il seguente immobile, ipotecato a
garanzia del titolo esecutivo di cui in cui in premessa, di piena proprieta del sig. || N ]
I < rrecisamente:
e Immobilen. 1
Catasto Fabbricati, Foglio n. 9, particella 11, sub. 42, A/3 - abitazione di tipo

economico, sito in via Popilia n. 139, Cosenza (CS). “

NOTE E CONFRONTO TRA LA DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE E
QUELLA CONTENUTA NEL PIGNORAMENTO:

| dati, quindi, contenuti nell’atto di pignoramento, sono conformi alla descrizione attuale del bene

per cui consentono l'individuazione del bene.

3.6 Sesto Quesito

Quesito n. 6: rilevi le eventuali difformita o mancanze nella documentazione catastale
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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;

Come precedentemente ribadito, dalle ricerche effettuate, & emerso che il bene oggetto di

pignoramento risulta rappresentato dall’'unita immobiliare posta || NG
I - E stato possibile acquisire le

planimetrie catastali scala 1:200, le relative visure catastali oltreché

‘elaborato planimetrico e
I’elenco immobili. E* emerso che il bene oggetto di pignoramento, € identificato dai seguenti

parametri catastali (allegato 3):
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Confini:

Il bene oggetto di pignoramento, rappresentato dall’unita immobiliare al secondo piano, confina:
¢ A nord con unita immobiliare interno 3 altra ditta;
e Asud convano scala.

e Perirestantilati con corte condominiale.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE PRESENTE NEI VIGENTI REGISTRI

CATASTALI E | RILIEVI EFFETTUATI:

Dalla restituzione grafica dei rilievi metrici effettuati nella data del 19/06/2024 (come da allegato
2) e quindi dalla sovrapposizione della pianta stato attuale con la planimetria catastale (allegato
3), € emerso che I'unita immobiliare oggetto di pignoramento, posta al piano secondo e terra,
non risulta rappresentata correttamente in Catasto per le seguenti motivazioni:

1. Aumento di volumetria in corrispondenza del terrazzo zona soggiorno (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

2. Aumento di volumetria zona cucina derivante da chiusura terrazzo (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

3. Modifiche distribuzione interna (come evidenziato planimetria di raffronto tra stato
attuale del bene pignorato e planimetria catastale allegato 2)

4. lievi discostamenti rispetto alle misure riportate in catasto e agli elaborati di progetto.

Per cui necessiterebbe aggiornamento catastale.

3.7 Settimo Quesito
Quesito n° 7: indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Attraverso la ricerca effettuata presso ufficio Urbanistica del Comune di Cosenza, presso Aterp
Calabria e presso Archivio Notarile Distrettuale di Cosenza, risulta che il bene pignorato, sito in
via Popilia n° 139 T di codesto Comune, riportato in Catasto al foglio di mappa n. 9 particella n. 11,
ricade, dal punto di vista urbanistico, in base alla variante al PRG in zona P.P. "Casa Circondariale"

- B5 Aree edificate di edilizia economica e popolare come definita dal Piano Particolareggiato
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"Casa Circondariale" Delibera Approvazione C.C. n.33 del 18/07/2003 - Attualmente
regolamentato dall'art.17 della Legge n.1150 del 17/08/1942.
Per i parametri urbanistici e le normative di riferimento, il P.P. "Casa Circondariale" - B5 (Aree

edificate di edilizia economica e popolare) prevede:

art.14 - Zone B5S

Le Zone B5 riguardano aree la cui edificazione e riferibile a interventi di edilizia economica,

realizzati o in corso. Vi prevalgono largamente le destinazioni d'uso residenziali.

Obiettivo fondamentale del P.R.G. ¢ il miglioramento qualitativo della loro organizzazione

funzionale.

All'attuazione del P.R.G., nelle zone B5, si provvede mediante:
1. Programmi unitari di riqualificazione da attuarsi per iniziativa degli aventi causa e
titolo e da sottoporsi all'esame preventivo ed adozione dell'Amministrazione Comunale,
sulla scorta di uno studio planovolumetrico di dettaglio in cui siano evidenziati:- la
consistenza planovolumetrica degli edifici esistenti e/o previsti, le destinazioni d'uso, le
relative aree di pertinenza esistenti o previste, le previsioni di mantenimento, modifiche,
demolizioni;- la consistenza e I'andamento delle urbanizzazioni primarie e secondarie
presenti nell'area ed eventuali modificazioni e/o integrazioni;- I'ubicazione delle essenze
vegetali rilevanti esistenti e previste;- la definizione degli usi delle aree modificate
suddivise in aree pubbliche, di uso pubblico, di uso condominiale od esclusivo.Esaurita
guesta fase preliminare, per il rilascio delle concessioni relative ai singoli interventi si
seguira la procedura dell'intervento diretto.
2. In forma diretta, attraverso:- interventi di ristrutturazione integrale o parziale di
singoli edifici o di gruppi dei medesimi che non comportino incremento delle
volumetrie;- interventi di completamento;- interventi di sistemazione degli spazi esterni
riferibili al verde, alla viabilita (carrabile e pedonale), ai parcheggi, alle attrezzature
sportive, ai servizi collettivi, avendo come finalita I'elevazione qualitativa del contesto
residenziale;- interventi di ristrutturazione di edifici ex rurali e artigianali, preesistenti al
P.E.E.P., con eventuali aumenti di volumetria che non superino il 20% dell'esistente
(vuoto per pieno).
L'indice fondiario utilizzabile & di mc. 5,00/mq., con rapporto di copertura massimo
uguale al 55%. Per quanto attiene |'altezza massima non si pongono limiti.
Le destinazioni d'uso ammesse sono: residenze, piccoli uffici e studi professionali (per

non piu del 15% della volumetria totale), negozi, autorimesse.
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Nei complessi di edilizia residenziale sovvenzionata esistenti, &€ consentita la
realizzazione, per iniziativa delle Pubbliche Amministrazioni o dell'l.A.C.P. e con
intervento diretto, di piccole volumetrie aggiuntive, autonome opportunamente
localizzate che impegnino non pil di mc. 1.500 ciascuna, da destinare a servizi collettivi,
attivita ricreative, negozi di prima necessita.

Prescrizione introdotta dal Decreto del Presidente della Regione n.856 del 19/12/1995:
nelle zone di tipo "B" I'applicazione dell'indice di fabbricabilita fondiario superiore a 3
mc/mq potra utilizzarsi solo previo Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica ai sensi

dell'art.41 quinques della Legge Urbanistica.

P.P. "Casa Circondariale" (Delibera Approvazione C.C. n.33 del 18/07/2003)

art.3.4 - Zone B5

Dette aree edificate destinate ad edilizia economica popolare dovranno adeguarsi ove
necessario alle indicazioni circa la viabilita ed i servizi predisposti nella stesura del suddetto

P.P. per come evidenziato negli elaborati grafici

3.8 Ottavo Quesito

Quesito n° 8: indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e |'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata
o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, 'esperto dovra descrivere
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001,
n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47. In particolare in caso di opere abusive,
il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell’art 36 del Decreto del Presidente della
Repubblica del 6 giugno del 2001, n° 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull’eventuale presentazione di eventuali istanze di condono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi
per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere, in ogni altro caso, la verifica, ai fini dell’istanza di condono che I'aggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall’art. 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n° 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno del 2001, n. 380, specificando il costo

per il conseguimento del titolo in sanatoria;
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Dalle ricerche effettuate presso ufficio Urbanistica del Comune di Cosenza, presso Aterp Calabria
e presso Archivio Distrettuale di Cosenza, sono emersi una serie di documenti utili a ricostruire
I'iter urbanistico - strutturale relativo al bene oggetto di pignoramento.
Tale bene, risulta rappresentato dall’'unita immobiliare posta al piano secondo e terra del
fabbricato situato nel comune di Cosenza, via Popilia n® 139 T. Si tratta di alloggio ex Gescal
(Istituto Autonomo per le case Popolari oggi Aterp Calabria) che, come evidenziato dalla
documentazione ritrovata (allegato 5), & stato realizzato a partire dall’anno 1964.
In particolare, in seguito a richiesta accesso agli atti trasmessa al Comune di CS, ¢ stato ritrovato
fascicolo contenente:

e Autorizzazione a costruire prot n. 14661 del 27-07-1964 rilasciata dal Genio Civile;

e Relazione Tecnica e Disegni Architettonici relativi al progetto per la costruzione del Rione

via Popilia IACP gestione Ina-Casa 2° settennio;
e Relazione sugli interventi da realizzare per la sistemazione esterna del 1° e 2° lotto in via
Popilia.

La richiesta accesso agli atti trasmessa all’Aterp Calabria, ha ottenuto come risultato soltanto il
ritrovamento del Contratto di cessione in proprieta alloggio ex Gescal effettuato in data 30-05-
1988 (allegato 5) con le allegate planimetrie. La successiva integrazione, evidenziava che i “lavori
erano stati consegnati all'impresa in data 20/09/1965".
Non sono stati ritrovati ulteriori documenti utili a ricostruire I'iter urbanistico-strutturale del
fabbricato.
Si tratta comunque, per come tra 'altro dichiarato nell’Atto di compravendita del 21.06.2000 in
notar | (<0 - 89946, trascritto il 07.07.2000 ai nn.
13804/10229, di porzione di fabbricato la cui realizzazione & iniziata in data anteriore al 1°

settembre 1967.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE URBANISTICA ESAMINATA E | RILIEVI
EFFETTUATI:

Dal raffronto tra la planimetria autorizzata progetto originario e la planimetria stato attuale (come

evidenziato nell’elaborato allegato):
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Fabbricato in Cosenza -Yia Popilia n® 139 T

risulta evidente la realizzazione, nel corso degli ultimi anni, di interventi abusivi che (come

evidenziato nell’allegato 2 e 5) hanno riguardato:

1. Aumento di volumetria in corrispondenza del terrazzo zona soggiorno (come evidenziato
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planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

2. Aumento di volumetria zona cucina derivante da chiusura terrazzo (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

3. Modifiche distribuzione interna (come evidenziato planimetria di raffronto tra stato
attuale del bene pignorato e planimetria catastale allegato 2)

4. lievi discostamenti rispetto alle misure riportate in catasto e agli elaborati di progetto.

Per cui si ritiene opportuno procedere alla sanatoria degli interventi abusivi realizzati all’interno
dell’unita immobiliare e, per i soli interventi che hanno determinato aumento volumetrico
(realizzati senza le opportune autorizzazioni degli enti e senza autorizzazione condominiale come
evidenziato nell’allegato 2 e 5), si dovra procedere con la demolizione e il ripristino della
situazione da progetto originario.

Le spese relative agli interventi di ripristino della situazione da progetto sono quantificabili
1| g Yol o or= T o O OO U U TR U TR T euro 7.500,00.

Le spese tecniche per la sanatoria sono quantificabili in..........ccccoveviveveiinn e euro 2.500,00

3.9 Nono Quesito
Quesito n° 9: dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; 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 l'esperto dovra allegare, alla relazione estimativa i tipi

debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

Dalle ricerche effettuate, non risulta possibile eseguire la divisione in piu lotti del bene pignorato.

3.10 Decimo Quesito
Quesito n° 10: dica, nel caso in cui I'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, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo

anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; I'esperto dovra procedere, in
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caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cod. proc. civ. dall'art. 846 c.c. e
dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; fornisca, comunque la valutazione della sola quota indivisa

pignorata, tenendo conto della maggiore difficolta della stessa;

Dai riscontri effettuati non appare il verificarsi di tali condizioni.

3.11 Undicesimo Quesito
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 pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva
I’esperto dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per rilascio o se sia ancora pendente
il giudizio per la liberazione del bene. In difetto di titolo dell'occupante determinera il valore

locativo del bene;

Dalle ricerche effettuate, € emerso che il bene oggetto di pignoramento, relativo al fabbricato

situato in Cosenza, via Popilia n°® 139 T, risulta occupato _
_e non risulta in essere alcun contratto di locazione o

simili e le unita immobiliari appaiono prive di vincoli locativi.
In merito al titolo legittimante il possesso , il bene oggetto di pignoramento, risulta di proprieta’
di:

1) N -t -

in seguito ad Atto di compravendita del 21.06.2000 in notar || NG
I cr. . 89946, trascritto il 07.07.2000 ai nn. 13804/10229 (allegato 4).

3.12 Dodicesimo Quesito

Quesito n° 12: ove ’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore

esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Per I'unita immobiliare oggetto di pignoramento , dai riscontri effettuati non appare il verificarsi

di tali condizioni.
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3.13 Tredicesimo Quesito
Quesito n° 13: indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,

alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti I’esistenza di vincoli o oneri di natura
condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno
cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di
superficie o servitu pubbliche) o censi, livelli o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di

affrancazione o riscatto;

Attraverso la ricerca effettuata presso ufficio Urbanistica del Comune di Cosenza, presso Aterp
Calabria e presso Archivio Notarile Distrettuale di Cosenza e in seguito alle risultanze emerse dal
sito geoportale, risulta che I'unita immobiliare situata in situata al piano secondo e terra del
fabbricato in Cosenza, via Popilia n° 139 T, riportata nel Catasto Fabbricati del Comune di Cosenza,
Foglio 9, Particella 11, Subalterno 42, “non risulta assoggettata a vincoli artistici, storici,

alberghieri e di inalienabilita, né a diritti demaniali o usi civici”.

3.13bis Tredicesimo Quesito bis

Quesito n° 13bis) indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione,
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia scaduto,
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia,

sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Relativamente all'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione, ad eventuali spese
straordinarie o spese condominiali non pagate, da dichiarazione de! ||} } I : ‘o

esiste condominio” e viene corrisposta la cifra di € 240,00 all’anno .

3.14 Quattordicesimo Quesito
Quesito n° 14: determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione delle

condizioni dell'immobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si &
fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato
di conservazione dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento (I’assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta

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

suddette correzioni e decurtazioni.

Nel procedere alla stima dei beni pignorati, non si pud non tener conto della reale situazione
precedentemente descritta, e ribadire le considerazioni finora effettuate.

Come affermato precedentemente, dalla restituzione grafica dei rilievi metrici effettuati nella
data del 16-04-2025 (come da allegato 2) e quindi dalla sovrapposizione delle piante stato attuale
con la planimetria catastale (allegato 3) e con gli elaborati progetto originario (allegato 5), e
emerso che l'unita immobiliare e il relativo magazzino oggetto di pignoramento, posti
rispettivamente al piano secondo e terra, non risultano rappresentati correttamente in Catasto e
non hanno una conformita agli elaborati del progetto originario, a causa degli interventi abusivi
realizzati nel corso degli ultimi anni:

1. Aumento di volumetria in corrispondenza del terrazzo zona soggiorno (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

2. Aumento di volumetria zona cucina derivante da chiusura terrazzo (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

3. Modifiche distribuzione interna (come evidenziato planimetria di raffronto tra stato
attuale del bene pignorato e planimetria catastale allegato 2)

4. lievi discostamenti rispetto alle misure riportate in catasto e agli elaborati di progetto.

Per cui si ritiene opportuno procedere alla sanatoria degli interventi abusivi realizzati all’interno
dell’unita immobiliare e, per i soli interventi che hanno determinato aumento volumetrico
(realizzati senza le opportune autorizzazioni degli enti e senza autorizzazione condominiale come
evidenziato nell’allegato 2 e 5), si dovra procedere con la demolizione e il ripristino della
situazione da progetto originario.

Le spese relative agli interventi di ripristino della situazione da progetto sono quantificabili

Al TNCIICA TNttt et e bt sae e eb e e ebesassennee st b benaeenbesrean euro 7.500,00.
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Le spese tecniche per la sanatoria sono quantificabili in..........cccocveveveviine e euro 2.500,00

Le successive spese per aggiornamento catastale possono essere quantificate in....... euro 1.000,00

Pertanto dalla situazione riscontrata si evidenzia che puo essere effettuata la stima

dell’immobile facendo riferimento alle considerazioni svolte precedentemente.

CRITERIO DI STIMA DELL’UNITA IMMOBILIARE

Il sottoscritto CTU si avvale del criterio di stima sintetica per coefficienti di merito in base al quale
il probabile valore di mercato di un fabbricato o di una porzione di esso, si determina attraverso
un esame comparato che evidenzia, con I'attribuzione di noti e studiati coefficienti i diversi aspetti
di un bene e le specifiche caratteristiche che influenzano il prezzo di mercato di un fabbricato.

La stima per coefficienti di merito si basa, dunque, sulla base dei prezzi correnti nella zona o in
zone viciniori per nuove unita immobiliari, congruamente rapportati al tipo di costruzione da
valutare mediante coefficienti riduttivi o maggiorativi ,che tengano conto della diversa ubicazione
e panoramicita del diverso tipo di costruzione, del grado di vetusta, del grado di obsolescenza
tecnologica e funzionale del diverso stato di conservazione e manutenzione e delle caratteristiche
ambientali estrinseche (salubrita della zona, ceto prevalente, rumorosita e comodita di
parcheggio).

Al probabile valore di un edificio o di una parte di esso, si perviene:

- rilevando i prezzi di recente passato prossimo verificatisi nello stesso mercato ove ricade il
bene da valutare;

- comparando le caratteristiche di merito del bene da valutare con quelle del bene di prezzo
noto, rilevando i rispettivi coefficienti che vengono divisi per singola categoria di merito e i
risultati moltiplicati fra loro;

- calcolando il probabile valore unitario (che puo essere espresso in mq di superficie coperta,
vano o metro cubo) moltiplicando il prezzo di mercato noto e recente per il risultato del
prodotto dei coefficienti di merito rapportati di cui al punto precedente;

- determinando il probabile valore complessivo del bene da stimare che si ottiene
moltiplicando il prezzo unitario, di cui al punto precedente per la consistenza totale del
bene stesso.

Coefficienti di merito

Al fine di meglio operare per la determinazione del probabile valore di mercato seguendo la

metodologia di stima sintetica per coefficienti di merito, si propongono i noti e studiati
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coefficienti di merito, attribuibili ad un bene economico, cosi distinti per caratteristiche proprie e

subiettive:

1) Caratteristiche posizionali medie

p o] g W o 1T g} £l o or- P PP STPPP coeff. 1,00

Z0NA tra PEriferia @ CONTIO....iiiiiiii ettt e e e s e sbae e e s e nabbee e e e esabeeas “ 1,20

y o] T R el=1 0 -1 [T U UUUUU NS “ 1,40

r o gl [T { g o -1 - DU ” 0,90
2) Caratteristiche ambientali intrinseche (panoramicita, orientamento, luminosita)

@ ) o[ = PR ” 1,00

1Y =T LSRR ” 0,95

Y or= Yo 1T | 4 S URPPUEPRN ” 0,90
3) Caratteristiche tecniche e funzionali

Ot oo e s e s e et e e e e et e e e et e e e e et et et ettt ——————— coeff. 1,00

20 ToY 1 (=TT ” 0,90

1Y/ L=Te [To Yol o TR ” 0,80

Y or= Lo [=1 2§ 4 RPN ” 0,70
4) Caratteristiche tipologiche

Villa unifamiliare. Fabbricato signorile. UffiCi.........cccceceieiminicecce e, coeff. 2,00

[ o oTaTor: o I o Yo XX of AV LTS SUT 71,25

Fabbricato tipo @CONOMICO........uiiii ettt e e e e et re e e s eenbe e e e eeaeraeaeas ” 1,05

Fabbricato tipo POPOIAIE.....cii et et ” 0,80

Fabbricato tiPo FUAIE.....coi i e rae e s s ab e e e s ” 0,70

LY 411 T3 Vo TS PPRTP ” 1,40
5) Stato di conservazione e manutenzione

[\ [o] ¢ 0 1= 1 /TR UURPRRURRUURRE coeff. 1,00

1Y <o Lol o <IN PUPPRRURU P ” 0,80

Y or= e 11 0] =TSP U ” 0,60
6) Vetusta fisica

(3] o] oY A Tor= Ho ISE=T¢ I 12 2 LK< TP coeff. 1,00

Fabbricato da 6 a 20 anni

1% SUANNTMENO S ettt sttt e et e e s tess e aesbe s eraenne e e ens coeff.=100-(anni -5)

100
Fabbricato da 21250 @nNi.....cccceeeeeeciiieee e coeff.=100-[15 + (anni -20) x 0,50]
100
(31 o] o Yo=Y (o I Lo I= [ a1 V1= 0 PR coeff. 0,70

7) Caratteristiche ambientali estrinseche (salubrita della zona, ceto prevalente, rumorosita,
comodita di parcheqgio)

Ot oo e e e e e e e e e e e et e et et e e e ettt t et ettt ———————— coeff. 1,05
BUONE oottt e e e a e e e e et e e e e et t ettt et tata ettt ettt b ————————————— ” 1,00
1Y, L=Te [To Yol o 1R ” 0,95
Y or= Lo 1= 2} 4 PR ” 0,90

VALUTAZIONE UNITA’ IMMOBILIARE:

Esaminati tutti i dati acquisiti attraverso misurazioni dirette, e considerato lo stato generale del

fabbricato, sulla base delle informazioni assunte, tecnicamente attendibili, ho accertato che il
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prezzo medio di mercato riferito a mq di superficie commerciabile, praticato per compravendite
di appartamenti tipo civile vendibill in Cosenza, via Popilia n" 133 T, in posizione residenziale o
dalle caratteristiche ambientali intrinseche & estrinseche (panoramicita, orientamento,
luminosita, salubritd della zona, rumorositd & comodita di parcheggio) precedentzmente
descritte, ascende a 1.170,00 eurc/mq.

A supporto di guesta velutazione possono essere di notevole importanza i valori riportati
nell'Dssarvateric Immaoblliare edito dall’Agenzia del Territorio [Ministero delle Finanze) nal

seconda semestre dal 2024

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
S ——ann—mh,—m—_—[—_—h—h_IhLhmun—InnLNS—LnLsS"nnnIjnnInInS__n——§—"SnS——————
Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: COSENZA

Comune: COSEMNZA

Fascia/zona: Periferica/PERIFERICA EST-VIALE CRATI, VIA POPILIA NORD, WAGLIOLISE
Codice di zona: D5

Microzona catastale n.: D

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Mercabn Valord Locarione

ILTIETY (k' £ mese)

Slata SiipeEriicls Sipericle
Tipnlagia comseErvativie (L) (L)

Abitaziom

s MOBRMALE 11060 1650 L 4.1 &1 L
civili
Abitazrome
di tipo MORMALE &00 1200 L 3 4.5 L
ECOIOTICD
Box HMORMALE 400 iR L 1.8 2.7 L
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Coefficienti di merito:

1) Caratteristiche posizionali (C1)...........cooiiii i 1,20;

2)Caratteristiche ambientali intrinseche

(panoramicita, orientamento, luminosita) (C2) ..........cccovvviiiiiiiniiennnieiieniinnn.0.95;
3) Caratteristiche tecniche e funzionali (C3)............cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiieniienennn...0,90;
4) Caratteristiche tipologiche (CA)........onuiiriii e 1,00;
5) Stato di conservazione e manutenzione (C5).............cccceviiiiiiiiiniinniiiinnnnn.0.90;
6) Vetusta fiSic@ (CO).. ... ettt 0,70;

7) Caratteristiche ambientali estrinseche (salubrita della zona, ceto prevalente,
rumorosita, comodita di parcheggio) (C7) .......ccooviiiiiiiiiiiiniiiiniieenieeeneeeneeennnn. 1,00,

Probabile valore di mercato a mq di superficie commerciale:
€1.100,00 * C1 *C2 * C3 *C4 * C5 * C6 * C7 = € 1.170,00 *1.20 * 0.95
*0.90 * 1.00 * 0.90 * 0,70 * 1,00 =€ 756,26

V.unit = € 756,26

Elementi di valutazione:

e Piano Secondo (Appartamento):

- Sup. commerciale dell’appartamento................ooooiiiiiiiiiniinn... = 106,83 mq;
- Sup. commerciale dei balconi......... (1,17 +3,71+2,70) *0,35......... =2,65 mq;
e Piano Terra (Magazzino)........................ (10,13) *0,60 .............. = 6,08 mq.

Valore unitario per mq di superficie commerciale = € 756,26

Totale Sup. = 106.83 mq + 2.65 mq + 6.08 mq = 115.56 mq

Calcolo del valore secondo la stima sintetica:

115,56 mq * € 756,26 = € 87.393,41
VALORE TOTALE = € 87.393.41
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Come evidenziato in risposta ai quesiti 6 e 8, in seguito alla previsione sommaria che ¢
possibile effettuare, i costi della sanatoria compresi gli interventi di ripristino e delle

spese tecniche sono i seguenti:

1. spese interventi di ripristino della situazione da progetto ...............euro 7.500,00;
2. spese tecniche per 1a sanatoria ......ceccee e ceve e e euro 2.500,00
3. spese per aggiornamento catastale ........ccccveeeeveeeeeieve e e euro 1.000,00

Totale costi di ripristino situazione da progetto e spese tecniche:

€ 11.000,00

per cui si avra:
Prezzo base : € 87.393.41 — Totale lavori e spese tecniche: € 11.000.00 =
€ 76.393.41

=€76.393.41

Procedendo, a questo punto, con:

La_sottrazione al valore base stimato del 15%, in ragione della

circostanza che nella vendita coattiva ¢ assente la garanzia per vizi

occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute e che gli oneri

fiscali vengano computati sul prezzo effettivo anziché sui valori catastali,

si avra:

€ 76.393.41 —15% (€11.459.01) = € 64.934.40

Totale valore stimato =

€ 64.934.40
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3.15 Quindicesimo Quesito
Quesito n° 15: riporti in apposito foglio “riassuntivo” 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 lotto la natura (piena proprieta, usufrutto, nuda proprieta
ecc.) e la titolarita giuridica del diritto oggetto del pignoramento; - se il lotto & pignorato solo
pro quota la consistenza della quota ed il suo prezzo base. Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in

via riassuntiva eventuali problematiche riscontrate nei quesiti da 1 a 14).

PROSPETTO RIASSUNTIVO:

Il bene pignorato, si riferisce al fabbricato, molto esteso, di edilizia economica e popolare
(costituito, allo stato attuale, da quattro livelli, oltre un piano terra), situato nel comune di
Cosenza, in via Popilia n® 139 T.

E’ rappresentato da un’unita immobiliare con destinazione residenziale, posta al piano secondo
(occupata diai |
oltre alla cantina situata al piano terra. L'accesso all’ unita immobiliare, & consentito mediante
vano scala comune.

L'intero fabbricato & stato costruito a partire dal 1964, come trattato al punto 8.

Il fabbricato, esternamente, presenta i caratteri propri dell’edilizia economica e popolare: appare
caratterizzato da linee architettoniche semplici e i materiali impiegati, le tecniche utilizzate per la
sua realizzazione e le rifiniture risultano di media qualita.

Nel complesso il fabbricato si presenta in sufficiente stato di conservazione ma, sia all’esterno sia
all’interno, necessiterebbe di vari interventi di manutenzione. Internamente, I'unita immobiliare
appare caratterizzata dall’ impiego di materiali e rifiniture di media qualita. Anche gli impianti
all'interno dell’ unita immobiliare appaiono in sufficiente stato di efficienza.

Discreta, appare, la visibilita e la panoramicita del fabbricato.

Calcolo superfici

Attraverso le operazioni di misurazione eseguite nel corso del sopralluogo effettuato nel giorno
16/04/2025 (allegato 6), & stato possibile redigere i rilevati planimetrici .

Risulta, allo stato attuale, presente un appartamento al piano secondo, composto da soggiorno-
cucina, tre camere e un bagno e una cantina al piano terra.

La rappresentazione grafica completa ed esauriente dell'immobile con in evidenza la superficie

utile, la superficie lorda e il volume si puo desumere dall’allegato 2:
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DATI AMBITO CATASTALE:

Dalle ricerche effettuate, € emerso che il bene oggetto di pignoramento risulta rappresentato

dall’'unita immobiliare posta al piano secondo e dal magazzino posto al piano terra del fabbricato
situato nel comune di Cosenza corso Popilia n° 139 T.

E’ stato possibile acquisire le planimetrie catastali scala 1:200, le relative visure catastali oltreché
I’elenco immobili ed & emerso che i beni oggetto di pignoramento, sono identificati dai seguenti

parametri catastali (allegato 3):

APPARTAMENTO PIANO SECONDO e CANTINA AL PIANO TERRA
Dati identificativi:

Comune di COSENZA (D086) (CS)

Foglio 9 Particella 11 Subalterno 42

Classamento:

Rendita: Euro 503,55

Zona censuaria 2,Categoria A/3a), Classe 3, Consistenza 6,5 vani
Indirizzo: VIA POPILIA n. 139-T Piano T - 2

Dati di superficie: Totale: 113 m2 Totale escluse aree scoperte b): 111 m2
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Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. I o > I Oiritto d

Proprieta' per 1/1 (deriva dall'atto 1)

Confini:

Il bene oggetto di pignoramento, rappresentato dall’unita immobiliare al secondo piano, confina:
¢ A nord con unita immobiliare interno 3 altra ditta;
e Asud convano scala.

e Perirestantilati con corte condominiale.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE PRESENTE NEI VIGENTI REGISTRI

CATASTALI E | RILIEVI EFFETTUATI:

Dalla restituzione grafica dei rilievi metrici effettuati nella data del 19/06/2024 (come da allegato
2) e quindi dalla sovrapposizione della pianta stato attuale con la planimetria catastale (allegato
3), € emerso che 'unita immobiliare oggetto di pignoramento, posta al piano secondo e terra,
non risulta rappresentata correttamente in Catasto per le seguenti motivazioni:

1. Aumento di volumetria in corrispondenza del terrazzo zona soggiorno (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

2. Aumento di volumetria zona cucina derivante da chiusura terrazzo (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

3. Modifiche distribuzione interna (come evidenziato planimetria di raffronto tra stato
attuale del bene pignorato e planimetria catastale allegato 2)

4. lievi discostamenti rispetto alle misure riportate in catasto e agli elaborati di progetto.

Per cui necessiterebbe aggiornamento catastale.

TITOLO DI POSSESSO:

In merito al titolo legittimante il possesso , il bene oggetto di pignoramento, risulta di proprieta’
di di N -t > I " scguito ad

Atto di compravendita del 21.06.2000 in notar | N -~
n. 89946, trascritto il 07.07.2000 ai nn. 13804/10229 (allegato 4).
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DATI AMBITO URBANISTICO:

Dalle ricerche effettuate presso ufficio Urbanistica del Comune di Cosenza, presso Aterp Calabria
e presso Archivio Distrettuale di Cosenza, sono emersi una serie di documenti utili a ricostruire
I'iter urbanistico - strutturale relativo al bene oggetto di pignoramento.
Tale bene, risulta rappresentato dall’'unita immobiliare posta al piano secondo e terra del
fabbricato situato nel comune di Cosenza, via Popilia n® 139 T. Si tratta di alloggio ex Gescal
(Istituto Autonomo per le case Popolari oggi Aterp Calabria) che, come evidenziato dalla
documentazione ritrovata (allegato 5), & stato realizzato a partire dall’anno 1964.
In particolare, in seguito a richiesta accesso agli atti trasmessa al Comune di CS, ¢ stato ritrovato
fascicolo contenente:

e Autorizzazione a costruire prot n. 14661 del 27-07-1964 rilasciata dal Genio Civile;

e Relazione Tecnica e Disegni Architettonici relativi al progetto per la costruzione del Rione

via Popilia IACP gestione Ina-Casa 2° settennio;
e Relazione sugli interventi da realizzare per la sistemazione esterna del 1° e 2° lotto in via
Popilia.

La richiesta accesso agli atti trasmessa all’Aterp Calabria, ha ottenuto come risultato soltanto il
ritrovamento del Contratto di cessione in proprieta alloggio ex Gescal effettuato in data 30-05-
1988 (allegato 5) con le allegate planimetrie. La successiva integrazione, evidenziava che i “lavori
erano stati consegnati all'impresa in data 20/09/1965".
Non sono stati ritrovati ulteriori documenti utili a ricostruire I'iter urbanistico-strutturale del
fabbricato.
Si tratta comunque, per come tra l'altro dichiarato nell’Atto di compravendita del 21.06.2000 in
notar | <0 - 89946, trascritto il 07.07.2000 ai nn.
13804/10229, di porzione di fabbricato la cui realizzazione & iniziata in data anteriore al 1°

settembre 1967.

NOTE E CONFRONTO TRA LA DOCUMENTAZIONE URBANISTICA ESAMINATA E | RILIEVI
EFFETTUATI:
Dal raffronto tra la planimetria autorizzata progetto originario e la planimetria stato attuale (come

evidenziato nell’elaborato allegato):
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risulta evidente la realizzazione, nel corso degli ultimi anni, di interventi abusivi che (come
evidenziato nell’allegato 2 e 5) hanno riguardato:

1. Aumento di volumetria in corrispondenza del terrazzo zona soggiorno (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

2. Aumento di volumetria zona cucina derivante da chiusura terrazzo (come evidenziato
planimetria di raffronto tra stato attuale del bene pignorato e planimetria catastale
allegato 2)

3. Modifiche distribuzione interna (come evidenziato planimetria di raffronto tra stato
attuale del bene pignorato e planimetria catastale allegato 2)

4. lievi discostamenti rispetto alle misure riportate in catasto e agli elaborati di progetto.

Per cui si ritiene opportuno procedere alla sanatoria degli interventi abusivi realizzati all’interno

dell’unita immobiliare e, per i soli interventi che hanno determinato aumento volumetrico
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(realizzati senza le opportune autorizzazioni degli enti e senza autorizzazione condominiale come
evidenziato nell’allegato 2 e 5), si dovra procedere con la demolizione e il ripristino della
situazione da progetto originario.

Le spese relative agli interventi di ripristino della situazione da progetto sono quantificabili

F 1| T o1 o= L TR euro 7.500,00.
Le spese tecniche per la sanatoria sono quantificabili in...........cccoveeeeveveciene e euro 2.500,00
VALUTAZIONE IMMOBILE

La stima dell’immobile puo essere effettuata facendo riferimento alle considerazioni svolte
precedentemente e procedere come evidenziato in risposta ai quesiti 6 ¢ 8.
Partendo dal:
Probabile valore di mercato a mq di superficie commerciale:
€1.100,00 * C1 *C2 * C3 *C4 * C5 * C6 * C7 = € 1.170,00 *1.20 * 0.95
*0.90 * 1.00 * 0.90 * 0,70 * 1,00 =€ 756,26

V.unit = € 756,26

Elementi di valutazione:

e Piano Secondo (Appartamento):

- Sup. commerciale dell’appartamento................ooooiiiiiiiiiiniinn... = 106,83 mq;
- Sup. commerciale dei balconi......... (1,17 +3,71+2,70) *0,35......... =2,65 mq;
e Piano Terra (Magazzino)........................ (10,13) *0,60 .............. = 6,08 mq.

Valore unitario per mq di superficie commerciale = € 756,26

Totale Sup. = 106.83 mq + 2.65 mq + 6,08 mg = 115.56 mq

Calcolo del valore secondo la stima sintetica:

115,56 mq * € 756,26 = € 87.393,41
VALORE TOTALE = € 87.393.41

Come evidenziato in risposta ai quesiti 6 e 8, in seguito alla previsione sommaria che ¢

possibile effettuare, i costi della sanatoria compresi gli interventi di ripristino e delle

spese tecniche sono i seguenti:
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4, spese interventi di ripristino della situazione da progetto ...............euro 7.500,00;
5. spese tecniche per 1a sanatoria .......coccveverrccieiie s euro 2.500,00

6. spese per aggiornamento catastale .......ccveveveeieniene s e euro 1.000,00

Totale costi di ripristino situazione da progetto e spese tecniche:

€ 11.000,00

per cui si avra:
Prezzo base : € 87.393.41 — Totale lavori e spese tecniche: € 11.000.00 =
€ 76.393.41

=€76.393.41

Procedendo, a questo punto, con:

La sottrazione al valore base stimato del 15%, in ragione della

circostanza che nella vendita coattiva ¢ assente la garanzia per vizi

occulti nonché per eventuali spese condominiali insolute e che gli oneri

fiscali vengano computati sul prezzo effettivo anziché sui valori catastali,

si avra:

€ 76.393.41 —15% (€11.459.01) = € 64.934.40

Totale valore stimato =

€ 64.934.40

CONGEDO ESPERTO
Assolto il compito affidatogli, il sottoscritto rimane a disposizione per ulteriori
chiarimenti, delucidazioni, osservazioni ed accertamenti tecnici che il Giudice dell’
Esecuzione e/o le parti chiamate a giudizio ritenessero opportuni.
Tanto si rimette in ottemperanza all’incarico ricevuto.
Data 15-09-2023

11 CTU
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ELENCO ALLEGATI:

-ALLEGATO N. 1: Elaborati grafici di inquadramento territoriale: 14)
Planimetria catastale, 1B) Aerofotogrammetria, 1C) Stralcio Variante PRG (Zona
P.P. "Casa Circondariale" - B5 (Aree edificate di edilizia economica e popolare);

- ALLEGATO N. 2: Rappresentazione grafica da rilievo architettonico effettuato:
2A)Pianta piano secondo_Stato Attuale con calcolo superfici interne; 2B)Pianta
piano terra con calcolo superfici interne; 2C)Raffronto planimetria autorizzata
progetto originario e planimetria stato attuale,

-ALLEGATO N. 3: Documentazione Catastale acquisita presso Agenzia del
Territorio di Cosenza: 3a) Mappa catastale generale; 3b) Planimetria catastale
unita immobiliare piano secondo e terra ; 3c) Elenco immobili; 3d) Visure
catastali;

-ALLEGATO N. 4. Titolo di Proprieta: 44) Atto di compravendita del 21.06.2000
in I, /<. 1. 9946, trascritto il
07.07.2000 ai nn. 13804/10229;

- ALLEGATO N. 5: Documentazione urbanistica, 54) Autorizzazione a costruire
protn. 14661 del 27-07-1964 con allegate Relazioni Tecniche e Disegni
Architettonici; 5B) Contratto di cessione in proprieta alloggio ex Gescal e allegate
planimetrie;

-ALLEGATO N. 6: Verbali della visita di sopralluogo del 16-04-2025 con allegato
il rilievo metrico,

- ALLEGATO N.7: Ispezione ipotecaria effettuata presso Agenzia del Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare T 11552 del: 05/01/2025;

- ALLEGATO N.8: Album fotografico: 1. ORTOFOTOGRAFIA - fabbricato
in Cosenza — via Popilia 139 T; 2. RILIEVO FOTOGRAFICO - Esterno e
interno fabbricato in Cosenza — via Popilia 139 T.
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- ALLEGATO N. 1: Elaborati grafici di inquadramento territoriale: 1A) Planimetria catastale, 1B)
Aerofotogrammetria, 1C) Stralcio Variante PRG (Zona P.P. "Casa Circondariale" - B5 (Aree edificate di edilizia economica e
popolare)

ALLEGATO N° 1

ELABORATI GRAFICI DI
INQUADRAMENTO TERRITORIALE

1A) PLANIMETRIA CATASTALE
Foglio di mappa n® 9 Plla 11 sub 42

1B) AEROFOTOGRAMMETRIA

1C) STRALCIO VARIANTE PRG (Zona P.P. "Casa Circondariale" - B5
(Aree edificate di edilizia economica e popolare)
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- ALLEGATO N. 2: Rappresentazione grafica da rilievo architettonico effettuato: 2A)Pianta piano
secondo_Stato Attuale con calcolo superfici interne; 2B)Pianta piano terra con calcolo superfici interne;

2C)Raffronto planimetria autorizzata progetto originario e planimetria stato attuale.

ALLEGATO N° 2

RAPPRESENTAZIONE RILIEVO
ARCHITETTONICO

2A) Pianta piano secondo con calcolo superfici interne;

2B) Pianta piano terra con calcolo superfici interne;

2C)Raffronto planimetria autorizzata progetto originario e
planimetria stato attuale.
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- ALLEGATO N. 3: Documentazione Catastale acquisita presso Agenzia del Territorio di Cosenza:

3a) Mappa catastale generale; 3b) Planimetria catastale unita immobiliare piano secondo e terra ; 3c) Elenco immobili; 3d)
Visure catastali.

ALLEGATO N° 3

DOCUMENTAZIONE CATASTALE

3A) MAPPA CATASTALE GENERALE scala 1:2000;

3B) PLANIMETRIA CATASTALE Unita Immobiliare piano
secondo e terra scala 1:200 ;

3C) ELENCO IMMOBILI:;

3D) VISURE CATASTALIL
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Drata: 27082025
Direzione Previnclale di Cosenza Cra 18:24:089
Ufficie Pravinciale - Territoria Mumero Pratica T21431812025
Sarvizl Catastal| Fag: 1 - Fine

Elenco immobili fabbricati parziale
Situazione degli att informatizzat al 27082025

Egtlgelli:.ig:hl'estn: siti nel comune di COSENZA (DOEE) (CS) Foglio2Particella 11 Subalterno
a

Imrniobili 1.

ﬁb Dati identificativi Dati di classamento Indirizzo

Loea Cersuana 2 CEEpuia ADM
Clase I Consistenza vani Via POPILIA N 138-TPlana T -2
Fendita Eure 503 55 Lire 375000

i Fogeo @ Paif. 11 Sub. &2

Visura lelernalfica

Legends

a] AT Abfazion tf hpoecamomioo
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[Crata: 040652025
Direzione Previnciale di Cosenza Cra 16:18:06
Ufficie Pravinciale - Territorie Numero Pratica: T25TEEE2025
Sarvizl Catastal| Fag: 1 - Segues

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazicne degli atti informatizzati al 04/06/2025

ﬁ Immobile di catasto fabbricati Causall & aggiornamento ed-annotadoni

Infarm azioni riportate negli att del catasto al 040612025
Drati identificativi: Comune dl COSENZA (DO86) (CS)
Fogho 8 Famceita 11 Subahemo 42

Classam anto:

Fendita Eure 503,56

Fendits Lire 875000

Zona censuana 2,

Categoria AMP Clesse 3, Consislenza 8.8 vanl

indirizze: Vi4 POPILIA 0 135-T Plana T -2
Dat| di superficle; Torale: 193 m” Totdle escluse ares scoperte " 191 m*
Riserve: 1 - Inesistenra di atti legak glusfificant] uno o pu’ passagoi intermed]

Ultime atte di aggliemamante: |STRUMENT O (ATTO PUBBLICO) del 21/082000 Pratica n 234761 in ath dal
ZEMTZ001 COMPRAY ENDITA [n. 126085 1/2000]

W

Diatl identificativi

Comwne di COSENZA (DOBS) (CS) Impianto. meccanograhco del 3006 1887
Foglio@ Pamcelis 11 Subakemo 42

Particelle commispondenti al cataste terreni
Comune di COSENZA (D086 } (C5)
Foghe 8 Famicelia 11

ARserva | - Inesistenza di athlegal glustificant uno

o pu’ passaggl ntermed)

>

Indirizzo
Vi POPILA N 138-TPiano T -2 Impiants meccanografco del 30ME 1587

I - CTU 126/2024
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ancag
VR L e

Dirpdans Pravineials @ Covenza i 1808
UiTisis Praving inks - Tarrioerie ! ¥
Sargrl Cataukal|

Tl TSRl E

v Daft dl clansamants

Eurs 203 859 yRIA i " M
Lire @75000 LR TASIT AR

na _TE B ra I LS v

* Dbl gl superticis
1913 mi i il i Til]
1 b m i Tk EE R bl

P A FERNELNES

F imteaindone sttuale dellimmobdls - totale imeaieti
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gabhElas "_'r
ws.nNtrate s
Dita 0406S028
Diradans Pravineials @ Cosenza Cea WE:AE-28
Uiz ia Previnciale - Tarroeria Fufrern Tratica TSR0 S
Sarvisl Catantal| Psg 1 = Sagud

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Sfuazione degli ath informatizzati dalltmpianto meccanografico al 040082025

ﬁ immuobile di cataste fabbricet @ Cavsai & aggiomaments ed annetadan

nfarm pnend rop evirts neghl ot del © stoate o BLORIZ0IE
Das iemtifiastid Comunn b COSENIA (Do) (CE)

Coghb B Fatceis 11 Subalep dd

Particeibs corrispend and 2l cetaves mwrrsni
fune o COSEMEA (DB8E) (T8
#agss B Hartrela 11

Clannam anin
—erdidn Ewrs #0758
lpndfd Leirw T8 000
& N oeTEmy
miegone A Clause 3, Connmenra §.85 wmm
Faghs & Prtoeia 11 Subadsivn &F
walirras: VA EDFILAR 1R TREET
Ciodl dl nuparficle Tidale VI3 m' Totle esiuse wee scoperie ©F 11t m
Pidervmi | - [Femmesieon be @i 6B iegal peealifhoamk urdd & Dol DEERRgIH mnmedi

Firtenind cutamiwli

i @ THmrREs e

* Omb loentfcati

= dall impiams | mestaregribon dal TR0 PR
mimabile sfuiis
e [ QOREHEL (Do) [CF)

Fogha ¥ Fatcwils 11 Subadoimn 43
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Direzione Previnclale di Cosenza
Ufficie Pravinciale - Territoria

[ata: 040612025
Cra 16:16:26
Mumero Pratica T26668812025

Sarvizl Catastal| Pag: 2 - Segue
¥ Indirizzo
= dall'impianta Impianto. meccanografico del 300G 1287

Immebile attuale
Cormune di COSENZA (DOSSE) (C5)
Fogha® Fariicells 11 Subaliemo 42

VA POFILIA R 138-T Piano T- 2
Partits 1844

» Dati di classamento

Sdal'impiante al 010111992
Immobile attuale
Comine di COSENZA (D086) (C5)
Foglio 8 Fartcella 11 Subatterno 42
Fendita Lired. 133
Zongcensuang 2
Categona AF#), Closse 3, Consistenza 8.8 vani
Partitz: 1844

= dal 01/01/11982
Immobile attuale
Comune di COSENZA (DO8E) (C5)
Fogha 9 Farticella 11 Subaltemo 42
Rendits Burs 503 .55
Fenditz Lire375.000
Zona:cersuana 2
Categona A3, Clazse 3, Consistenza 6.5 vanl
Paruts 1844

Impianto meccanograhco del A0ME1887

Varzrone del guadro tarffana del 00171882

* Dati di superficie

= dal 08M1/2015
Immeobile attuale
Comune di COSEMNZA [DOBS) (CS)
Fogho® Pamicella 11 Subaltemo 42
Totale 113 m*
Toale escluze aree scoperts 111 m*

Syperficie di Impanta pubblicata | BN 2016

Dati refativi alla planimetna = datz di prezentszone
|03 875, prot n. QOO0003S0

» Altre variazioni
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f !
'3 NErate <

Dirad &na Fravinginls d Coyenzl
LNTRs b Pravineials - Tarriteria T T il

aRrElrl BEANER| ) Fifim

= dal PHEFIa004

imabils gRuEls
LIFEEMIA [LQBE) [LS)

T Y &

Btoria dagll intestall dellmmabile

Immeh s situsls emuns dl COSENTIA [DHEEVES]E F sgise B Farscslia 11 Squb &3

CASE

; NGRS
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- ALLEGATO N. 4: Titolo di Proprieta: 44) Atto di compravendita del 21.06.2000 in notar
I ' cp- . 89946, trascritto il 07.07.2000 ai nn. 13804/10229

ALLEGATO N° 4

ATTO DI PROPRIETA’

4A) Atto di compravendita del 21.06.2000 in notar [

I cD. . 80946, trascritto il
07.07.2000 a1 nn. 13804/10229
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L] 10|
PO MATANHE DISTRETTUALE DI rlwzggﬁ?‘
Il-upu:lﬂl‘!l:- . Eq q[*‘:l' . Rscoolin m. J‘?ﬂ

EQHI‘E.I-'I'EHEITK-

T Bopubblica Itallanz

Il wentuno gloghp duaemils, in Cosponaa, el mio recepite nota- m.LL JJ‘?‘;

rile in Via Lices n. 19/4, iomamsl a se dott. _

. mitale In Balvadars Marlttileo, iscritto al Collsgls Mobta-

rile del Pistretti Eimniti di Cosenza, Rossamo, Castrovillari

# Paola, senea 1'lstervento del testisoni per avervi ls  pay-

ti, d'accordo fra lore. riocenciato com il mio consenso; {

i
| — — pamn prosamtl: ——
- |

_un-

C ey e
|5 T ye——————

legale del banl & o

mgeais d1 polizia piu.:luu:u_rl. nata

S T e, - "
. I
e :
sere oelibe. 000 - E
(] | i 1
! comparenti, della cul identiti personale fo motale moms i %ﬁ
'HTW Ihﬂhll-ll.hu ® conveRgono quasto segue. ——— i ]

|_!l1|h- o Lraslerisce a _ ghg

| accetta ed acguints, la plems proprieth della coguente por- 5

=
zigne imsoblliare facente parte di us fabbricato, df wvecchia= £ -

contrusjone, donomimato "Palassisa A", |18 Comenza &lla Via

Popilia n. 130/T # precisamonts! —

| T
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AL SRy it b i

i
= appartasento poslo &l secshids plams, distislo com 1'imiscoo
4 [quatiro) della seala B, eoeposto da quatiro vand o aoces-
sorl, cos anseses cantins posis ol plaso berra, conflinants

call appartassnto interno ¥, con vaoo scala o con corte condo=

ainiale da pid lati. i ol St
Im catasio alls partitea n. 1844, &l foglle 8 paclicella 11
subalterne 42 Via Popilia n. T=139 p. T-2 £.C. 2 Caleg. AS3

€l. 3 Vani .8 2.C.L. 975.000 -~

_ amncaits da o= sotale al semsi o por gll of-

fottd dell'art, 4 della Jegge 4.1.1960 n. 1%, dichiara:

= @i menal & par gl effeit]l dal secomdo comms dell'art. J-'
‘- 3
della logge 28.2.198% m, 47, che la costrusions dolla porzics

ne di fabbrleste in cggotio rlsultn Iniziaota in dats snterfo— |

e al 1" satbeabre 19467; -
= In ordine alla provenienzs ed ai flal della saocuiions del=
la voltura cataslale, che la porzione ismobiliare le & porwe—
auts in virtd di suoccessioni legittise In sorie di _'
B crertosi in data 13,9.1988, giusta denuncia d&i  suc-
cesalone registrats & Cosenza in data B.2.1989 4l u. 29 wal.

186 o di [ 2rectori in dara 30.7.1995, giwets

denuncia di pucesesiome registrata a Cosemsa im data |

£2.15.0996 al n. 1% wal. €57: m— e
1 = con riferinento all'azt. 3 comne 13-ter. quater » qulnguies
del d.1. m. 9090, converilic com legege n. 165/90, che i1

redidlto Fendiario della porzione imeobiliare In costvaiis & |
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43

stato dichlarato ul]'ullin dichiaranicoe del redditi por la

guale, alia data edierna. & scaduto i) termine di pressnta-

rions. } e ]

La porsione insphi]llare viene trasferita slls parie aoguiren—

+ i = — - g

| te nelle stato di fatlo = 4 diritio nal quale attuslmests |.j_j
|

teova, con tutid § dirittl, azipnd o ragloal inerentd, p-l|l.|—!
- : el P2y |

—_—

LH".E

IC-'I_I_'
2
|

{

: lr-l'-illi:'n.'.

|/ tabbricato, nenché i1 doposito sstoretie (in catasto sl fo-

| alie ® particella 11 subaltarne 4).

| nanre,; accessiopl, servitd attive e passive eafistenti e quota

dl cosproprietd spettant| sells partl comeni dal fabbrleato

4

dl cwul Fa parte, che sono tall per legge & che costltulscona

il condominio edilicio, tea le quali sono cospresi, in parti-

lare, | lecall caldaism @ 1 area d5 corte di pertimenza del

| 11 possesso di quanto venduto sl trasferiscs da oggd alla

parte scquirente, por tuttd gl effettl wiili ed onercsi. |

11 prezso della vendita & slato d'osocordo eomvamite nella

e o [

che s parte venditrice dichiara di avers In precedenss » per

interc riscosso dalla parte ssquirente, alla gquale rilascia

ampla quistanza df salde, con rimuecia all'ipoteca legale.

La parte wendiirice garamiisce ia plena proprictd o la dispo-

nibilith di quanto vendeto o la swa libertd da peal, wincoli,
Erascrizioni pregiudizievoll od Ipoteche, sd oooesions deld

|
1 ipoteca in favors della BAKCA CAMINE 2.p.A., con weds in

Cossmga, isoritta presoo la Conservatoris ded BR.IT, di Co={

I - TV 126/2024
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g A st AIRF : phie \Mj‘ﬂ

i T faed IR L : ﬂ.ﬂ
‘# :-;? t
LS senza in data 14.6.2000 ai on. 1181771770, a garanzia di mu-

tuo contratto dalla stessa parte acqguirente con atto a mio

rogito in data 12.6.2000, rep. n. 89.800.

I comparenti dichlarane che tra parte venditrice & parte ac-
quirente non vi & parentela in linea retta. —_—

Le spese dell'atto, inerenti € conseguenti, sono a carico

della parte acquirente. e LS

Le parti chiedono 1'applicazione dell'aligusta ridotta previ-

sta dall’art. 1 della tariffa allegata al T.U. sull'imposta !
4) 1

di registro a/dalle) altre agevalazioni previste dall'art. 18

del d.1. 20.5.1993 n. 155, convertito con legge 19.7.1993 n. ':

243. A tal vepo 1'acquirente dichiara, al sensi dell’art. 1

nota II-bis tariffa parte I allegata al d.p.r. n. 131/86, di

non essere titolare: o )
a) esclusivo dei diritti di proprietd, usufrutto, uso e abi-
tazione di altra casa di abitazione nel territorio del Comune
in gui & gituato 1'imoobile acquistate; .
b) neppure per quote, su tutto il territorio nazionale, dei
diritti di proprietd, uwesufrutto, uao, abltazione ¢ nuda pro-

prietd su altra casa di abitazione acquistata con le agevola-

zioni disposte dalle norme richiamate nel comma 1 lettera c}

—

della predetta nota I1I-bis.

W) Coellas “dolle " o st "
OapceRoke: anics .’fwwgm- ‘Pw& oF =
s Um., b:_:s\-l%_-.-

E richiesto
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io potalo ko redatis quest'atto, del guale ho dato lotkera
alle partl, cbhe, m mis domands, lo kamno dickiarats oiforne
alls loro volostdh & con ae 1o kasss soiicsctltic u  oiancuwn

foglio. i Fa - -

Boritto parte da me & mano o parte da persoma 41 sia  Tidecia

oon BREDG BOCOanico, occups gquatiro pagine por interc e partes

della guints fln qui di dus Fogll -

— - CTU 12612024
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I
MINISTEFRO DELLA GIUSTIZIA

ARCHIVIO NOTARILF DISTRETTUALT DI COSTINZA

La presente fotocapia composta da n”. ..g....chcfate dconforme alloviginale. 5i rifascia

in carta . DEM Chs CF peruso... M CLTVRR. | . wdrichiesta del  xig
?ﬁfﬁiﬂ .......... Ff?gf D'.‘I .................. vesidonte in..,, @E)‘Eﬁﬁ_ﬂf#
Cosenza, ﬁﬂ‘;‘ﬂg"a?‘?-f-.r

If Capo d'efmrcm

SPECIFICA: _ %jﬂ& '
Richiasta E.ad:ﬁzﬂ .
Ficerca a-_/,%'F@D
Seritturazione &... E?D .....

Urge ri_zﬂ‘ [ T e

CUnovario di copia EKJ'SF-E?G

Marche da bolio ot

TOTALE e 33 0O%.

DHeonsi Em?h.t?ﬁﬂ?ﬂrgﬁﬁm‘

Bamtran'..ﬂpf._i’.g......,

A
I
69
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-ALLEGATO N. 5: Documentazione urbanistica, 5A) Autorizzazione a costruire prot n. 14661 del 27-07-1964 con
allegate Relazioni Tecniche e Disegni Architettonici; 5B) Contratto di cessione in proprieta alloggio ex Gescal e allegate
planimetrie.

ALLEGATO N° 5

DOCUMENTAZIONE URBANISTICA

5A) Autorizzazione a costruire Genio Civile CS prot n. 14661 del 27-07-

1964 Relazioni Tecniche e Disegni Architettonici;

5B) Contratto di cessione in proprieta alloggio ex Gescal e allegate

planimetrie.
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MINISTERO PE]l LAYOR!I PUBBLILI]

GENIO CIVILE - COSENZA
Prot, N. .A.J,_EQI___" Sez 1 bls coincie, &1 LUG 1964

Allsgati: vard

SINDACO DI

BACTOMANDATA 60-'5 RAMA

e p. ¢. ALLA PREFETTURA DI

Cosenso

COSENZIA

COHEGETTO: Legge 25-11-1962, n. 14684 - &ppllmfl:;u norma lecnlche di edilizia,
Progelio par la costruzions di o I:rbnurq:.u E:ﬁ.m..qﬂ-t ; F"\-M_wfﬂ._

AMATTAL... poiloaidi .. C. A .
nel Comune di M——— e

Via - Locuiis '?-ﬂ-f\-&'.—ﬁkﬁ
LA PETIN]

DITT A

Trasmeteo 'unito progetto ¢ relativo nulla-ose di questo Ulficlo per la consegna di derti ami
all'interessato ¢ per quanto di competenza di codesto Comune cires l'osservanza dei regolament
di edilizia locale di cm agh arcoli B e 26 della cita legge (2° careg, ).

La presente viene inviata per conoscene ally locale Prefettura per quanto di swa sompetenza

il sensi del .. I 16-11-1939, n, 2229
L'INGEGNERE CAPD
tm-'lw-?lﬂﬂﬂ
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RO DELI LAYORI PUBBLILCI |

I'\IID CIVILE - COSENZA

prot nA4G BT e rmy a4 27 LUE 1964

NORME TECNICHE DI EDILIZIA |
ingpe 25-11- 1962, o 1884

mhm COSE? & wbo /A CE
———{TONUNEUI COSERTA

023460

_(_35 “0 RALSE—

Gﬂ*’fl RAlLAo—

AUTORIZZAZIONE A COSTRUIRE
Vigta Pimidms wvenssis dalle deits i" -fé-l E F

pemdemte ad élepsre ;:mn:uulnu & comiwtve i Comse gdi EQ‘b ';J;L” LMH

v i Topalitn | v GAMERd P R—y

v Lo . o w-ﬁ!ﬁht&*ﬂﬂn-ﬁ. Gty A-B-C-P-& _
Mﬂ.ﬂ; pis &0 progetss redidio duld M ﬁ“ﬁl-ﬁ. M .I'j ”EI

Vinla | scbrone sl | dhegil Blusjostisl altigald alls ds il nibevesl Palieaes de lab-

Lirlestd @l = -"fg_ S

Is wua whicgpnne papesa agh (eleramlll dbelamesis Jj A wlls wisad, nm:u il alwlcmn ecsina fvo che W

T —— £ ouT, £4 oladle digge 4~ -195% :"'F""‘l".-fflt"ﬁ.ﬂ'f
ﬁ:%gﬁ'”"!’ {964 51 AUTORIZZA

patvn I diriin i lero, silve guenla presetionma al rigmisds 0 pogolameii i eililighe el o pitads PegHwiune
f n'u: lwasen drllullu dgil  ahwifupe  whlern - cemeniinie B esecuiiva, @ Sig

;:umnthmﬂ_.c_ﬂ:hm = . _
i Ibbrieatal, sop1s  deseriiveg, svvertends che fale axtoidsons & sabordints abs lkesss & costatkme

v he
S In obblige sl Dinslore del Lavet A1 lenere o conthone | disegel illmetateed, che sl restituiscose

i copls deblsmeeie approvall & timleail, alls sepe presewiatll gl ogmi evcolusle richi ks A8 pare
di chi effelturid e wiskie & Espezione.

W mpesente miiln oain vieme rilasciste o will finl astisleedad o |5 wus vaiidich & puboedingta e pre-
scrizhoni el regelamen's edidno e del plimi Fegoiatong :

o L GEONERE CAPLY
[ e TR TR PR
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i
631 iﬂJ*dﬂ
. - ° g“.u = 4
ISTITUTD AUTONOMO -H ' 2 1968
PER LE CASE POPOLAR| DELLA i
PROVIMCIA DI COSEMZA

i Teonico

Sezione
M Eafﬁilgélwu.un_
i AN del
OGGETT:: Tavapi Al miaterdtione eatarns dei eantieri 19123/ 19 lotto
s 19146/E = 2° lotto &n -!'I‘.g_:tgﬁmﬁ-ﬂTlﬂé_Hﬂl-t‘uE! Vis Popiliq -
. [ TTA D LUz
e — A0S
e

; §l p ltrasmesea grdahe 8 oodeates Comone,si tresmette la punva plenimetria dsl
'w‘"?liﬁ 1o sistenasione saterne (in sostitusione @1 gualls spprevate in date

" o4 wp B-9-1964) per ltapprovasione dezll orgonl copunsll » per 1Vimpegns da
e — e,
partd dalln ateman Comune di spcsttare in proprieth le aree deatinais

I ﬁ]&{ ad umo pubblico ed 1 relativi implanti ed a garentirne la manutensione. |
i

La planimetris originerls d1 praogetts he dovato subite dells wariesipnd
per la oreazione del necssseri perohegpi (nq.2.050) e perché queatn Tf-
fiein ha ritenuto.conaigliabile abelire gli erti condominisli per dare
scesoan agli sutomssai per il ¥ifornimento dalle elsterns s servislo dai
tarmoaifoni.

81 fa presente dheé le strede e tutis le aree dastinnte a parchégel -s6ran
fo pevimentate con bitume & caldo mentre lunga i1 perimetro del fabhricn
i & mtata previats 18 costrusione 41 mareispledi in pietrini di genanto
Inolire,nltre slle reta fognsnte ed idrics;& stats pravists 1'illumina-
giona internes del eomplasso in cavi sotierranel eon lempieoni @ lampada
flusreacante. Infine sonn state rreviemte dells mone g gisrdini,

Painhé {1 febhricatl sons ultimetl » polché lp Gesodl di Rome subordina
1tagesuzione dot lsveri 2ll'inpegna richieato o codeatn Copuna,al raeg-

somsnde A1 avadere la richipsts oan partienlere spllecitudine.

IL PRESIDENTE

tl':_@}z.?‘ %imin Per-an‘l
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OOSENZA = PROCETTO PE IL RIONE DI VIA POPILIA
I.A.C.F. - OESTIONE INA-CASA 2° SRETTEMNIO

\ seguito dell’inearico ricevuto =i trasmette 1°units progetto
urbanietico~-edilizio per 11 progrmmmm da reslizzare sull'ares
d¢i Via Popilia che in relazione al precedenti nrogrammi
relativi a 8.Vito ¢ 8.Vito 3tadio deve essere intesn come
comnletamento dells consistensza d1 5.Vito Btadlo al fine di
ragglungere come minimo i1 programma delle assegnazioni

a suo tempo contemplato per 1'area di S.Vito.

UTILIZZAZIONE DELL®AREA

Tango 1a ¥Vin Popllisa ¢ a eud dell'pres del rresente PTOETnrTA
1'Tetitute Mutonormo delle Cmee Popolari di Cospnza hn in corss

4i ultimprione i1 quartiere remlizesto con wari proori finsnzipe-
mentijil quartiere attuale viene coel ad cesere la necccoaria
integrazione com un complesso che dovrebbe avere earsti re uni-
tario #le per la distribuzione planimetrica e volumetrica,eia

per l'srgenizsazione del eervizi ¢ dells rete viarin.

L*atinoco otradale all'asse prinmcipale ¥-S medianc comsente 4
evolgere 11 tema centrale della pinzzm atterns alla guele gravie
tano i oprincipali eervizi e @1 disinnestare da questa 1n rete
minore dells viabllité s dieimpegno dei due nuclei ent ed nvest.
Tre gll edifiel B ed E ¢ lascietn 1s poscibilithk faturs di eventuale
prolungamento verso nord deile viabilitik in relaszione m possdbili
amplieventi futuri per altri programel;veres 1s Vis Feplilin

deta ls vicloanze dell'attacco glé realizzsto dal programsin I.A.C.P.
non somo previetl collegamenti,n meno ¢1 guelll esclusiverente
p@ﬁmnli-

Il centro ed § due nuclei edilizl tendons a coneludere {1 quartiere
ed a crenre epazl interni mon disturbati della viabilith s Tavare:
degll sbliantl.

L'anda=ento del terreno con leggera pendenza ha consentito di
ricavere i1 plann terreno destinato ni depositi matorette = cantine
Integralmente fuorl terra.

81 remlizzano in compleeso:
32 allogel dl 3,0 vanii76 alloggl 41 O vanlid8 nlloggl di
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& vand e I8 allogel d1 7 vani
ed in totale IT2 mlloggl con B62 vanl.(Deneitd 255 ablit./ha.)

Per effetto del completamento del programua di S.Vito 8tedio
riepetto a S.Vito,su Via Popllie i1 prograrma minimo
deve prevedere:

28 allogel di 3,5 veni

84 L] L ] L

.ll'.l L] L] ,E n

Iu. L] L] l]- L

Hncludendo 1'edificio E,negll edifici A-F=C=D i Hhammo
24 alloppl 4f 3,5 vani
L] L]

s - "

a8 L] L &8 L]

T8 Ll LI L]
TIFI HDILIEI

I tipi edilizl sono stati studlatl per le soluzioni di
pocogplaments in linea e con il tipo d'angolo dl 5§ vpni.
Caratteristica prineipsle @ 11 disimvesno ocentrsle che ha
Fla dnto buonk risultati in varle smperienze;sono stati
uniflieati 1 servizl seocentrandoli ma gnrantendn 1*indipen=
denza 41 ognunoe

Tuz mmple loggle permeitone la continuits all"aperto degli
mmbientl 44 sogglomno e del servizl.

Ognl zrmiopo Beala digpome sl pisns terrens delle emntine,del
geposito motorette,della centrale termioa acoessibile
dgll'esterno sgoonds 4 rogolamenti locali.

STRUTTURER

Annlogamente al guartiere in cores dl ultimazione le Tondsrioni
gono p travi roveece collegate flelle due direzioni a formare
maplin chiuen.

I pianl in elevazlone hanno ordiiura regolare seoondn le

norme antlelsmiche onde consentire la chlusura dei telst
porteatl verticallil'orditura del teito noan spingenie &
reslirvata ¢on murature in laterizio a timpana garrisnondenti
mlle campate trasversali, secondo il elotems costruttive
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CUBATURA DEGLI EDIFICI CON LA RIDUZIONE ALTIO 0.35 IR

PIANO TEARENO CANTINATO (Norme @estione)

A= (25.680 + 30.00 ¢ 72.35)x10.20 4
2(I0.75xI0,75) = (I805.70 $231.00)x2.70x0.35

-
(I305.70 4 231.00) x I3.20 =
TH.54 x I0:30 x T3.20 =
0= JOBIS x T0WED x 270 X 0,38 =
I08.I6 x I0.20 x I3.20 =

D= (32,55 4 32.17) x 10.20 4
[I0.7% x I0.75) = (73I.54 41I8.80)2.70x0.35 =
(TAIL88 4 ITH.50) x I3.30 =

totale mao.

e per 8% vand e ha un'incidenza di 67 .50 me./veno

T444 .49
208B4 .44

T28.20
10I70.%0

I045.88

I4B62,.588

Th8.21
IITR0.92

40204 ,28

ple S
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AZIENDA TERRITORIALE EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA REGIONALE
Cladalln Regionalo - vials Burcpa loc. Germansts - B5100 CATANEARD - P.ive / C.F, 03479720793

Servirio Tecmicon
Servizio Amaninistrativo

Arch. Fabio Presta
fabio. prestaararchiworbdpee. it

Ogpgetto: Kisposta alla nota del prot. 17040 del 18062025 — istanra accesso ath Cousa Civile Proc,
126/ 2024 presso il Trbunale di Cosenza

In risposia alla sua note del 1B0G2025, acquizita in pari dato al prot, 17040, avanzaia dalla SV in
gquaiitéi di CTU nelln cousa civile in oggetts, di nchiesta di aecesso per scguisire 1o sepuente
documentazions:

1 WConcessione edilian & relativi elaborats:

2¥Eventuali Condoni o' concessioni in sanatoria @ relativi alaborati;

JEventual idoneith statiche e'o collandi;

SiCertificaty agibiliti

SpAno di rizcatio

relativi all alloggio sito in via Popilia n, 139 del Comune di Cosenza ¢ censitoal fz, @ plla 11 sub 42, =i
ConmiliiG quisito segue.

L'ATERP Calabria, istituita con Legge Hegionale n. 24 del 16 maggio 2013, deriva
dill"secorpamento dalle preesistenti cingque Aziendse Provinciali precedentemente istituite con LR
n 2719, [e radict delle ATERF provinciali sono hen pig antiche ¢ derivano dagh Istitut Autonomi
per le Case Popalan, che hanno avato avvio con Ia legee n. 254 del 31 maggio 1903, sino all istituzions
dell’Edilizia Hesidenziale Pubblica, con Leges n 86571971, con la quale sono stali soppress fuiti gli
Ent {Gescal, THA. Casa, cce), trasferendo agh TACP tutto ol patrimonio esistente sino ad allora
edificato. Tn tule arbeolata evolivdone della nomaative di settore, st rappresentn che gran parte delln
documentarione incrente inscdiamenti ahitativi realizzati da enti diversi ¢ confluiti in TACY, opgi
ATERP CALABRLA. potrebbe non essere mai stata di fatto trasfenta presso ali archivi aziendali.

Premesso quanto sopra, per gquanto di compelenen del Serviedo Tecnioo, $i comunicy che da una
accuratn ricerca efferata presso gli archivi aziendali alla data odiena non & slaio possibile reperire
documentusione utile alla =tanen avanzaty: Inolire m merito al punton. 2, per quanto a conoscenza di
uasto Seryizio, non sond state autorzzate modificazioni rlevanti ai ini della discipling urbanistica e,
comumgue, o richiesta cssla dalle competenze di guesta Aviendi, mia vi inolieata e competenti i
comumnali ¢'o ai proprictan dell alleggio, Si ravvisa inaltre "opporfunitd di consultare anche gli archivi
del Comume di Cosenza e dell’Ullicio Tecnico Decentrato {ex Genio Civile) di Cosenza al fine di
reperire quanto di vostro necessita

Per quanto di competenza del Servizo Amministrativo, in riferimento al punto 5, con la presente
a1 trasmette copin complete del contratio onginele di compravendita: dell’allogzio di che. trattasi
stipulato tra UIACE di Cosenza ed i1 sig, Marchese Pietro, Qualora la SV ritenga neeessario Iinvio di
capin conforme all originnle del suddetto atto, & prega di inviare nuova comunicazions in merito,

Distinti saluti

M Funzemario Delegnin el Servizio A mmancsrainig Il Darrgente Delegato del Sevvego Tecnics
(ot Amgeln Tedesea) fing. Paxqualine Pingenti
R el I TIPS
i B CRRE AR
N Pt AP
= IR @mm o
CHT
DISTRETTO DI COSENZA

WViada Cratl, snc - CAP 87100 ORSENEA
Tl 433 0984 1749300 - FEC: sterpeslab iiafpec sturpealabisie i

I - CTU 126/2024

85



AZIENDA TERRITORIALE EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA REGIONALE
Ciadalln Regionals - vials Burcps loc. Garmanets - B2 00 CATANZARD - P.lve / C.F, 03479720792

Servirio Tecmion
Servizio Amministrative

Arch. Fabio Presta
fabio. prestaacarchiworbdpee.it

Opgetto:  |stanre accesso afft Causa Ciovle Proc. no 12602024 presso il Tribunale &t Cosenea -
[mtegrazione ulla nota prof. | 8433 del 03072023

Al imtegrazione delln nosirn mota prot. 18433 del 03072025, di risposta alla sua pods del
LRIOG/ 2025 prot, 17040, avanzatn in qualita di CTL! nella cansa civile in ogpetio & relativa allalloggio
sitor i via Popilia n, 139 del Comune d Cosenza e censito al fg. 9 plla 11 sub 42, & comumnica che,
dalln documentazione emersa a seguiio di ullenore neerea presso Parchivio eollocato net locali di
azienda estema sita in Caraffa (CF) che ne cura I costodia @ la-gestione, | lavon sono stati consegnali
all" impresa m data 2000901965,

Thistinti salut

N Funziomario Delegae del Servizio Amwministrative I dtalare df (). gfficio Patrimonia
fdott. Angelo Tedesco) {img. Adaife De Liv)
P kgl w1 ol o
Teiserno A PRI IOET 1112
.""-Irmmim:mﬂm @&h’l'ﬂm

Wil ol ORS00 & 1EAIRET
AsulaPEC B NECA B

DISTRETTO DI COSENZA
Wiale Crati, sne - CAP 87100 COSEMNIA
Tl +79 D64 | MO0 - FEC: aterpealabriafpec sterpealnbeial
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Ricevuta di Protocollo (D.P.R. n. 445/200M))

Amminestradone: Azienda Territoriale Edilizia Residenziale Pubblica Calabrin
Area Urpangzzativa Cmogenea @ aoo - Aterp Calabria

Prodescollen. IRES - 202517 del 03072025

Dhata Tnvio: 30772025

Mittente: PRESTA FARIO

Cagetto; Kisposta alla nota del prot. 17040 del 18062025 — Lstuanea accesso atti Causa Civile Proc. n.
126520024 presso il Tribunale di Cosenza -

Classificarsone: Accesso agli afti

Servizin ATERFP Regione Calabria\Distretio di Cosenga A AREA AMMINISTRATIVA,
ATERF Regivne CalabriaiDistretio di Cosenzal AREA
AMMINISTRATIVAAFFART GENERALL ATERP Regione Calabrig' Distretio di
Cosenead AREA TECNICA

Diperatore di protocolle: ABITRANTE MARCO

Per informuziom rivolzerst afl'lL/RE.

Drata; Catanears, 03072025 FTENA
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n. 457

- che 1'istibtuts BAutenome per le Case Popolard
della provipncia Ai Cosopza ha provvedota. ai eensi
dell'art. 28 della legoe £.8.1977 n. 513, e
dell'art, 52 della legos 5.8.1978 n. 457, =a
trasmetteres ‘all*UTE 'di Cosenza gli attl necessari
per 1a determinazicone del valore venale
dell] "allogoio occcupato dal Sig. Marchese Piatrog

- ghe in data 6.7.1987 1'Ufficio Tecnico Erariale
di Cosenza ha comunicato il valore venale
dell'allogoio di cul trattasi; Q
= 'che a norms dell'art. 13 del D.P.R. 30.12.197%2; "
n. 1036 e succeseive modificazioni; lz Gestione
Case per Lavoratori e' stata soppressa e che ai
sensi dell'tart. 14 @i dettc decreto, { beni
immobili di proprieta' della Gestione =tessa scno

stati devoluti aoli Istituti Auvtonoml per le Case

Popclari della Provincia nel oui territorico =i ‘-h:EES
trovano; "

\,
- ¢he fra 1 spddetti beni ' compresc 1'allogoio \5

cggetto del presente contratto;

=ghe il predetto egsegnatarioc ba chiesto di
perfezionare la cesciope dell'alloogio madiante la %::;
stipula di atte di trasferimento in proprieta’

immediata con pagamento in contantij
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- che OCCOrre , pertanto, etipnlare apposlto
contratte di compravendita.-
TUITTO CIO' PREMESSO

&1 conviene & gi stipula guanto esgue.

ART. 1
La premegaa di cul sopra coetituisce parte
integrante, ad ogni effetto dichiarativo e
dispositivo, del presente contratto.-

ART. 2
L'Istitote Autonomo per 1le Case Pdpolari della
Provincia di Cosenta, in seguito denominato
IZA.C.P. come sOpra rappresentato, rende e
trasferisce in proprieta’ -al Sig’ . Marehsse Pletro,
in eeguito denominato "acguirente®, in recime 4i
comunione legale tra coniogi, che  accetta ed
poquista o in  preopric, suol eredi ed aventi causa.
1'alloaaic compreso nel fabbricato. =aito nel Comune
di Cosenza alla Via Pepilia pe 139/7, Pal. A, Scala
0, Plano 2; Int. 4, composto di n. 4 vani otili
oltre gli accesecri e m. 1 cantina contraddistinta
in tinta rosea sulla planimetria oltre 1la
proprieta’ pro-guota delle cose indiviee come per
legge, della gquota parte pari ad 1/8 del deposite
motorette, e del Tegali rpaldaia e dell’area ai

pertinenza al fabbricato comun i a tutti ogli
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= iFgH
o
assegnatari d@ello rtablle contraddlstinti im  tilnta
varde nells planimetria.-

L'allogglo conflns oon 1°int. n. 3 ssasgnebo &l

suparicrmente cos 1'int. n. & AEsegnato &l Gig.
BN - i» sox cososieisee seslio

rluglta dalls planimetria che, firmata dalle parel,
wlane Allegata &l prassnts conftratto eotto 1a
letters =B9, -

[1 tuwtto o' segnato pel ®.C.B.0, 4f CossnEs alls
parcits n. 1844, foglis n. 9, particells mn. 11,
sub. 4F; par 1'alleggile @ sob. d per i1 depoplEn
motoratts A Altea TACP

L'alloggic wiene trasferite in proprieta® @ells
state d4i Fatto ¢ dl dirpitke io coi al trowva, eeniza
1*obbllion da parte dell'I.A.C.F dl wlteriorl cpare
di oltimawiens & miglieria. 1'seguirests dichiara
4l mvare pecfetia concecensa delloc stato saterials
® gQioridico d8ll'sllogoio &, parcaneo, d4i plesveacs
1" imobila cOm& mopra venduto, con  totks  le
servituy® sttive & pangive & oelle stato, modo =

condislon] UIp eul &l treva, senza alcuna saranzis

Per wirl occultd.-
ART: 1

& prespate comprcaveodita viene fartn = asccetiata
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per 1l prezzo di L. -——12.927.600— {diconsi lire
dodicimilioninovecéntoventisettemila/600) guale
rizsulta dal valore venals dell‘alloogio
determinatoc dall'UTE al nette dolle ridazioni
previste dall'art, 28 gellas legge B.8.19%77, n. 513
e delltart. 52 della legge 5.8.1978 n, 457 e come

da delibera allegata sotto la lettera “A".

I1 suddetto prezzo €' stato wersato a mezzgo ofc
postale n. 337B73 e 1'IACP wvenditore, come sopra
rapprezentato ne rilascia ampia e definitiva
guiastanga.=

ART. 4
L'acguirente dichiara di avere piena cognizione
dei titoli glustificativi della proprieta' e dello
atato ipotecario dell'alloggio acquistato e,
pertanto, di esonerare, -oome 8i fatto esocnera '
1"I.A.CiP. venditors dal produrre 1a legale
documentaziana. =

AET. 5
L'acquirente,; ai sensi dell'art. 26 eettimo cooma
dells Legge B.B.1977 n. 513, non potra’
progcedere - all'alienazione dell'immchbile. anche
parzialmente, 88 non slano trascorel almeno dieci
anni dalla data di stipula  del contratto di

veandita. Trascorso tale. termine 1'acqguirente potra’
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alienare 1l'alloogic gualora ricorranc Ie condizioni
di oui al guinto comma dell'art. 28 della lsgos
E.8.1977 n. 513, ®w 1In f&l casc devono darne
comunicarione Aall'IACP di Cosenza, il ouvale potra'
egercitare; entro €0 oiorpmi dal ricevimento della
comunicaziona, 11 diritto dai prelazione
all'acguieto per un prezze pari a guello di
cassione rivalutate suwlla base della wvariazions
accertata 'dall'ISTAT dell'indice dei pregzi  al
consume per le Ffamiglie di operal & implegati -

I contratti dif alienaszione =stipulati in violazione
del diviete di ‘eul sopra sono nulli di pieno
diritto.—

L'acguirente, in propric e per 1 suol eredi ed
aventi causa, ai impegna a notificara
all'I.A:C.P. gli esatti e completi dati relativi
all'alienazions dell'zlloggio intervenuta dopo la
scadenza del periodo suddetto riconoscendosi
l'agquirente medesimo fin da ora responsabili  per
cgnl e gualsiasi conseguenza derivante dalla
mancata o incompleta netifica di cui trattasi.-

ART. &

L'acguirente, al sensi ‘dell'art. 28, ottave comma
della ‘legge 8.8.1977 n. 513, ha facolta' di

affittare 1'alloggio, nei casi ivi previsti, previa
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94



autorizzasione del Bresidents dall'Istituto
hutonomo per le Case Popolari della prowvincia di
Cosenza.-

BRT. 7
Resta espressamente convenutc che saranno comunguoe,
in ogni caso, a cdarico dell'acguirente le spese per

1a manutenzione ordinaria e etracrdinaria dello

stabile, per imposta, sovraimposte e tasge
erariali, provinciald = comunali, per
l'assicurazione contro gli ingendi , la

regponagabilita’ eivile, per il rizcaldamento,
ascensori, portierate e pulizia, {l1luminzzione
scale & lupghi comuni, acqua;, fognatura, sgombero
immondlizie, manutenzicne spazi verdi, nonche' tutte
le spese di ogni genara che gravano o chs
graveranno sulliallegoio, gli eccessori e gli
alementi comuni dello stabile e del comnplesso
edilizie di cui lo stabile fa parte.-
ART. 8

L'acquirente =i obbliga in propric & per 1 suoi
eredi &3 aventi cavsa a non effettusre, senza il
preventivo benestare dell'"I.A.C.P., modiEicha
esterna all'alloguic e al fabbricate: etesso,
nonche' a mantensre ipalterata la déstinazrione data

alla aree di pertinenza del fabbricato etesso,
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fatti salvi i-dirittil del terzi.-

ART.9
L'alienante, al sen=zi dell'art. 40, secondo comma,
legygs 28,2.1985, n. 47 e successive modificazioni e
integraziani , L dichiara ‘che £ lavori di
coatruzions della unita' Iimmobliliare oggetto del
presente atto sono iniziati antecedentemente al 2
gattembre 1967,

ART. 10
BGli effettl gluridiel del presente contratto hanno
ilpizio d8 agol e dallas dats eodierna all' msequlrente
gi intende traeferita la proprieta’ dell'alleoosio
del guale, con la stessa decorrenza, vantagol ed
enerli saranno rtispettivamente a suo prafitte e
carico.-
Ugualmente saranno & carico dell® acguirente oli
oneri conseguenti ad atti &4 azloni dai medesimi
effettuati prima della =tipulazione fal presente
contratto non autoriszati,.-

ART. 11
Le tazse comungue richisste e pagate per il pericdo
succaseive alla stipulaziéne ‘dal pressnte atto
reztano & carico dell' acguirente ‘che Bl assums
l'ebhbhlige di provwveders ad ooni pratica fiscale per

volturazione, eganziones , eztinzione e rimborso
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delle tasoe steese, prestandosi fin d'ora
dall"I.A.C.P. oonl consensn, per guanto possa

occorrere al riguardo.-

BRT. 12
Il presanta trazferimanto e assoagettato
AI1'T. Wik, L=
L'I.A.CPy come sOpra rappresentato, mi consegna;

inoltre; la dichiarazione 81 cui all'art. 18 del
D.P.R. 26.10.1972, n. 643.~

ART. 13
Le spese, imposte & tasse, comungue conseguenti al
presente contratto, EONG a carico dall’
acguirente.-

ART. 14
Le parti invocane 1'applicazione del bkenefici
fiscali previsti dal D.P.R. 29.9.19%73, n. 601 ed in
particolare 1'assocgettamenta del presente
contratto all'imposta di registro Iin misura fissa e
1'zpenzione delle imposte ipotecaris e cataskall.-
Le parti auteorizzano i1 Censervatere dei Registri
Immobiliari di Cosanza a. compiera tuktte l=
formalita’ inerenti ‘s conseguenti al presente
Btto. -
A tutti gli effetti di legge 1le parti &legoono

domieilis come segua:
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-ALLEGATO N. 6: Verbale della visita di sopralluogo del 16-04-2025 con allegato il rilievo metrico.

ALLEGATO N° 6

VERBALI DI SOPRALLUOGO

1. Verbale di sopralluogo del 16-04-2025 con rilievo metrico

allegato
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TRIBLAMALF Di Cosenra- Serione Distaccats di Cosenza

Contenstose n* 1565024 RG o

VERBALE OPERAZIONI PERITALI

Lanno 2024 il giomo 19 del mess di glugno alie one _ _ i sptiescTitin
nosmangio CTU nEl adimanio in oEEetbo, Sona Intervenuta i h.l-l."rll ]
reiss Fappartamento di peopriesh def sig. N

Preveribamente, ko chiesto alle parti te sona in coro eventoall tentstrd oF Boraiia

Figurano preseniic

A debalon

compenimento dela comntroversa riferiice che © allo stato attuais,

| tentath  eipertl now S0 andstl @ Eapn 8 cama di
iﬂ_ﬁr{%_!'rﬂ_ﬁfm_ ;hJE e T Fw@;l,utl

Dopo aver dato lettura dil gueesitl posil, di o @l Verbiele d'Udierca dal [/ , o dato

corsn aile operarionl paritall

&lla presenga continua degh intervenatl, ho effettuato ricognizione del luoghi, operando rilievi

i [ fosografici elgtyamente @ unith Imumchiliare FTLIFTRF ]

o
a_2" Fifnlo - T 3 _ el Tabbricaln resliezats nel eomune di Cosenta [C5] -

s VA BALIA N3 T, e  identificato  colastalmente  dal  foglo

& Che Furetd mmobiliire i i SEA

o pe i T — e e e e

—

g raultana  im oregime i comumRone/separatione  degals el berd

s the Funitd imablhiare & pErvEnitE al sotinseritto

mediants____ ot rcaENVDATA
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* che I'intero fabbricato , costruito in data ﬂ-Equ M.‘Jl ‘w ety € stato
realizzato mediante struttura portante in
_CEMENTD  ARHATD

» cheitramezzi _ SonN0 N HURATURA

» chelerifiniture. ™ SEpARSA Qﬂﬂf—l'ﬁ’:‘ .
s0n0 rappresentate da:

a, pavimentiin

In Bodoi |
b. infissi esterni in
Pue
. portein
_Leano
d. portone esterno in
BLL DATD
& controsoffittature
~

« che gliimpiant] presenti allinterna deil’'unita immobiliare sono | seguenti:

a. impianto elettrico Aon  p WuDeHA

b. impianto idrico-sanitario _REAU ZATL  eOn TURATURE (4 RANE
C sadvhef B HEBIA /SeARSA SALTR

¢ impiantotermico TERHOS|Fon| IN GHISA col) INPIAVTO
1N RAME

d. impiantoagas__ S AU BaA R

e, impianto citofonico MoK TU M?‘LG”W"{ETE

f. Impianto d'zllarme _/

g. impianto di climatizzazione OB soteT!

h., impianto di climatizzazione ,f/
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L. caminetto .-f"/- b

Dichiara, madtre:

& the I ity immobillare alla saio FLLTE

rsuits 0 FRTO DAL BERerD

* che Fimporto amnuo delle spese fisse di gestions o msnutenrions del condominmg
ammontanc @& E_ﬂgﬂ,m pagate al momento  dal
feofeipdplo

¢ che sullimmobde gravanc b seguentl spese straordmarie gia deliberate anche se il

redativa debitn non sia wcaduto NE,I'J E Eﬂml -'H-" | T‘i:' E'-'-}'-'D-f}fﬂ T

»  pventusll spese condominiali non pagate negl ultimi due amnl anterion alla data deila
PErnE .,f""‘f

= Che sonD N Dofea | seguenti procedimenti giudizien refafivi 2l bene plgnaraio

-

Ho ricordats agh imterveniti che, ol sersi deflart. 194 ¢ p.c., possano presentarmi, per BCritto o a

wolE, ciserdaziond ed istanse: I --El."—-'l"_'?-lﬂ edE DAL BAaD

PECAEMCAITY

U 500 INFILTRASLO BT Y GoloamA Nowdad ™ e e HA g
Richlig ST UN PREVENTIVO R LA FNRUTRIRAMOAET, eHe Foguigp’
A ek € 51 govie Msfomend FER BAES atwg EVENTUALLD

S48 Ry enf 0 D wWoRrmanOVE .

Le i peritall =l chiugono alle ore e K
sig sl dichisra disponibia a consantire eveniual

sopraliucghi ® a farmre eventuali are nformazion che & dovessero rendens NBcessars

#la svoljimania dekia Perizia

Cosenza li Al |& -E-'\:IEE
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== ——

CiLIE Vo @DE
6/0y[102S
{,/'r/h oRILIA N AZG T

0G5S 3 LS

dCbhba

STESSO PROP

Scansionato con CamScanner
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- ALLEGATO N.7: Ispezione ipotecaria effettuata presso Agenzia del Territorio Servizio di
Pubblicita Immobiliare n. T69677 del 27/08/2025;

ALLEGATO N° 7

ISPEZIONE IPOTECARIA

1. Ispezione Ipotecaria n. T69677 del 27/08/2025
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genzia

«wntrate Ispezione Ipotecaria

Drresers Prinvvmsale &f COSENZA Dwta 27/ DB/ 2028 O 1834088

M=o provindale - Territaria
Zervazio da Pubbliobs nmobiliars

Pag 1- Segus

ispedone tefematica Bpedionen TERETT dal 5708 2028

parlmenkile
Bichizdette

Cratl celia richiesta
imenchile ! Comune di CFSERZA{CE)

Tipo rabeto: Fableicati

Foglio 19« Pacticalla 11 - Suballermo 42
tilkerior pestrimorn! M ssusa

Slituazdone agglomamenta
Feraode irformatizzalo dab 18 1201900 &l ¥ foRfpo2s

Elenco immabili
Comune & COENZA (L5} Cataste Fabbrioeh

| B Jaziome urbarw - FgEI.in o0 Particsla 0011 Syhalamn 01042

SO0 PRESENTTULTER SR IMMOBILE FON SELEZZONAT]

Bence sintetico delle formalita

1 ISCRIZOME del 14/ 06/ 2000 - Regatro Fartionlare 1770 Begatro Senemls 11817

Pubblico ufficale T = i #5500 dal 12/06/2000

IBGTECA WOLANTARIA dertvante da GONCEXSENE A GARANELA T EMUFTLIG POND AR

Mota dispertibil e s Farmate eléiirosics

i

TRASRIEIONE dal 07/07/2000 - Rugisbrs Particalars 10230 Reglabrs Gerrals 13304
Pubhlizo Wffical= _Ru:plerl:mu Aegdd dal 31,06/ 2000

ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA

Mrdn disporakil s am Formaks eleStromico

4 1SCRIZONE del 20/08/ 2010 - Registrs Particolars 1832 Regittro Generals 6707
pabhlien ufficale NG 5= rtori 71356/ 19126 del 18,004/ 3010
IPGTECA VILONTARIA desivante da CONCESSKINE & GARANZIA TEMUTLY
Hota dispooibale i Formato elettrosion

4. IEERIZONE del 22/05 303 - Registro Partroolare S04 Regstes Seterals ¥178
Pubhlicn 1wl sale TRIBUNALE I COSENTA Ripertorio 837 da) 07704/ 2027
IPOTECA GIUTIZIALE devivante da DECRETO INGILBIT 1D
Foim :I.i:plm;ihi]l i Formidte alefbmeics

L TRASRIZIONE del 08/08,2024 - Ragbrn Perticolar e 20646 Reglabrs Ganarals 24387
Pubhlizo ufficiale UNEP TRIBUNALE D 00 SEMEA Repertono 3735 de 10)/07,/ 2004
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g

-
genzia Y

wesentrate i Ispezione lpotecaria
Diremons Provancaledi COSENTA Diate &7 DE'20E5 Ore 1895 46
ag.2- Fire

LMo provindal e Tavitorio
Sqrvelo di Fobblidtd immokchara

Ispedicne telematica lpramasne e TERETT dal 277047 20ds
F-Il'll'ﬂl.'ﬂbhlj [}

Richisdsnie BREFEA

ATTO ESECUTIVO O CALTELARFE - VERBALE DI PICHRORAMENTD INMOBIL]
Holm dia purl.il:-'i]l informata alstbmaico
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- ALLEGATO N.8: Album fotografico: 1. ORTOFOTOGRAFIA - fabbricato in Cosenza - via Popilia 139 T; 2. RILIEVO
FOTOGRAFICO - Esterno e interno fabbricato in Cosenza - via Popilia 139 T.

ALLEGATO N° 8

ALBUM FOTOGRAFICO

1. ORTOFOTOGRAFIA - fabbricato in Cosenza — via Popilia 139 T

2. RILIEVO FOTOGRAFICO - Esterno e interno fabbricato in Cosenza
—via Popilia 139 T
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Est | Est 4
b A

| 4
Est2

Est 3

PIANTA PIANO SECONDO - ANGOLAZIONI FOTO
Fabbricato in Cosenza - Via Popilian® 139 T
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